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Informe de los auditores independientes al
Consejo de Administracion y Accionistas de
Servicios Corporativos Javer, S. A. B. de C. V.

Opinién
Hemos auditado los estados financieros consolidados de Servicios Corporativos Javer, S. A. B.de C. V. y
Subsidiarias (la “Compafiia” 6 “JAVER"), que comprenden los estados consolidados de posicion financiera al
31 de diciembre de 2017, 2016 y 2015, los estados consolidados de resultados y otros resultados
integrales, los estados consolidados de cambios en el capital contable y los estados consolidados de flujos
de efectivo, correspondientes a los afios que terminaron en esas fechas, asi como las notas a los estados

. financieros, que incluyen un resumen de las principales politicas contables significativas.

En nuestra opinién, los estados financieros consolidados adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos importantes, la situacién financiera consolidada de la Compafiia al 31 de diciembre de 2017, 2016
y 2015, asi como su desempefio financiero consolidado y sus flujos de efectivo consolidados
correspondientes a los afios que terminaron en esas fechas, de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (“"NIIF”), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad.

Fundamentos de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestras auditorias de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
(“"NIA™). Nuestras responsabilidades bajo esas normas se explican mas adelante en la seccion de
Responsabilidades del auditor independiente en relacién con la auditoria de los estados financieros
consolidados de nuestro informe. Somos independientes de la Compaiiia de conformidad con el Cédigo de
Etica para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores
(Cédigo de Etica del IESBA) y con el emitido por el Instituto Mexicano de Contadores Plblicos (Cédigo de
Etica del IMCP), y hemos cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con el Cddigo de
Etica del IESBA y con el Codigo de Etica del IMCP. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos
obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinion.

Conversion a délares estadounidenses

Como se menciona en la Nota 3.2.3, el estado consolidado de posicién financiera al 31 de diciembre de
2017 y el estado consolidado de resultados y otros resultados integrales por el afio que termind en esa
fecha incluyen importes denominados en délares estadounidenses, los cuales se presentan exclusivamente
para conveniencia del lector. Dichos importes se presentan Gnicamente con fines informativos y no
representan que las cantidades se encuentran de conformidad con las IFRS o el equivalente en doélares
estadounidenses en el que se incurrieron las transaccicnes o en el que las cifras en pesos mexicanos se
pueden convertir o realizar.
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Cuestiones clave de auditoria

Las cuestiones clave de auditoria son aquellas cuestiones que, segln nuestro juicio profesional, han sido de
la mayor significatividad en nuestra auditoria de los estados financieros consolidados del periodo actual.
Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros
consolidados en su conjunto y en la formacién de nuestra opinién sobre éstos, y no expresamos una
opinion por separado sobre dichas cuestiones. Hemos determinado que las cuestiones gue se describen a
continuacion son las cuestiones clave de la auditoria que se deben comunicar en nuestro informe.

Valor en libros de los inventarios inmobiliarios

Para la determinacion del valor en libros de los inventarios inmobiliarios y la construcciéon en proceso, la
administracion de Javer realiza juicios y considera supuestos para que estos se encuentren valuados al
menor de su valor neto de realizacion o costo de adquisicion y desarrollo, de conformidad con la Norma
Internacional de Contabilidad ("NIC”) 2 “Inventarios”. Esto requiere que la administracién de Javer
considere entre otros, que estime: los precios de venta, la demanda, el otorgamiento de subsidios, costos
y margenes de utilidad esperados sobre sus proyectos, para asi determinar posibles ajustes al valor de los
inventarios inmobiliarios.

Los costos estimados futuros de obra por completar estan sujetos a variables, que entre otros aspectos
incluyen la exactitud del disefio de la vivienda, las condiciones del mercado, las obligaciones contraidas con
los municipios donde se llevan a cabo los proyectos, asi como los costos de materiales y subcontratistas.

La naturaleza de las operaciones de la Compafifa da lugar a exposicién respecto a que ciertos costos hayan
sido capitalizados incorrectamente dentro de los inventarios inmobiliarios y de la construccién en proceso,
0 que se hayan alojado incorrectamente en un proyecto especifico, resultando en un margen de utilidad
equivocado.

Nuestros procedimientos de auditoria con respecto a la exposicion antes descrita incluyeron lo siguiente:

1. Validacién de la razonabilidad del margen de utilidad actual y presupuestada, utilizado tanto en la
fase actual de vida del proyecto como en su totalidad.

2. Revision de las adquisiciones de terrenos, y pruebas del disefio e implementacion de los controles
internos clave.

3. Revision selectiva de costos incurridos en la construccion en proceso, verificando que las mismas
hubieran sido alojadas en el inventario inmobiliario correspondiente; asimismo, corroboramos lo
adecuado de su capitalizacion. Adicionalmente revisamos la proporcion de los gastos y costos que
fueron reconocidos dentro del costo de ventas del afio, respecto de las viviendas vendidas.

4. Revision selectiva de los presupuestos de los proyectos o desarrollos en proceso, retando los
principales elementos de juicio utilizados por la administracion de la Compaiiia con respecto a las
ventas y costos futuros.

5. Revision del margen de utilidad reconocido por las viviendas o casas vendidas respecto del margen
de utilidad proyectado de la vida del proyecto y/o anélisis del negocio.

6. Revisién de los juicios clave utilizados en el modelo usado por la administracién de la Compaiiia,
con respecto a los precios de venta y costos estimados por completar, que soportan el valor en
libros de los inventarios inmobiliarios. Hemos comparado dicha informacion contra la informacion
de presupuestos de precios de venta, costos/informacion histdrica de ventas. También, revisamos
selectivamente la exactitud de los costos estimados por completar.

Los resultados de nuestros procedimientos de auditoria antes descritos fueron razonables. La politica
contable de la Compaiiia para la valuacién de los inventarios inmobiliarios se incluye en la Nota 3.5, a los
estados financieros consolidados adjuntos.

Reconocimiento de ingresos por ventas inmobiliarias en el periodo correcto

Identificamos que existe un riesgo en el reconocimiento de ingresos, asociado con el registro de ingresos
por ventas inmobiliarias en el periodo contable correcto. Los ingresos por este concepto se reconocen
cuando la Compafiia transfiere a sus clientes los riesgos y beneficios significativos inherentes a la
propiedad de los inventarios inmobiliarios, estos ingresos se pueden valuar confiablemente y existe la
probabilidad de que la Compaifila reciba los beneficios econdmicos asociados a la transaccién, lo cual ocurre
normalmente al momento de la escritura de la vivienda.



Nuestros procedimientos de auditoria incluyeron lo siguiente:
1. Pruebas de disefio e implementacion de los controles internos.

2. Pruebas de detalle enfocadas sobre una muestra de ventas inmobiliarias registradas en el ejercicio
para corroborar lo siguiente: /) que contaran con la documentacidén soporte por dichas ventas,
entre otros la escrituracion ii) por las ventas cercanas al cierre del afio obtuvimos una muestra, en
la cual revisamos que contaran con la documentacién soporte, entre otros la escrituracion y
realizamos inspecciones fisicas a los desarrollos, comprobando que la vivienda estaba construida.

Los resultados de nuestros procedimientos de auditoria antes descritos fueron razonables. La politica
contable de la Compafiia para el reconocimiento de ingresos se incluye en la Nota 3.17, a los estados
financieros consolidados adjuntos.

Evaluacién de la recuperabilidad del impuesto a la utilidad diferido activo

Como se describe en las Notas 3.13.2 y 16 a los estados financieros consolidados, acorde con la Norma
Internacional de Informacion Financiera 12 “Impuestos a la Ganancias”, en la determinacion de los
impuestos a la utilidad diferidos activos, la Compafiia estima la probabilidad de generar base gravable en
los periodos futuros para poder aprovechar los activos diferidos generados por las pérdidas fiscales. Existe
un riesgo de que los supuestos utilizados por la administracion para calcular los flujos de efectivo futuros y
consecuentemente base fiscal gravable, no sean razonables con base en las condiciones actuales y
previsibles en el futuro.

Debido a la importancia del saldo del impuesto a la utilidad diferido activo derivado de las pérdidas fiscales al
31 de diciembre de 2017 que asciende a $1,190,947 millones, y a los juicios y estimaciones significativos
para determinar las proyecciones futuras de los resultados fiscales de la Compaiiia, nos enfocamos en este
rubro y realizamos, entre otros, los siguientes procedimientos:

1. Verificamos la razonabilidad de las proyecciones utilizadas para determinar los resultados fiscales
futuros.

2. Retamos las proyecciones utilizadas, cotejandolas con el desempefio y tendencias historicas del
negocio, corroborando las explicaciones de las variaciones con la administracion.

3. Con el apoyo de expertos, evaluamos los procesos utilizados para determinar los resultados fiscales
proyectados, asi como los supuestos utilizados por la administracion en las proyecciones fiscales.

Discutimos con la administracion los calculos de sensibilidad y evaluamos el grado en que los supuestos
utilizados necesitarian modificarse para que un ajuste fuera considerado para su evaluacion.

Los resultados de nuestros procedimientos de auditoria antes descritos fueron razonables y no
identificamos excepciones.

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

La administracién de la Compafiia es responsable por la otra informacion. La otra informacién comprendera
la informacidn-que sera incorporada en el Reporte Anual que la Compaiiia estd obligada a preparar
conforme al Articulo 33 Fraccion I, inciso b) del Titulo Cuarto, Capitulo Primero de las Disposiciones de
Caracter General Aplicables a las Emisoras y a otros Participantes del Mercado de Valores en México y al
Instructivo que acompafia esas disposiciones (las Disposiciones). El Reporte Anual estaré disponible para
nuestra lectura después de la fecha de este informe de auditoria.

Nuestra opinidn de los estados financieros consolidados no cubrira la otra informacion y nosotros no
expresaremos ningun nivel de aseguramiento sobre ella.

En relacién con nuestra auditoria de los estados financieros consolidados, nuestra responsabilidad sera leer
el Reporte Anual, cuando esté disponible, y cuando lo hagamos, considerar si la otra informacién ahi
contenida es inconsistente en forma material con los estados financieros consolidados o nuestro
conocimiento obtenido durante la auditoria, o que parezca contener un error material. Cuando leamos el
Reporte Anual emitiremos la leyenda sobre la lectura del informe anual, requerida en el Articulo 33
Fraccion I, inciso b) numeral 1.2. de las Disposiciones.
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Responsabilidades de la Administracién y del Comité de Auditoria de la Compaiiia sobre los
estados financieros consolidados

La Administracion de la Compafiia es responsable por la preparacion y presentacion razonable de estos
estados financieros consolidados de conformidad con las NIIF, y del control interno que la Administracién
determine necesario para permitir la preparacion de los estados financieros consolidados libres de
desviaciones materiales, debidas a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros consolidados, la Administracion es responsable de la valoracion
de la capacidad de la Compafiia de continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segin
corresponda, las cuestiones relacionadas con la Compaiiia en funcionamiento vy utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento, excepto si la Administracién tiene intencion de liquidar la
Compaiiia o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

El Comité de Auditoria es responsable de supervisar el proceso de informacién financiera de la Compaiiia,
revisar el contenido de los estados financieros consolidados y someterlos a la aprobaciéon del Consejo de
Administracién de la Compafiia.

Responsabilidad del auditor independiente en relacién con la auditoria de los estados
financieros consolidados

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable acerca de si los estados financieros consolidados
en su conjunto estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un informe de auditoria
que contiene nuestra opinion. Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad pero no garantiza que una
auditoria llevada a cabo de conformidad con las NIA siempre detecte un error material cuando existe. Los
errores pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma
agregada, puede preverse razonablemente que influyen en las decisiones econdmicas que los usuarios
toman basandose en los estados financieros consolidados.

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

— Identificamos y evaluamos los riesgos de incorreccion material de los estados financieros
consolidados, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos, y obtuvimos evidencia de auditoria que es suficiente y apropiada para
proporcionar las bases para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion material
debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida a un error, ya
que el fraude puede implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionalmente erréneas, o la elusién del control interno.

— Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcidn de las circunstancias y no con el fin de
expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de la Compaiiia.

-~ Evaluamos la adecuacién de las politicas contables aplicadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacion revelada por la administracién.

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

— Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de los estados financieros
consolidados, incluida la informacion revelada, vy si los estados financieros consolidados representan
las transacciones y eventos relevantes de un modo que logran la presentacion razonable.



Deloitte

— Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacién con la informacién financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro de la Compafiia para expresar una opinion sobre los
estados financieros consolidados. Somos responsables de la direccidn, supervisidn y realizacién de la
auditoria del Grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinién de auditoria.

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

También proporcionamos a los responsables del gobierno de la Compafiia una declaracién de que hemos
cumplido con los requerimientos de ética aplicables en relacion con la independencia y les hemos
comunicado acerca de todas las relaciones y demas cuestiones de las que se puede esperar
razonablemente que pueden afectar nuestra independencia, y en su caso, las correspondientes
salvaguardas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicaciones con los responsables del gobierno de la
Compafiia, determinamos que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de los estados
financieros consolidados del periodo actual y que son en consecuencia, las cuestiones clave de la auditoria.
Describimos esas cuestiones en este informe de auditoria, salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion o, en circunstancias extremadamente poco
frecuentes determinemos que una cuestion no se deberia comunicar en nuestro informe porque cabe
razonablemente esperar que las consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés
publico de la misma.

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C.
Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited

Fernando Nogueda Conde

Monterrey, N.L., México, 2 de marzo de 2018




Servicios Corporativos Javer, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias

Estados consolidados de posicion financiera
Al 31 de diciembre de 2017, 2016 y 2015

(En miles de pesos)
Miles de
délares
Nota (*)2017 2017 2016 2015
Activos
Activo circulante:
Efectivo y equivalentes de efectivo 6 US$ 39,002 $ 765,976 $ 673,894 $1,135,598
Cuentas por cobrar 7 43,801 860,237 1,436,866 1,532,846
Inventarios inmobiliarios 9 182,210 3,578,514 3,190,328 3,299,144
Pagos anticipados 25,634 503,430 409,095 285,984
Otros activos circulantes 5,354 105,146 65,129 184,064
Total de activo circulante 296,001 5,813,303 5,775,312 6,437,636
Cuentas por cobrar a largo plazo 7 5,556 109,120 - 14,085
Reservas territoriales 9 44,430 872,591 992,186 1,217,766
Moldes, maquinaria y equipo 10 11,194 219,846 220,581 242,009
Instrumentos financieros derivados 11 14,495 284,666 231,609 408,654
Otros activos no circulantes 4,359 85,601 85,601 92,505
Total de-actives US$376,035 $7,385,127 $7,305,289 $8,412,655
Pasivos y capital contable
Pasivo circulante:
Porcidn circulante del pasivo a largo
plazo 12 US$ 1,388 $ 27267 $ 27,051 $ 25,541
Cuentas por pagar a proveedores y otras
cuentas por pagar 13 79,887 1,568,945 1,594,665 1,519,257
Cuenta por pagar a parte relacionada 8 9 165 8 4,511
Anticipos de clientes 504 9,890 6,838 6,541
Impuestos a la utilidad por pagar 859 16,875 141,556 12,323
Intereses por pagar 3,916 76,912 8 1,1 89 126,533
Total de pasivo circulante 86,563 1,700,054 1,851,307 1,694,706
Deuda a largo plazo 12 151,288 2,971,214 3,075,658 4,769,938
Cuentas por pagar por compra de terrenos 1,212 23,803 31,297 281,923
Beneficios a los empleados 15 2,287 44911 43,824 39,650
Impuestos a la utilidad diferidos 16 42,225 829,282 733,421 810,025
Total de pasivos 283,575 5,569,264 5,735,507 7,596,242
Capital contable:
Capital social 17 57,562 1,130,486 151,596 100,000
Prima en emisién de acciones - - 1,680,018 -
Utilidades (pérdidas) acumuladas 32,976 647,629 (432,626) 511,817
Otras partidas de la utilidad integral 11, 15 1,922 37,748 170,794 204,596
Total de capital contable 92,460 1,815,863 1,569,782 816,413
Total de pasivos y capital contable US$376,035 $7,385,127 $7,305,289 $8,412,655
X N
(*) Conversion a ddlares estadounidenses (US$) — Ver Nota 3.2.3. \ \
Las notas adjunitas son parté integral de estos estados financieros consolidados. |
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Director General Dlirectol_' e Finahzas




Servicios Corporativos Javer, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias
Estados consolidados de resultados y otros resultados

integrales

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2017, 2016 y 2015
(En miles de pesos, excepto utilidad por accién)

Miles de
délares, excepto
utilidad por
accion
Nota (*)2017 2017 2016 2015

Ingresos 19 US$ 400,495  $7,562,985 $7,051,874 $6,458,881
Costo de ventas 296,446 5,598,124 5,198,687 4,683,853
Utilidad bruta 104,049 1,964,861 1,853,187 1,775,028
(Gastos de venta, generales y de

administracion 20 (56,972)  (1,075,860) (995,626) (893,861)
Otros (gastos) ingresos, neto 47 (880) 2,218 (841)
Gasto por intereses, neto (19,937) (376,483) (769,048) (650,095)
Ganancia (pérdida) cambiaria, neta 7,598 143,479 (556,462) (681,013)
Ganancia en valuacion de

instrumentos financieros derivados 11 5,290 99,891 163,633 149,291
Utilidad (pérdida) antes de impuestos

a la utilidad 39,981 755,008 (302,098) (301,491)
Impuestos a la utilidad 16 (16,596) _ (313,406) (162,020) (4,795)
Utilidad (pérdida) neta del afio 23,385 441,602 (464,118) (306,286)

Otras partidas de la utilidad (pérdida)
integral del afio:

Partida que se reclasificara en el futuro
a resultados — (Pérdida) ganancia
neta en coberturas de flujo de
efectivo, neto de impuestos 11 (7,055) (133,224) (35,336) 31,512

Partida que no se reclasificara en el
futuro a resultados - Remediciones

actuariales, neto de impuestos 15 9 178 1,534 861
Total de la utilidad (pérdida) integral

ogel gﬁgu ilidad (pérdida) integra US$ 16,339 $ 308556 § (497920) $ (273.913)

Uﬁgg&% lEpérdida) basica y diluida por US$ 0.08 $ 1.59 $ (1.69) $ (1.67)

El ntiimero promedio ponderado de acciones para determinar la utilidad bésica y diluida por accién por el afio
terminado el 31 de diciembre de 2017 fue de 278,075,577 y 278,576,306, respectivamente, por los ejercicios
terminados el 31 de diciembre de 2016 y 2015 fue de 275 350, 662 y 183 738 861, respectwamente para la

determinacién tanto de la utilidad basica como diluida, 1espectwamente _ Ver Nota 17 £,

(*) Conversion a dolares estadounidenses (US§) — Ver Nota 3.2.3.
Las notas adjuntas son-parte integri ]ji,_e éstos estados financieros consolidados!
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Servicios Corporativos Javer, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias

Estados consolidados de cambios en el capital contable

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2017, 2016 y 2015
(En miles de pesos)

Otras
partidas
Prima en Utilidades dela Total de
Capital emision de (pérdidas) utilidad capital
social acciones acumuladas integral contable
Saldos al 1 de enero de 2015 $734,806 § - $ 183,297 $172,223  §1,090,326
Aplicacion de pérdidas de
ejercicios anteriores (634,806) - 634,806 - -
Pérdida integral = - (306,286) 32,373 (273,913)
Saldos al 31 de diciembre de 2015 100,000 - 511,817 204,596 816,413
Emisién de acciones ordinarias 51,596 - - - 51,596
Prima de emision de acciones - 1,680,018 - - 1,680,018
Dividendos decretados - - (475,000) - (475,000)
Recompra de acciones ; - - (5,325) - (5,325)
Pérdida integral - - (464,118) (33,802) (497,920)
Saldos al 31 de diciembre de 2016 151,596 1,680,018 (432,626) 170,794 1,569,782
Capitalizacién de prima en emision
de acciones 975,190 (1,680,018) 704,828 - -
Dividendos decretados - - (71,500) - (71,500)
Recompra de acciones (13,161) - 5,325 - (7,836)
Emision de acciones asociadas con
el plan de pago basado en
acciones 16,861 - - - 16,861
Utilidad integral = - 441,602 (133,046) 308,556
Saldos al 31 de diciembre de 2017 ~ $1,130,486  § - 5647629 § 37,748  §1815,863
Las notas adjuntas son parte integral de estos estados financieros consolidados.
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Servicios Corporativos Javer, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias

Estados consolidados de flujos de efectivo

Por los aiios que terminaron el 31 de diciembre de 2017,2016 y 2015
(En miles de pesos)

2017 2016 2015
Flujos de efectivo por actividades de operacion:
Utilidad (pérdida) antes de impuestos a la utilidad $ 755,008  $ (302,098) § (301,491)
Mas (menos):
Gasto por intereses, neto 376,483 769,048 650,095
Efecto de valuacion de instrumentos financieros derivados (99,891) (163,633) (149,291)
Depreciacion y amortizacion 45,013 56,662 50,360
(Utilidad) pérdida cambiaria no realizada (140,576) 622,403 722,910
Pagos basados en acciones 16,861 - -
Cambios en capital de trabajo:
(Aumento) / disminucién en:
Cuentas por cobrar 467,509 110,065 (50,799)
Inventarios inmobiliarios y reservas territoriales (227,527) 339,634 (428,503)
Qtros activos circulantes (52,563) 30,503 2,073
Pagos anticipados (127,046) (128,147) (120,989)
Aumento / (disminucion) en:
Cuentas por pagar a proveedores y otras cuentas por pagar 222,579 (497,371) 362,070
Cuentas por pagar a parte relacionada 157 (4,503) (4,790)
Anticipos de clientes 3,052 297 1,291
Impuestos a la utilidad pagados (340,197) (18,717) (15,091)
Flujos netos de efectivo generados en actividades de operacion 898,862 814,143 717,845
Flujos de efectivo por actividades de inversién:
Moldes, maquinaria y equipo , (21,043) (10,527) (48.931)
Flujos netos de efectivo utilizado en actividades de inversién (21,043) (10,527) (48,931)
Flujos de efectivo por actividades de financiamiento: .
Pago de préstamos a largo plazo (40,009)  (2,506,076) (443,429)
Intereses pagados (382,575) (437,342) (433,777)
Emisién de acciones (costo de emision de acciones) - 1,739,037 (4,880)
Recompra de acciones (7,836) (5,325) -
Cobro de instrumentos financieros derivados ’ 32,238 233,698 -
Pago de comisién por instrumentos financieros derivados (56,550) (72,113) -
Pago de dividendos (328,900) (217,199) -
Flujos netos de efectivo utilizados en actividades de financiamiento (783,632)  (1,265,320) (882,086)
Efecto de las variaciones del tipo de cambio en el efectivo en moneda extranjera (2,105) = 40,875
Aumento (disminucién) neta de efectivo y equivalentes de efectivo 92,082 (461,704) (172,297)
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del afio 673,894 1,135,598 1,307,895
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del afio § 765,976 $ 673,894 §1,135,598
Datos complementarios de actividades de inversién sin flujos de efectivo:
Cuentas por pagar por la adquisicién de activos fijos bajo arrendamiento financiero $ 31,588 § 29943 § 31,902

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




Servicios Corporativos Javer, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias

Notas a los estados financieros consolidados

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2017, 2016 y 2015
(En miles de pesos, excepto que se indique otra denominacion)

1.

2.

Actividades

Servicios Corporativos Javer, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias (la Compafifa o JAVER), es una
compafifa tenedora que, junto con sus subsidiarias, se dedica a la construccion y comercializacion en
Meéxico de vivienda de interés social, media y residencial. Su oficina matriz se localiza en Av. Juarez
1102, Colonia Centro, Monterrey, Nuevo Ledn, México, C.P. 64000. La Compafifa inici6 operaciones
en 1973 y en la actualidad es el desarrollador de vivienda lider en términos de niimero de unidades
vendidas a nivel nacional.

Durante el mes de enero de 2016, derivado de la oferta piiblica inicial de acciones que se describe mas
adelante, la Compaiifa cambid el régimen de capital, dejando de ser una sociedad anénima promotora de
inversion (S. A. P. 1) para convertirse en una sociedad anénima bursatil (S. A. B.) (Ver Nota 17).

1.1 Subsidiarias de JAVER
Las subsidiarias de JAVER vy sus principales actividades, las cuales son poseidas al 100% son:

Comercializacién de bienes inmuebles:
Casas Javer, S. A.de C. V.
Casas Javer de México, S. A.de C. V.
Casas Javer de Querétaro, S. A. de C. V.
Hogares Javer, S. A. de C. V. (fusionada con Casas Javer, S. A. de C. V. en enero de 2016)
Inmuebles para Ti, S. A.de C. V.

Servicios de urbanizacion y construccion:
Urbanizaciones Javer del Noreste, S. A, de C. V.

Servicios de construceion:
Construccion de Viviendas Javer, S. A.de C. V.

Servicios de administracion:
Servicios Administrativos Javer, S. A. de C. V.

Servicios financieros:
Casas Consentidas Javer, S. A.de C. V., S. 0. F. O. M., E. N. R.

Adopcién de las Normas Internacionales de Informacién Financiera nuevas y revisadas

a. Modificaciones a las Normas Internacionales de Informacion Financiera (“IFRSs” o “IAS” por
sus siglas en inglés) que son obligatorias para al afio en curso

En el afio en curso, la Compafiia aplicé una serie de I[FRSs nuevas y modificadas, emitidas por el
Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (“IASB”) las cuales son obligatorias y entran
en vigor a partir de los ejercicios que inicien en o después del 1 de enero de 2017.

Modificaciones a IAS 7: Iniciativa de Revelaciones

La Compaiiia ha aplicado estas modificaciones por primera vez en el afio en curso. Las
modificaciones requieren que una entidad proporcione revelaciones que permitan a los usuarios de
los estados financieros, evaluar los cambios en los pasivos derivados de actividades de
financiamiento, incluyendo los cambios en efectivo y equivalentes de efectivo.

Los pasivos de la Compaiiia derivados de actividades de financiamiento consisten en préstamos
(Nota 12) y arrendamientos (Nota 14). La variacién entre los saldos de apertura y cierre de los
rubros mencionados fueron principalmente la fluctuacion por el tipo de cambio respecto del ddlar,
amortizacién de gastos en emisién de deuda, asi como los pagos y nuevos contratos de
arrendamientos que se muestran en los estados de flujos de efectivo, la aplicacién de estas
modificaciones, no ha causado impacto en los estados financieros consolidados de la Compaiiia.
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Modificaciones a IAS 12 Reconocimiento del activo por impuestos diferidos derivado de pérdidas
no realizadas

La Compaiifa ha aplicado estas modificaciones por primera vez en ¢l afio en curso. Las
modificaciones aclaran cémo una entidad deberé evaluar si tendra suficientes utilidades gravables
futuras contra las cuales puede aplicar una diferencia temporal deducible.

La aplicacion de estas modificaciones no ha causado impacto en los estados financieros
consolidados de la Compatfifa ya que ésta evalia la suficiencia de futuras utilidades gravables de
manera consistente con estas modificaciones.

Mejoras anuales a las IFRS Ciclo 2014-2016

La Compafiia ha aplicado las modificaciones a JFRS 12 incluidas en las Mejoras Anuales a las IFRS
del ciclo 2014-2016 por primera vez en el afio en curso. El resto de las modificaciones no son
obligatorias ain y no han sido adoptadas anticipadamente por la Compaiiia.

La IFRS 12 establece que una entidad no necesita proporcionar informacién financiera resumida de
su participacion en subsidiarias, asociadas o negocios conjuntos que sean clasificadas (o incluidos
en un grupo de disposicion que sea clasificado) como mantenidas para su venta. Las modificaciones
aclaran que esta es la (inica excepcion a los requerimientos de revelacion de la IFRS 12 para tales
intereses.

La aplicacién de estas modificaciones no ha causado efecto alguno sobre los estados financieros
consolidados de la Compatiia, ya que ninguna de las participaciones que posee en dichas inversiones
est4 clasificada, o incluida en un grupo de disposicion que se clasifica, como mantenidas para su
venta.

IFRS nuevas y revisadas emitidas no vigentes a la fecha

IFRS 9 Instrumentos Financieros ("

IFRS 15 Ingresos de Contratos con Clientes )

IFRS 16 Arrendamientos @)

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

Modificaciones a las IFRSs Mejoras anuales a las IFRSs Ciclo 2014-2016

IFRIC 22 Transacciones en moneda extranjera y

contraprestaciones pagadas por anticipado !

! En vigor para los periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2018, permitiéndose
la aplicacion anticipada.

2En vigor para los periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2019, permitiéndose
la aplicacion anticipada.

3 En vigor para los periodos anuales que comiencen a partir de cierta fecha para ser determinada.

IFRS 9 Instrumentos Financieros

La IFRS 9 emitida en noviembre de 2009 introduce nuevos requerimientos para la clasificacion y
medicién de activos financieros. La IFRS 9 fue posteriormente modificada en octubre de 2010 para
incluir requerimientos para la clasificacién y medicion de pasivos financieros y para su baja, y en
noviembre de 2014 para incluir nuevos requerimientos generales para contabilidad de coberturas.
Otras modificaciones a la IFRS 9 fueron emitidas en julio de 2014 principalmente para incluir a)
requerimientos de deterioro para activos financieros y b) modificaciones limitadas para los
requerimientos de clasificacién y medicién al introducir la categorfa de medici6n de “valor
razonable a través de otros resultados integrales’ (“FVTOCI”, por sus siglas en inglés) para algunos
instrumentos simples de deuda.
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Los principales requerimientos de la IFRS 9 se describen a continuacion:

Todos los activos financieros reconocidos que estdn dentro del alcance de 1a IFRS 9
Instrumentos Financieros deben ser posteriormente medidos al costo amortizado o al valor

-razonable. Especificamente, las inversiones de deuda en un modelo de negocios cuyo objetivo

es cobrar los flujos de efectivo contractuales y que tengan flujos de efectivo contractuales que
sean exclusivamente pagos de capital e intereses sobre el capital en circulacion generalmente
se miden a costo amortizado al final de los periodos contables posteriores. Los instrumentos de
deuda mantenidos en un modelo de negocios cuyo objetivo es alcanzado mediante la cobranza
de los flujos de efectivo y la venta de activos financieros, y que tengan términos contractuales
para los activos financieros que dan origen a fechas especificas para pagos inicamente de
principal e intereses del monto principal, son generalmente medidos a FVTOCI. Todas las
demas inversiones de deuda y de capital se miden a sus valores razonables al final de los
periodos contables posteriores. Adicionalmente, bajo IFRS 9, las entidades pueden hacer la
eleccion irrevocable de presentar los cambios posteriores en el valor razonable de una
inversion de capital (que no es mantenida con fines de negociacién ni contraprestacion
contingente reconocida por un adquirente en una combinacién de negocios) en otros resultados
integrales, con ingresos por dividendos generalmente reconocidos en la utilidad (pérdida) neta
del afio.

En cuanto a los pasivos financieros designados a valor razonable a través de resultados, la
IFRS 9 requiere que el monto del cambio en el valor razonable del pasivo financiero atribuible
a cambios en el riesgo de crédito de dicho pasivo sea presentado en otros resultados integrales,
salvo que el reconocimiento de los efectos de los cambios en el riesgo de crédito del pasivo
que sea reconocido en otros resultados integrales creara o incrementara una discrepancia
contable en el estado de resultados. Los cambios en el valor razonable atribuibles al riesgo de
crédito del pasivo financiero no se reclasifican posteriormente al estado de resultados.
Anteriormente, conforme a TAS 39, el monto completo del cambio en el valor razonable del
pasivo financiero designado como a valor razonable a través de resultados se presentaba en el
estado de resultados.

En relacion con el deterioro de activos financieros, la IFRS 9 requiere sea utilizado el modelo
de pérdidas crediticias esperadas, en lugar de las pérdidas crediticias incurridas como lo indica
la TAS 39. El modelo de pérdidas crediticias incurridas requiere que la entidad reconozca en
cada periodo de reporte las pérdidas crediticias esperadas y los cambios en el riesgo de crédito
desde el reconocimiento inicial. En otras palabras, no es necesario esperar a que ocurra una
afectacion en la capacidad crediticia para reconocer la pérdida.

Los requerimientos de contabilidad de cobertura tienen tres mecanismos de contabilidad de
coberturas disponibles actualmente en la IAS 39. Conforme a la IFRS 9, se ha introducido una
mayor flexibilidad para los tipos de instrumentos para calificar en contabilidad de coberturas,
especificamente ampliando los tipos de instrumentos que califican y los tipos de los
componentes de riesgo de partidas no financieras que son elegibles para contabilidad de
cobertura. Adicionalmente, las pruebas de efectividad han sido revisadas y remplazadas con el
concepto de ‘relacion econdémica’. En adelante no sera requerida la evaluacion retrospectiva de
la efectividad, y se han introducido requerimientos de revelaciones mejoradas para la
administracion de riesgos de la entidad.

A la fecha del cierre, la Administracién de la Compafiia llevé a cabo un ejercicio para dimensionar
los impactos de la implementacion prospectiva de la IFRS 9 que entré en vigor a partir del 1 de
enero del 2018.

Los instrumentos financieros, los procesos internos para su gestion y tratamiento contable han sido
evaluados en relacién a los tres capitulos de la norma:

I

Clasificacion y medicion de activos y pasivos financieros

2. Deterioro de instrumentos financieros

3.

Contabilidad de coberturas
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En virtud del anélisis, los activos financieros de la Compaifiia dentro del alcance comprenden las
inversiones en valores, cuentas por cobrar, e instrumentos financieros derivados designados de
cobertura. Los hallazgos del analisis se detallan a continuacion:

No se anticipan cambios en la clasificacion y medicion.

Los activos financieros de la Compafiia se administran bajo
un modelo de negocio cuyo objetivo es recuperar flujos de
efectivo contractuales sobre un saldo insoluto o principal en
fechas previamente acordadas. Por lo tanto, su clasificacién y
medicidn subsecuente continiia siendo a Costo amortizado.

Clasificacion y medicion de
inversiones en valores y
cuentas por cobrar

Se anticipa un cambio en el proceso interno para la gestién de
incobrables; lo anterior, a consecuencia del nuevo modelo de
pérdidas crediticias esperadas que impone una provision ante
el reconocimiento inicial de la cuenta por cobrar.

Deterioro de cuentas por
cobrar No obstante, la Compafiia anticipa que esto no represente un
efecto negativo para la operacion de sus actividades de
negocio ni la manera en la que pacta operaciones con
proveedores y clientes. Adicionalmente, los resultados del
ejercicio de calculo de provision bajo el nuevo modelo no
presentaron un aumento en la provisién de reservas.

Existen cambios de caracter cualitativo en la documentacion
de las relaciones de cobertura.

orilabilida ocdbioriuas La Compan}a ha E:onﬁrmado que sus relaciones de cobertura
actuales calificaran como coberturas en la adopcién de IFRS
9, por lo tanto, no se anticipa la eliminacién de alguna
relacién de cobertura por la implementacion.

Considerando lo anterior, no se prevé que los impactos de la norma repercutan de manera negativa
en las actividades de negocio, procesos internos, obligaciones contractuales o su situacion financiera
actual.

IFRS 15 Ingresos de Contratos con Clientes

En mayo de 2014 se emiti6 la IFRS 15 que establece un solo modelo integral para ser utilizado por
las entidades en la contabilizacion de ingresos provenientes de contratos con clientes. Cuando entre
en vigor la IFRS 15 remplazaré las guias de reconocimiento de ingresos actuales incluidas en la IAS
18 Ingresos, IAS 11 Contratos de Construccion, asi como sus interpretaciones.

El principio bésico de la IFRS 15 es que una entidad debe reconocer los ingresos que representen la
transferencia prometida de bienes o servicios a los clientes por los montos que reflejen las
contraprestaciones que la entidad espera recibir a cambio de dichos bienes o servicios.
Especificamente, la norma introduce un enfoque de cinco 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 transaccion a cada obligacion de desempeiio en el contrato.

Paso 5: Reconocer el ingreso cuando la entidad satisfaga la obligacion de desempefio.
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Conforme a IFRS 15, una entidad reconoce el ingreso cuando se satisface la obligacion, es decir,
cuando el ‘control’ de los bienes o los servicios subyacentes de la obligacidn de desempefio ha sido
transferido al cliente. Asimismo, se han incluido guias en la IFRS 15 para hacer frente a situaciones
especificas. Ademds, se incrementa la cantidad de revelaciones requeridas.

En abril del 2016, el IASB emiti6 aclaraciones a la IFRS 15 en relacién con la identificacion de las
obligaciones de desempefio, consideraciones respecto de “principal” vs “agente”, asi como guias
para el tratamiento de licencias.

La Compafifa reconoce el ingreso proveniente de las siguientes fuentes principales:
. Venta de casas habitacién
. Venta de lotes comerciales

La Compaiiia ha evaluado los impactos derivados de la adopcién de esta norma al 31 de diciembre
de 2017, y con base en los hechos y circunstancias existentes a esa fecha, ha concluido que la
adopcién de esta norma, no tendrd un impacto material en sus estados financieros consolidados.

IFRS 16 Arrendamientos

IFRS 16 introduce a un modelo integral para la identificacién de los contratos de arrendamiento y su |
tratamiento contable en las posturas del arrendatario y arrendador. |

La IFRS 16 Arrendamientos fue publicada en enero de 2016 y sustituye a la IAS 17 Arrendamientos
actual, asi como las interpretaciones relacionadas cuando ésta entre en vigor.

La IFRS 16 distingue los arrendamientos y los contratos de servicios sobre la base de si un activo
identificado es controlado por un cliente. "Las distinciones de los arrendamientos operativos (fuera |
de balance) y los arrendamientos financieros (en el balance general) se eliminan para la contabilidad |
del arrendatario y se sustituyen por un modelo en el que los arrendatarios deben reconocer un activo
de derecho de uso y un pasivo correspondiente. Es decir, todos en balance, excepto los ‘
arrendamientos a corto plazo y los arrendamientos de activos de bajo valor.

" El activo de derecho de uso se calcula inicialmente al costo y posteriormente se mide al costo (con
ciertas excepciones) menos la depreciacion acumulada y las pérdidas por deterioro, ajustadas para
cualquier reevaluacion del pasivo por arrendamiento. El pasivo por arrendamiento se mide
inicialmente al valor presente de los pagos minimos del arrendamiento, asi como al impacto de las
modificaciones de arrendamiento, entre otros. Ademds, la clasificacion de los flujos de efectivo
también se vera afectada ya que los pagos por arrendamiento operativo segin la IAS 17 se presentan
como flujos de efectivo operativos; Mientras que en el modelo IFRS 16, los pagos de arrendamiento
se dividiran en un principal y una porcién de intereses que se presentaran como flujo de efectivo de
financiamiento y operacion respectivamente.

En contraste con la contabilidad del arrendatario, la IFRS 16 sustancialmente lleva adelante los
requisitos de contabilidad del arrendador en la TAS 17 y contiiiia requiriendo que un arrendador
clasifique un arrendamiento como un arrendamiento operativo o un arrendamiento financiero.

Sin embargo, un arrendatario podria elegir contabilizar los pagos de arrendamiento como un gasto
en una base de linea recta en el plazo del arrendamiento, para contratos con término de 12 meses o
menos, los cuales no contengan opciones de compra (esta eleccion es hecha por clase de activo); y
para contratos donde los activos subyacentes tengan un valor que no se considere significativo
cuando son nuevos, por ejemplo, equipo de oficina menor o computadoras personales (esta eleccion
podra hacerse sobre una base individual para cada contrato de arrendamiento).

La IFRS 16 establece distintas opciones para su transicion, incluyendo aplicacién retrospectiva o
retrospectiva modificada donde el periodo comparativo no se reestructura.

La Compafiia opté por la adopcion de la IFRS 16 a partir del 1 de enero de 2018, considerando que
es permitido su adopcién anticipada. Para la adopcion de la IFRS 16, la Compafiia ha seleccionado
el método retrospectivo modificado que consiste en no reformular informacién comparativa y
reconocer el efecto de la adopcion inicial como un ajuste en las utilidades retenidas a la fecha de la
aplicacién inicial. La Compafifa estimé el efecto de la adopeion inicial a través de la determinacion
del pasivo considerando ¢l valor presente de los pagos fijos por arrendamiento a la fecha de
adopcidn considerando una tasa de descuento consistente en una tasa incremental de préstamos
aplicable para contratos de arrendamiento con caracterfsticas, plazo remanente y clase del activo
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subyacente similares. Con respecto al reconocimiento del derecho de uso del activo subyacente, la
Compafifa aplicé el expediente practico que consiste en reconocer el valor del derecho de uso a la
fecha de aplicaci6n inicial como el importe equivalente al pasivo estimado, ajustado por los pagos
anticipados o importes acumulados por pagar de renta relacionados con los arrendamientos
reconocidos en el estado de situacion financiera antes de la adopcidn inicial de la IFRS 16. Los
efectos iniciales de adopcion de la IFRS 16 al 1 de enero de 2018 fueron el reconocimiento de un
pasivo y derechos de uso por $114,143, la porcién circulante de dicho pasivo asciende a $8,138.

Como consecuencia de haber adoptado el enfoque retrospectivo con efecto acumulado, para los
arrendamientos clasificados como financieros bajo el IAS 17, la IFRS 16 establece que el saldo que
se tendr4 que quedar reconocido al 1 de enero del 2018, es el saldo ya reconocido bajo la norma
actual al 31 de diciembre 2017.

Modificaciones a la IFRS 2 Clasificacién y medicion de transacciones por pagos basados en
acciones

Las modificaciones aclaran lo siguiente:

1. Al estimar el valor razonable de un pago basado en acciones liquidado en efectivo, la
contabilizacion de los efectos de las condiciones de irrevocabilidad y de no irrevocabilidad
debe seguir el mismo enfoque que para los pagos basados en acciones liquidados con acciones.

2. Cuando la ley o regulacion fiscal requiere a una entidad de retener un niimero determinado de
instrumentos de capital igual al valor monetario de la obligacion tributaria del empleado para
cumplir con la obligacién tributaria del empleado que luego es remitido a la autoridad fiscal,
es decir, el acuerdo de pago basado en acciones tiene una «liquidacién neta», dicho acuerdo
deberia clasificarse como liquidado en forma de capital en su totalidad, siempre que el pago
basado en acciones hubiera sido clasificado como liquidado por capital si no incluia la
caracteristica de liquidacion neta.

3. La modificacién de un pago basado en acciones que cambie la transaccién de la liquidacion en
efectivo a la liquidacion de capital debe tenerse en cuenta de la siguiente manera:

(1) el pasivo original es dado de baja;

(ii) el pago basado en acciones con liquidacion de acciones se reconozcea a la fecha de
modificacién del valor razonable del instrumento de patrimonio concedido en la medida en
que los servicios hayan sido prestados hasta la fecha de modificacion; y

(iii) cualquier diferencia entre el importe en libros del pasivo en la fecha de modificacién y
el importe reconocido en el patrimonio neto debe ser reconocido en resultados
inmediatamente.

Las modificaciones entran en vigor para los periodos anuales de informacion que comiencen a partir
del 1 de enero de 2018 con la aplicacion anticipada permitida. Se aplican disposiciones especificas
de transicion. La Compaiifa no prevé que la aplicacion de las modificaciones en el futuro tendrd un
impacto significativo en los estados financieros consolidados de la Compafifa.

Mejoras anuales a las IFRS Ciclo 2014-2016

Las mejoras anuales incluyen modificaciones a la IFRS 1 y a la TAS 28 que atin no son obligatorios
para la Compaiifa. El paquete también incluye modificaciones a la IFRS 12 para las cuales su
aplicacion es obligatoria para la Compaiiia en el afio en curso.

Las modificaciones a la IAS 28 aclaran que la opcidn para una organizacion de capital de riesgo y
otras entidades similares para medir las inversiones en asociadas y negocios conjuntos a FVTPL
esta disponible por separado por cada asociada o negocio conjunto y la eleccién se debe hacer en el
reconocimiento inicial de la asociada o negocio conjunto. Con respecto a la opcién para una entidad
que no es una entidad de inversién (EI) para mantener la medicion del valor razonable para sus
asociadas y negocios conjuntos que son EI cuando reconocen el método de la participacion, las
enmiendas hacen una aclaracién similar de que esta opcidn esta disponible para cada El, asociada o
negocio conjunto de la EL. Las enmiendas se aplican retrospectivamente con la aplicacion anticipada
permitida.
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Tanto las enmiendas a la IFRS 1 como a la TAS 28 entran en vigor para los periodos anuales que
comiencen a partir del 1 de enero de 2018. La administracion de la Compaiiia no prevé que la
aplicacion de las enmiendas en el futuro tendra algiin impacto en los estados financieros
consolidados de la Compaiiia ya que la Compafiia no es una adoptante inicial de las I[FRS ni una
organizacion de capital riesgo. Ademas, la Compaiiia no tiene ninguna asociada o empresa conjunta
que sea una entidad de inversion.

IFRIC 22 Transacciones en moneda extranjera y consideracion anticipada

La [FRIC 22 se refiere a como determinar la "fecha de la transaccion" para determinar el tipo de
cambio que se utilizara en el reconocimiento inicial de un activo, un gasto o un ingreso cuando la
contraprestacion por ese concepto haya sido pagada o recibida por anticipado en moneda extranjera
que resultd en el reconocimiento de un activo no monetario o de un pasivo no monetario (por
ejemplo, un depdsito no reembolsable o un ingreso diferido).

La Interpretacién especifica que la fecha de transaccion es la fecha en la que la entidad reconoce
inicialmente el activo no monetario o el pasivo no monetario que surge del pago o recibo de la
contraprestacion anticipada. Si hay varios pagos o recibos por adelantado, la Interpretacion requiere
que una entidad determine la fecha de transaccién para cada pago o recibo de la contraprestacidn
anticipada.

La Interpretacion entra en vigor para periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de
2018 con la aplicacién anticipada permitida. Las entidades pueden aplicar la Interpretacion de forma
retrospectiva o prospectiva. Se aplican disposiciones especificas de transicion a la aplicacion
prospectiva.

La Administracién de la Compaiiia estima que la aplicacién de las modificaciones no tendra un
impacto en los estados financieros consolidados de la Compaiiia. Esto se debe a que la Compailia ya
contabiliza transacciones que implican el pago o la recepcion de una contraprestacion anticipada en
una moneda extranjera de una manera que sea consistente con las modificaciones.

IFRIC 23, Interpretacién sobre posiciones fiscales inciertas

Esta interpretacién busca aclarar la aplicacion de los criterios de reconocimiento y medicién que
establece la IAS 12, Impuestos a la utilidad, cuando existen posiciones fiscales inciertas. Posiciones
fiscales inciertas son aquellas posiciones fiscales en donde existe incertidumbre acerca de si la
autoridad fiscal competente aceptara la posicion fiscal bajo las leyes fiscales vigentes. En dichos
casos, la Compafiia reconocerd y medira su activo o pasivo por impuestos corrientes o diferidos
aplicando los requisitos de la IAS 12 en base a ganancias (pérdidas) fiscales, bases fiscales, pérdidas
fiscales no utilizadas, créditos fiscales no utilizados y las tasas de impuestos determinados aplicando
esta Interpretacion. :

La Compaiiia aplicara la IFRIC 23 para periodos de informacién anuales que comienzan el o
después del 1 de enero de 2019. Se permite su aplicacién anticipada y el hecho se debe revelar. En
su aplicacion inicial, se aplica retrospectivamente bajo los requerimientos de la IAS 8 modificando
periodos comparativos o retrospectivamente con el efecto acumulado de su aplicacion inicial como
un ajuste en el saldo inicial de utilidades retenidas, sin modificar periodos comparativos.

La administracion de la Compaiiia se encuentra en proceso de determinar los impactos potenciales
que se derivaran por la adopcidn de esta norma en los estados financieros consolidados de la
Compaiiia.

3. Principales politicas contables

3.1 Cumplimiento con la normatividad contable

Los estados financieros consolidados (de aqui en adelante, los estados financieros) han sido preparados
de conformidad con las normas internacionales de informacién financiera (IFRS, por sus siglas en
inglés) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB, por sus siglas en
inglés).
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3.2 Bases de preparacion

Los estados financieros han sido preparados sobre la base del costo histérico, excepto por la revaluacion
de ciertos instrumentos financieros, que se miden a valor razonable o costo amortizado, como se explica
mas adelante. El costo historico se basa generalmente en el valor razonable de la contraprestacion
otorgada a cambio de la venta de un activo o la transferencia de un pasivo. El valor razonable se define
como el precio que podria recibirse por vender un activo o pagar o transferir un pasivo en una
transaccion efectuada entre participantes del mercado en la fecha de la operacidn.

3.2.1 Presentacion de estados de resultados y ofros resultados integrales

La Compafiia presenta sus costos y gastos en los estados de resultados y otros resultados integrales
atendiendo a su funcidn, como es la practica en la industria.

3.2.2 Presentacion de estados de flujos de efectivo
Se presentan utilizando el método indirecto, a eleccién de la Compaiiia.
3.2.3 Conversién a délares estadounidenses (US$)

Los estados financieros estan expresados en miles de pesos. Sin embargo, solamente para beneficio del
lector, el estado de posicion financiera al 31 de diciembre de 2017 fue convertido a dolares
estadounidenses al tipo de cambio de cierre de $19.6395 y el estado de resultados y otros resultados
integrales por el afio que termind en esa fecha fue convertido a délares estadounidenses al tipo de
cambio promedio de $18.8841, tipos de cambios usados por el Banco de la Reserva Federal de Nueva
York. Esta conversion aritmética no debe interpretarse como que los importes expresados en pesos
mexicanos pueden ser convertidos a délares estadounidenses a dicho tipo de cambio o a cualquier ofro
tipo de cambio.

3.2.4 Utilidad (pérdida) por accién

La utilidad (pérdida) basica por accion ordinaria se calcula dividiendo la utilidad neta consolidada entre
el promedio ponderado de acciones ordinarias en circulacion durante el afio. Por el afio terminado el 31
de diciembre de 2017 la Compaiifa mantuvo acciones que potencialmente puedan ser diluidas, sin
embargo, la diferencia de dichas acciones con las ordinarias no fueron materiales. Por los afios 2016 y
2015, la Compafiia no mantuvo acciones que potencialmente puedan ser diluidas.

3.3 Bases de consolidacion

Los estados financieros consolidados incluyen los estados financieros de JAVER v sus Subsidiarias en
las que tiene control. El control se obtiene cuando JAVER: a) tiene poder sobre una entidad, b) esta
expuesto, o tiene los derechos, a los retornos variables derivados de su participacion en dicha entidad y,
c) tiene la capacidad de afectar tales rendimientos a través de su poder sobre la compaiiia en que
invierte.

Los resultados de las subsidiarias adquiridas o vendidas durante el afio se incluyen en el estado de
resultados y otros resultados integrales, desde la fecha efectiva de adquisicion o hasta la fecha efectiva
de venta, seglin sea el caso. La utilidad integral total de las subsidiarias se atribuye a los duefios de la
Compaiiia y a intereses no controladores (en la medida que sea posible identificarla), aun cuando esto
resulte en que los intereses no controladores tengan un saldo deficitario.

Todas las transacciones y saldos entre las compafiias son eliminados en la consolidacion de los estados
financieros.

La Nota | a los estados financieros muestra las subsidiarias en las que JAVER posee una participacion
controladora.

3.3.1 Intereses en operaciones conjuntas (fideicomisos de terrenos para el desarrollo de
[fraccionamientos)

Una operacion conjunta es un acuerdo mediante el cual las partes tienen control conjunto del acuerdo
por lo que tienen el derecho a los activos y obligaciones por los pasivos, relacionados con el acuerdo. El
control conjunto es el acuerdo contractual para compartir el control de un negocio, el cual tinicamente
existe cuando las decisiones sobre las actividades relevantes requieren la aprobacion unanime de las
partes que comparten el control.
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Cuando una entidad de la Compafiia lleva a cabo sus actividades en un marco de operaciones conjuntas,
la Compaiiia como operador conjunto reconoce en relacién con su participacion en una operacion
conjunta:

e Sus activos, incluyendo su participacién de los activos mantenidos en forma conjunta.
e Sus pasivos, incluyendo su parte de los pasivos incurridos conjuntamente.

e  Sus ingresos por la venta de las casas derivada de la operacién conjunta.

e  Sus gastos, incluyendo su parte de los gastos incurridos en comiin.

La Compaiiia contabiliza los activos, pasivos, ingresos y gastos relacionados con su participacion en una
operacion conjunta de conformidad con las IFRS, solo en la medida de su participacion.

3.4 Activos financieros

Los activos financieros se clasifican dentro de las siguientes categorias especificas: “a valor razonable
con cambios reconocidos en los resultados™, “inversiones conservadas al vencimiento”, “disponibles
para su venta” y “préstamos y cuentas por cobrar”. La clasificacién depende de la naturaleza y propésito
de los activos financieros y se determina al momento de su reconocimiento inicial. Todas las compras o
ventas de activos financieros realizadas de manera normal se reconocen y se dan de baja con base en la
fecha de la negociacion, y requieren la entrega de los activos dentro del marco de tiempo establecido por

los reglamentos o acuerdos del mercado.
3.4.1 Activos financieros valuados a valor razonable con cambios reconocidos en los resultados

Los activos financieros se clasifican como mantenidos para negociar si son adquiridos para venderlos a
corto plazo. Los instrumentos financieros derivados son clasificados como mantenidos para negociar a
menos que sean designados como de cobertura. Los activos financieros mantenidos para negociar son
reconocidos a su valor razonable en el estado de posicidn financiera y los cambios en dicho valor se
reconocen en los rubros de ganancia en valuacion de instrumentos financieros derivados y ganancia neta
en coberturas de flujo de efectivo, neto de impuestos, en el estado de resultados y otros resultados
integrales.

3.4.2. Inversiones conservadas al vencimiento

Las inversiones conservadas al vencimiento son activos financieros no derivados con pagos fijos o
determinables y fechas fijas de vencimiento sobre los que la Compaiiia tiene la intencién y capacidad de
conservar hasta su vencimiento. Con posterioridad al reconocimiento inicial, las inversiones mantenidas
hasta su vencimiento se valoran a costo amortizado utilizando el método de interés efectivo menos
cualquier deterioro de valor.

3.4.3 Activos financieros disponibles para su venta

Los activos financieros disponibles para su venta son aquellos activos financieros no derivados, que se
designan como tales o que no se clasifican en ninguna de las categorias mencionadas anteriormente y no
se clasifican como inversiones conservadas a su vencimiento. Los activos financieros disponibles para
su venta representan inversiones que tienen un precio de mercado cotizado en un mercado activo y que,
por lo tanto, se pueden valuar a su valor razonable de manera confiable. Después de la valuacién inicial,
los activos disponibles para su venta se valiian a su valor razonable y las utilidades o pérdidas se
reconocen como un componente separado en el capital contable. Cuando los activos financieros
disponibles para su venta son vendidos y todos sus riesgos y beneficios se han transferido, los ajustes
acumulados del valor razonable reconocidos directamente en el capital contable, se reclasifican al estado
de resultados y otros resultados integrales. '

3.4.4 Préstamos y cuentas por cobrar

Los préstamos y cuentas por cobrar son activos financieros no derivados con pagos fijos o
determinables que no se negocian en un mercado activo. Los préstamos y cuentas por cobrar
(incluyendo cuentas por cobrar de clientes y otras cuentas por cobrar) se valiian al costo amortizado
usando el método de interés efectivo, menos cualquier deterioro.

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

El método de la tasa de interés efectiva es un método de célculo del costo amortizado de un instrumento
de deuda y de asignacion de los ingresos por intereses a lo largo del periodo. La tasa de interés efectiva
es la tasa que descuenta exactamente los flujos estimados futuros de cobros en efectivo (incluyendo
comisiones pagadas o recibidas, costos de transaccion y otras primas o descuentos) a lo largo de la vida
esperada del instrumento de deuda o, (cuando sea adecuado) en un periodo més corto, del importe neto
en el valor en libros en su reconocimiento inicial.

3.4.6 Deterioro de activos financieros

Los activos financieros distintos a los activos financieros a valor razonable con cambios reconocidos en
los resultados, se sujetan a pruebas de deterioro al final de cada periodo. Se considera que los activos
financieros estan deteriorados cuando existe evidencia objetiva que, como consecuencia de uno o mas
eventos que hayan ocurrido después del reconocimiento inicial del activo financiero, los flujos de
efectivo futuros estimados del activo financiero han sido afectados.

Para todos los demas activos financieros, la evidencia objetiva de deterioro podria incluir;

Dificultades financieras significativas del emisor o contraparte, o

Incumplimiento en el pago de los intereses o el principal, o

L]

Es probable que el prestatario entre en quiebra o en una reorganizacion financiera, o
e La desaparicion de un mercado activo para ese activo financiero debido a dificultades financieras.

Para ciertas categorias de activos financieros, como cuentas por cobrar a clientes, los activos que se han
sujetado a pruebas para efectos de deterioro y que segiin su evaluacion no han sufrido deterioro en
forma individual, son sujetos adicionalmente a evaluacion por deterioro sobre una base colectiva. Entre
la evidencia objetiva de que una cartera de cuentas por cobrar podria estar deteriorada, se podria incluir
la experiencia pasada de la Compaiiia en realizar su cobranza, un incremento en la cartera sobre el
periodo promedio de crédito de 45 dias, asf como cambios observables en las condiciones econdmicas
nacionales o locales que se correlacionen con el incumplimiento en los pagos.

Para los activos financieros que se registran al costo amortizado, el importe de la pérdida por deterioro
que se reconoce es la diferencia entre el valor en libros del activo y el valor presente de los flujos de
efectivo futuros estimados, descontados a la tasa de interés efectiva original del activo financiero.

El valor en libros del activo financiero se reduce por la pérdida por deterioro, excepto para las cuentas
por cobrar a clientes, donde el valor en libros se reduce a través de una estimacion para cuentas de cobro
dudoso. Cuando se considera que una cuenta por cobrar a clientes es incobrable, se elimina contra la
estimacion. La recuperacion posterior de los montos previamente eliminados se acredita confra la
estimacion. Los cambios en el valor en libros de la estimacion se reconocen en los resultados. Al 31 de
diciembre de 2017, 2016 y 2015, la Compatiia no identificd deterioro alguno en sus activos financieros.

3.4.7. Baja de activos financieros

La Compaiiia deja de reconocer un activo financiero finicamente cuando expiran los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, y transfiere de manera sustancial los
riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo financiero. Si la Compaiiia no transfiere ni
retiene substancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad y continfia reteniendo
el control del activo transferido, la Compaifiia reconocera su participacion en el activo y la obligacion
asociada por los montos que tendria que pagar. Si la Compaiiia retiene substancialmente todos los
riesgos y beneficios inherentes a la propiedad de un activo financiero transferido, la Compafiia contintia
reconociendo el activo financiero y también reconoce un préstamo colateral por los recursos recibidos.

En la baja de un activo financiero en su totalidad, la diferencia entre el valor en libros del activo y la
suma de la confraprestacion recibida y por recibir, asi como la ganancia o pérdida acumulada que haya
sido reconocida en otros resultados integrales y resultados acumulados, se reconocen en los resultados
del afio.
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3.5 Inventarios inmobiliarios

Los inventarios inmobiliarios se valtian al menor de su costo de adquisicion o valor neto de realizacion
con base en el costo promedio ponderado. El valor neto de realizacién representa el precio estimado de
venta de los inventarios menos los costos estimados para su construccion y los gastos directos para su
venta. :

La Compaiifa clasifica sus reservas territoriales como un activo a largo plazo y las transfiere a un activo
circulante como terreno en proceso de desarrollo dentro del rubro de inventarios, cuando la
administracién comienza el desarrollo y que con base en sus planes operativos la venta de casas por
construirse se espera que se realice en un periodo de un afio.

3.6 Moldes, maquinaria y equipo

Los moldes, maquinaria y equipo se registran al costo de adquisicién. La depreciacion de la maquinaria
y equipo se calcula conforme al método de linea recta con base en la vida 1til de los activos, como
sigue:

Aiios
Adaptaciones en locales arrendados 20
Maquinaria y equipo 10
Mobiliario y equipo de oficina 10
Equipo de computo 3
Camiones y equipo de transporte 4

La depreciacion se reconoce en resultados para cancelar el costo de los activos menos sus valores
residuales durante sus vidas ttiles. Las vidas ttiles estimadas, los valores residuales y método de
depreciacion se revisan al final de cada periodo, dando efecto a cualquier cambio en la estimacion sobre
una base prospectiva.

La depreciacion de los moldes para construccién de casas (unidades) se calcula de acuerdo con las
unidades producidas en el ejercicio en relacién con la produccion total estimada de los moldes, durante
su vida de servicio. La depreciacién de 2017, 2016 y 2015 representd una tasa promedio de depreciacion
del 3.4%, 4.5% y 7.1%, respectivamente, del valor total de dichos moldes.

La ganancia o pérdida que surge de la disposicién o retiro de una partida de moldes, maquinaria y
equipo se calcula como la diferencia entre los recursos que se reciben por su venta y el valor en libros
del activo, y se reconoce en los resultados del ejercicio.

3.7 Deterioro de activos de larga duracién

Al final de cada periodo, la Compaiifa revisa los valores en libros de los activos de larga duracion a fin
de determinar si existe un indicio de que éstos activos han sufrido alguna pérdida por deterioro. Si existe
algtn indicio, se calcula el monto recuperable del activo a fin de determinar la pérdida por deterioro (de
haber alguna). Cuando no es posible estimar el monto recuperable de un activo en forma individual, se
estima el monto recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece dicho activo.
Cuando se pueda identificar una base razonable y consistente de asignacion del valor de recuperacion,
los activos corporativos también se asignan a las unidades generadoras de efectivo individuales, o de lo
contrario, se asignan al grupo mas pequefio de unidad generadora de efectivo, para los que se identifica
una base de distribucién razonable y consistente.

El monto recuperable es el mayor entre el valor razonable menos el costo de su venta y el valor de uso.
Al evaluar el valor de uso, los flujos de efectivo futuros estimados se descuentan a su valor presente
utilizando una tasa de descuento antes de impuestos, que refleje la evaluacion actual del mercado
respecto al valor del dinero en el tiempo y los riesgos especificos del activo para los cuales no se han
ajustado las estimaciones de flujos de efectivo futuros. '

Si se estima que el monto recuperable de un activo (o unidad generadora de efectivo) es menor que su
valor en libros, el valor en libros del activo (o unidad generadora de efectivo) se reduce a su monto
recuperable. Las pérdidas por deterioro se reconocen inmediatamente en resultados. Al 31 de diciembre
de 2017,2016 y 2015 no se identificé deterioro alguno, como se indica en la Nota 9.1.
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Cuando una pérdida por deterioro se revierte posteriormente, el valor en libros del activo (o unidad
generadora de efectivo) se aumenta al valor estimado revisado a su monto recuperable, de tal manera
que el valor en libros incrementado no exceda el valor en libros que se habria determinado si no se
hubiese reconocido una pérdida por deterioro para dicho activo (o unidad generadora de efectivo) en
afios anteriores. La reversién de una pérdida por deterioro se reconoce inmediatamente en resultados.

3.8 Instrumentos financieros derivados

La Compaiiia contrata una variedad de instrumentos financieros para administrar su exposicion a los
riesgos de volatilidad en tasas de interés y tipos de cambio, incluyendo contratos forward de moneda
extranjera, y swaps de tasa de interés y divisas (cross currency swaps y full cross currency swaps). En la
Nota 11 se detallan los instrumentos financieros derivados usados por la Compafifa.

Los derivados se reconocen inicialmente a su valor razonable con base en métodos de valuacion
ampliamente aceptados en el 4mbito financiero. La Compaiifa contrata forwards de moneda extranjera y
swaps tasa y divisa. El valor razonable de estos instrumentos se determina con base al valor presente de
los flujos de efectivo. Este método consiste en estimar los flujos de efectivo futuros de los derivados de
acuerdo a los tipos de cambio y/o tasas de referencia de la operacién y descontar esos flujos con la curva
de mercado apropiada para estimar el valor presente. Adicionalmente, la Compafiia utiliza fuentes de
informacién reconocidas para obtener los factores de riesgo. Todos los derivados de la Compafiia se
clasifican en el Nivel 2 de la jerarquia del valor razonable establecido por la norma internacional de
informacion financiera 7, “Instrumentos Financieros: Informacién a Revelar”. Las mediciones de valor
razonable de Nivel 2, son aquellas derivadas de informacién diferente a los precios cotizados incluidos
dentro del Nivel 1 (derivadas de precios cotizados (no ajustados) en mercados activos para activos o
pasivos idénticos) que se pueden observar para el activo o pasivo, ya sea de manera directa (p. ¢j., como
precios) o indirecta (p. ¢j., derivado de precios).

Los derivados se reconocen inicialmente a su valor razonable en la fecha en que se subscribe el contrato
del derivado y posteriormente se reconocen a su valor razonable al final del periodo. La ganancia o
pérdida resultante se reconoce en los resultados inmediatamente, a menos que el derivado esté
designado como un instrumento de cobertura, en cuyo caso el reconocimiento en los resultados
dependera de la naturaleza de la relacién de cobertura.

Los derivados implicitos en otros instrumentos financieros o en otros contratos (contratos anfitriones) se
tratan como derivados separados cuando sus riesgos y caracteristicas no estin estrechamente
relacionados con los de los contratos anfitriones y cuando dichos contratos no se registran a su valor
razonable con cambios a través de resultados.

Un derivado implicito se presenta como activo o pasivo a largo plazo si la fecha de vencimiento restante
del instrumento hibrido del cual es relativo, es de 12 meses o mas y no se espera su realizacién o
cancelacién durante esos 12 meses. Otros derivados implicitos se presentan como activos o pasivos a
corto plazo.

3.8.1 Contabilidad de coberturas

La Compafifa designa ciertos instrumentos financieros, que incluyen derivados y no derivados con
respecto al riesgo de moneda extranjera, ya sea como coberturas de valor razonable o como coberturas
de flujos de efectivo. Las coberturas de riesgo cambiario sobre compromisos firmes se contabilizan
como coberturas de flujos de efectivo.

Al inicio de la relaci6n de cobertura, la Compaiiia documenta formalmente la relacion entre el
instrumento de cobertura y la partida cubierta, asi como los objetivos de administracién de riesgo y su
estrategia para realizar operaciones de cobertura, Ademas, al inicio de la cobertura y de manera
continua, la Compaiiia realiza pruebas para determinar si el instrumento de cobertura es altamente
efectivo al compensar cambios en los valores razonables o flujos de efectivo del derivado y la partida
cubierta.

3.8.2 Coberturas de flujo de efectivo

La parte efectiva de los cambios en el valor razonable de los derivados que son designados y califican
como coberturas de flujo de efectivo, se reconoce en el capital contable en el rubro de “Otras partidas de
la utilidad (pérdida) integral del afio” y se acumula en la partida de valuacién de instrumentos
financieros derivados. La ganancia o pérdida relacionada con la porcién no efectiva se reconoce
inmediatamente en los resultados del afio y se incluye en la ganancia en valuacion de instrumentos

financieros derivados dentro de los estados de resultados y otros resultados integrales.
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Los montos previamente reconocidos en “Otras partidas de la utilidad (pérdida) integral del afio” y
acumulados en el capital contable se reclasifican a la ganancia o pérdida en los periodos en que la
partida cubierta se reconoce en resultados, en el mismo rubro del estado de resultados y otros resultados
integrales, que la partida cubierta reconocida. Sin embargo, cuando el pronéstico de cobertura resulta en
el reconocimiento de un activo o un pasivo no financiero, las ganancias y pérdidas previamente
reconocidas en “Otras partidas de la utilidad (pérdida) integral del afio” y acumuladas en capital
contable se traspasan del capital contable y se incluyen en la medicién inicial del costo del activo o
pasivo no financiero.

La contabilidad de coberturas se suspende cuando la Compaiifa cancela la relacion de cobertura, cuando
el instrumento de cobertura expira o se vende, termina o se ha ejercido, o cuando ya no califica para la
contabilidad de coberturas. Cualquier ganancia o pérdida reconocida en “Otras partidas de la utilidad
(pérdida) integral del afio” y acumulada en capital contable, permanece en el capital contable y se
reconoce cuando la transaccion se ha efectuado y es reconocida en resultados. Cuando ya no se espera
que ocurra un pronéstico de cobertura, la ganancia o pérdida acumulada en el capital contable se
reconoce inmediatamente en resultados.

3.8.3 Coberturas de valor razonable

Los cambios en el valor razonable de derivados que son designados y califican como coberturas de valor
razonable se reconocen en los resultados inmediatamente, junto con cualquier cambio en el valor
razonable del activo o pasivo cubierto que sea atribuible al riesgo cubierto. El cambio en el valor
razonable del instrumento de cobertura y el cambio en la partida cubierta atribuible al riesgo cubierto

* son reconocidos en el rubro del estado de resultados y otros resultados integrales relacionado con la
partida cubierta.

La contabilidad de coberturas se suspende cuando la Compaiiia cancela la relacion de cobertura, cuando
el instrumento de cobertura expira o se vende, termina o se ha gjercido, o cuando ya no califica para la
contabilidad de coberturas. El ajuste del valor razonable al valor contable de la partida cubierta que
surge del riesgo cubierto se amortiza en resultados a partir de esa fecha.

3.9 Costos atribuibles a préstamos

La Compaiifa construye la mayoria de las casas de manera similar con base en un disefio estandar. Para
construir casas de interés social, la Compafifa compra y utiliza moldes para crear la estructura y el techo,
después de que se hayan puesto los cimientos de concreto.

Aunque la Administracién ha concluido que sus activos son calificables para capitalizar los costos de
los intereses, al 31 de diciembre de 2017, 2016 y 2015 ha aplicado la exencién segin IAS 23, “Costos
atribuibles a préstamos” para no capitalizar estos costos. Sin embargo, esta evaluando reconocer la
capitalizacion a partir de 2018 para homologar sus criterios contables con los de la industria.

3.10 Cuentas por pagar por compra de ferrenos

La Compaiifa ha celebrado contratos para adquirir terrenos, pagaderos principalmente en pesos
mexicanos que no generan intereses, con varios vencimientos hasta el 2021. La porcion circulante de
estas cuentas por pagar se presenta bajo el rubro “Cuentas por pagar a proveedores y otras cuentas por
pagar” en los estados de posicién financiera, y las cuentas por pagar a largo plazo se presentan, valuadas
a su valor razonable, como un rubro separado en dichos estados.

3.11 Beneficios a los empleados

Conforme a la Ley Federal del Trabajo, la Compaiiia otorga beneficios de primas de antigiiedad a sus
empleados bajo ciertas circunstancias. Estos beneficios, a los cuales los empleados no contribuyen,
consisten en un pago tinico de 12 dias de salario por cada afio de servicio prestado (utilizando el salario
mas reciente del empleado, sin exceder dos veces el salario minimo oficial), pagadero a todos los
empleados con 15 o més afios de servicio, asi como a ciertos empleados que fueron despedidos contra su
voluntad antes de que se les haya adjudicado el beneficio de primas de antigiiedad. Adicionalmente,
durante 2012 se establecié un plan de beneficios acumulados al retiro definido para ciertos empleados
que califiquen para tal fin, cuando los empleados alcancen la fecha de retiro a los 65 afios de edad. Los
costos asociados con estos beneficios se determinan con base en célculos actuariales utilizando el
método de crédito unitario proyectado.
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Estos planes de beneficios definidos se calculan por separado para cada plan, estimando el monto del
beneficio futuro devengado por los empleados a cambio de sus servicios en los periodos en curso y
pasados; ese beneficio se descuenta para determinar su valor presente. La tasa de descuento es el
rendimiento a la fecha de reporte de los bonos gubernamentales que tienen fechas de vencimiento
aproximadas a los vencimientos de las obligaciones de la Compaiiia. La Compafiia reconoce las
ganancias y pérdidas actuariales derivadas de los planes de beneficios definidos en la cuenta de utilidad
integral dentro del capital contable en el periodo en que ocurren y nunca se reciclan a resultados.

3.12 Plan de bono pagado en acciones

El programa de bono para ejecutivos se basa en el cumplimiento de ciertas métricas establecidas
anualmente por la administraci6n, el monto del bono se determina con base en el nivel de
responsabilidad de cada participante, y se concede al empleado elegible anualmente y después de
retener los impuestos aplicables, pagadero en acciones de Servicios Corporativos Javer, S.A.B. de C.V.

En la Asamblea General de Accionistas celebra el 29 de abril de 2016, se aprobé la implementacion de
un plan de acciones para ciertos ejecutivos de la Compaiifa, mismo que fue ratificado en la Asamblea
General de Accionistas del 27 de abril de 2017, siendo los resultados obtenidos en el ejercicio 2016 los
primeros para evaluar el cumplimiento, dicha evaluacion fue realizada durante el mes de mayo de 2017.

La Compafiia contabiliza su plan de bonos por el pago con base en acciones como una operacion de
pago con base en acciones liquidadas con capital, ya que finalmente liquidaré sus obligaciones con sus
empleados emitiendo sus propias acciones.

3.13 Impuestos a la utilidad

Los impuestos a la utilidad comprenden el impuesto causado por pagar del afio y el impuesto diferido
relativo.

3.13.1 Impuesto causado

El impuesto causado calculado corresponde al impuesto sobre la renta (ISR) y se registra en los
resultados del afio en que se causa.

3.13.2 Impuesto a la utilidad diferido

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

Se reconoce un pasivo por impuestos diferidos por las diferencias temporales gravables asociadas con
inversiones en subsidiarias y asociadas, y participaciones en negocios conjuntos, excepto cuando la
Compafifa es capaz de controlar la reversion de la diferencia temporal y cuando sea probable que la
diferencia temporal no se reversara en un futuro previsible. Los activos por impuestos diferidos que
surgen de las diferencias temporales asociadas con dichas inversiones y participaciones se reconocen
inicamente en la medida en que resulte probable que habra utilidades fiscales futuras suficientes contra
las que se utilicen esas diferencias temporales y se espera que éstas se reversaran en un futuro cercano.

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

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se valiian empleando las tasas fiscales que se espera
aplicar en el perfodo en el que el pasivo se pague o el activo se realice, basindose en las tasas (y leyes
fiscales) que hayan sido aprobadas o sustancialmente aprobadas al final del periodo sobre el que se
informa. El reconocimiento de los pasivos y activos por impuestos diferidos refleja las consecuencias
fiscales que la Compafifa espera, al final del perfodo, para recuperar o liquidar el valor contable de sus
activos y pasivos.
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3.13.3 Impuestos causados y diferidos del periodo

Los impuestos causados y diferidos se reconocen en los resultados, excepto cuando se refieren a partidas
que son reconocidas en el rubro de “Otras partidas de la utilidad (pérdida) integral del afio” o
directamente en capital contable, en cuyo caso el impuesto causado y diferido también se reconoce en
“Otras partidas de la utilidad (pérdida) integral del afio” o directamente en capital contable,
respectivamente.

2.14 Pasivos financieros

Los pasivos financieros se clasifican como pasivos financieros a valor razonable con cambios
reconocidos en los resultados o como otros pasivos financieros.

3.14.1 Pasivos financieros a valor razonable con cambios reconocidos en los resultados

Es un pasivo que se clasifica como mantenido con fines de negociacion o se designa como a valor
razonable con cambios reconocidos en los resultados.

Estos pasivos se registran a valor razonable, reconociendo cualquier ganancia o pérdida surgida de la
remedicion en el estado de resultados. La ganancia o pérdida neta reconocida en los resultados incluye
cualquier dividendo o interés obtenido del pasivo financiero.

3.14.2 Pasivos financieros reconocidos a su costo amortizado

Los pasivos financieros reconocidos a su costo amortizado, incluyendo los préstamos, se valtian
inicialmente a valor razonable, neto de los costos de la transaccion.

Otros pasivos financieros son valuados posteriormente al costo amortizado usando el método de tasa de
interés efectiva, y se reconocen los gastos por interés sobre una base de rendimiento efectivo.

3.14.3 Baja de pasivos financieros

La Compaiiia da de baja los pasivos financieros si, y solo si, las obligaciones de la Compafiia se
cumplen, cancelan o expiran.

3.15 Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamiento financiero cuando los términos del contrato
transfieren sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad al arrendatario. Todos los
demads arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos.

Los activos conservados bajo arrendamiento financiero (en el caso que la Compafifa actie como
arrendatario) se reconocen inicialmente como activos de la Compailia a su valor razonable o, si es
menor, al valor presente de los pagos minimos del arrendamiento. El pasivo correspondiente se incluye
en los estados de posicion financiera como una obligacién por arrendamiento financiero.

Los pagos por arrendamiento financiero se distribuyen entre los gastos por intereses y la reduccién de la
obligacién por arrendamiento obteniendo una tasa de interés constante para el saldo restante del pasivo.

Los gastos por intereses se reconocen directamente en resultados. Las rentas contingentes se reconocen

como gastos en los periodos en que se incurren.

Los pagos por arrendamiento operativo se reconocen como un gasto conforme al método de linea recta
sobre el plazo del arrendamiento. Las rentas contingentes que surgen de arrendamientos operativos se
reconocen como gasto en el periodo en que se incurren.

En el caso de que se reciban incentivos por contratos de arrendamiento operativo, dichos incentivos se
reconocen como un pasivo. El beneficio total de los incentivos se reconoce como una reduccion del
gasto por renta con base en linea recta, excepto cuando ofra base sistemética es mas representativa del
patron de tiempo en el que los beneficios econémicos del activo arrendado se obtienen.

3.16 Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando la Compaiiia tiene una obligacion presente (ya sea legal o
asumida) como resultado de un suceso pasado, cuando es probable que la Compaiiia tenga que liquidar
la obligacion, y cuando pueda determinarse una estimacion confiable del importe de la obligacion.

24




A E
= =
i)
i
[ElAsns

El importe que se reconoce como provision es la mejor estimacién para liquidar la obligacion presente
al final del periodo, teniendo en cuenta los riesgos e incertidumbres que rodean a la obligacion. Cuando
se evaliia una provision usando los flujos de efectivo estimados para liquidar la obligacion presente, su
valor contable representa el valor presente de dichos flujos de efectivo (cuando el efecto del valor del
tiempo del dinero es significativo).

Cuando se espera que se recupere alguno o todos los beneficios econémicos requeridos para liquidar
una provision de un tercero, se reconoce una cuenta por cobrar como un activo, si existe certeza que se
recibira el desembolso y si el monto de la cuenta por cobrar puede ser valuada confiablemente.

3.17 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos por venta de casas habitacion y lotes comerciales se reconocen cuando se cumplen todas y
cada una de las siguientes condiciones: :

o Ia Compaiiia ha transferido al comprador los riesgos y ventajas, de tipo significativo, derivados de
la propiedad de los bienes;

e La Compaiiia no conserva para si alguna participacion continua en la gestién actual de los bienes
vendidos, en el grado usualmente asociado con la propiedad, ni retiene el control efectivo sobre los
mismos;

e El monto de los ingresos puede determinarse confiablemente;
e Es probable que la Compaiiia reciba los beneficios econdémicos asociados con la transaccion; y

o Los costos incurridos, o por incurrir, en relacién con la transaccién pueden determinarse
confiablemente.

3.18 Beneficios directos a los empleados

Se valian en proporcién a los servicios prestados, considerando los sueldos actuales y se reconoce el
pasivo conforme se devenga. Estos beneficios incluyen principalmente la participacion de los
trabajadores en las utilidades por pagar, ausencias compensadas, como vacaciones y prima vacacional, e
incentivos.

3.19 Participacion de los trabajadores en las utilidades (PTU)

La PTU se registra en los resultados del afio en que se causa y se presenta en los rubros de gastos de
venta, generales y de administracién en los estados de resultados y otros resultados integrales adjuntos.

3.20 Operaciones en moneda extranjera

Los estados financieros de la Compaiiia se presentan en la moneda del entorno econémico principal en
el que opera la Compafifa (su moneda funcional). Para efectos de los estados financieros, los resultados
y posicion financiera de cada una de las subsidiarias de la Compafifa se expresan en pesos mexicanos,
que es la moneda funcional y de reporte para los estados financieros.

Las diferencias cambiarias se reconocen en los resultados del periodo en que se incurren, excepto por
las diferencias cambiarias en operaciones realizadas para cubrir ciertos riesgos cambiarios. (Ver Nota
11) para las politicas contables de coberturas), que son clasificadas como coberturas de flujo.

Juicios y estimaciones contables criticas

En la aplicacion de las politicas contables de la Compafifa que se describen en la Nota 3, la
administracion requiri6 realizar juicios, estimaciones y supuestos sobre los valores contables de los
activos y pasivos que no se obtienen de otras fuentes. Las estimaciones y supuestos asociados se basan
en la experiencia histérica y otros factores que se consideran relevantes y se revisan en forma continua.
Los resultados reales pueden diferir de dichas estimaciones.

Las modificaciones a las estimaciones contables se reconocen en el periodo en el que se modifica la
estimacion, si la modificacién afecta inicamente ese perfodo, el periodo actual é periodos futuros, ¢ si
la revision afecta los periodos tanto actuales como futuros.

4.1 Juicios criticos

e TEvaluacién de control conjunto sobre las operaciones conjuntas de fideicomisos de terrenos para el
desarrollo de fraccionamientos (Nota 18 b.)
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4.2 Estimaciones contables criticas

Las siguientes son las estimaciones contables criticas y otras principales fuentes de incertidumbre de las
estimaciones al final del afio, que podrian resultar en ajustes a los importes en libros de los activos y
pasivos en los ejercicios futuros, si los eventos y supuestos sobre su evolucion futura puedan variar
debido a cambios en los mercados o circunstancias que se presentan fuera del control de la Compafiia.
Tales cambios se reflejaran en los supuestos cuando ellos ocurran:

e Vida 1itil de moldes, adaptaciones en locales arrendados, maquinaria y equipo (Nota 3.6)
e Proyecciones de impuestos sobre la renta y recuperacién de impuestos diferidos (Nota 16)
e Impuestos, contingencias laborales y legales y provisiones (Nota 18)

e Valuacion de instrumentos financieros (Nota 11)

e Valuacion de inventarios (Nota 9)

e Deterioro de activos de larga duracién (Nota 3.7)

Administracion de capital

La Compafifa gestiona su financiamiento principalmente para asegurar que se cubran los requerimientos
financieros para continuar como negocio en marcha, asi como para satisfacer los objetivos de su
crecimiento con el fin de maximizar los beneficios de los accionistas y para mantener una estructura de
capital éptima. La Compaiiia gestiona la estructura de capital y realiza ajustes considerando los cambios
en las condiciones econdmicas, sus actividades comerciales, de inversion y planes de crecimiento y las
caracteristicas de riesgo de los activos subyacentes.

La Administracién de la Compafiia evalia mensualmente la deuda financiera neta, los gastos por
intereses y su relacién con el UAFIRDA ajustada (que representa la utilidad neta, excluyendo: (i) la
depreciacién y amortizacién; (i) gasto por intereses, neto; (iii) la ganancia (pérdida) cambiaria, neta;
(iv) la ganancia (pérdida) en valuacién de instrumentos financieros derivados; (v) los impuestos a la
utilidad; (vi) los otros (gastos) ingresos, netos; y (vii) la participacion de los trabajadores en la utilidad).
La Compaiiia administra su endeudamiento a través de mantener una razén neta de efectivo no mayor a
3.00 veces el UAFIRDA, en caso de excederlo el Consejo de Administracion debe autorizar cualquier
solicitud de deuda adicional. Al 31 de diciembre de 2017, 2016 y 2015 no se requirié ninguna
autorizacién debido a que no fue solicitado crédito adicional. Los indices al 31 de diciembre de 2017,
2016y 2015, fueron 2.39, 2.39 y 3.47, respectivamente.

Efectivo y equivalentes de efectivo

Para propésitos del estado consolidado de flujos de efectivo, el efectivo incluye efectivo disponible en
bancos e inversiones temporales. Las inversiones temporales, de gran liquidez, se mantienen en
posiciones de efectivo de un dia. El efectivo al final del periodo, como se muestra en los estados
consolidados de flujos de efectivo, puede conciliarse con las partidas en los estados consolidados de
posicion financiera como sigue:

2017 2016 2015
Efectivo y bancos $101,790 $ 38,833 § 645,825
Inversiones temporales 664,186 635,061 489,773
$ 765,976 $673,894  §1,135,598
Cuentas por cobrar
2017 2016 2015
INFONAVIT $413,452 $ 812,402 $§ 952,757
Otros créditos 92,258 90,121 08,723
Lotes comerciales 290,062 424,480 377,943
Otros 159,472 177,840 168,580
055,244 1,504,843 1,598,003
Estimacion para cuentas de cobro dudoso (95,007) (67,977) (65,157)

$860,237  $1,436,866  $1,532,846
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7.1 Cuentas por cobrar a clientes
El periodo de crédito promedio para la venta de casas es de aproximadamente 45 dias.

Ia mayoria del financiamiento para la vivienda de interés social en México ha sido otorgado por el
Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT), los otros créditos se
refieren a cuentas por cobrar por ventas de casas, a través de Sociedades Financieras de Objeto Multiple
(SOFOMES), que proveen financiamiento a individuos que requieren créditos para comprar una casa, y
del Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado
(FOVISSSTE), entidad similar al INFONAVIT que atiende las necesidades de credito del sector de los
trabajadores del gobierno. La Compafiia depende de la disponibilidad del financiamiento hipotecario

ue otorgan los proveedores de créditos hipotecarios para efectuar todas sus ventas. La exposicion de la

F

ompafifa por crédito de sus contrapartes es continuamente monitoreada.

A continuacidn, se presenta un andlisis de la antigiiedad de saldos de cuentas por cobrar a clientes al 31
de diciembre de 2017, 2016 y 2015:

31a60 Misde60

No vencido A 30 dias dias dias

2017 $ 690,916 $59,712 § 3,534  $201,082

2016 $1,181,600  $64,580  $20,978  $237,685

2015 $1,357,871  $42,523  § 8,191  $189,418
7.2 Movimiento de la estimacion para cuentas de cobro dudoso

2017 2016 2015

Saldo al inicio del afio $67,977  $65,157  $64,513
Incremento del afio 27,567 18,000 18,000
Aplicaciones (537) (15,180) (17,356)
Saldo al final del afio $95,007  $67,977  $65,157

7.3 Cuentas por cobrar a largo plazo

Al 31 de diciembre de 2017, las cuentas por cobrar a largo plazo presentadas en el estado consolidado
de posicién financiera corresponden a la venta de Lotes Comerciales.

Durante 2011 la Compaiifa realiz6 una venta a largo plazo con el Instituto de la Vivienda de Nuevo
Leoén, O. P. D. por $84,510. La parte circulante al 31 de diciembre de 2016 y 2015 ascendi6 a $14,085 y
se presenta en el renglén de “Cuentas por cobrar” y la porcién a largo plazo se muestra en el renglon de
“Cuenta por cobrar a largo plazo” en el estado consolidado de posicién financiera.

Transacciones y saldos con partes relacionadas

Los detalles de las transacciones y saldos entre la Compaiiia y otras partes relacionadas se presentan a
continuacion:

8.1 Transacciones

Durante 2017, 2016 y 2015 la Compaiiia realizo las siguientes transacciones con una afiliada de Casas

Javer, S. A. de C. V.'y con partes relacionadas terceros, éstas tltimas son entidades controladas por
Corporativo SMS, S.’A. de C. V., una compaiifa propiedad de un accionista de JAVER:

2017 2016 2015
Gasto por servicios de urbanizacion $(1,093) $(2,860) $(4,362)
Servicios administrativos cobrados - - 4,094
Gastos por servicios administrativos (535) (127) -
Ingreso por interés - 47 -

8.2 Saldos por pagar con parte relacionada al 31 de diciembre:
2017 2016 2015

Desarrolladora y Urbanizadora Las Léminas, S. A. de C. V. ® $ 165 §$ 8 §4,511

M 99.9% propiedad de un accionista de JAVER y se dedica a la infracstructura para desarrollos habitacionales.
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8.3 Compensacion a personal administrativo clave
La remuneracién a directores y miembros del consejo de administracién durante el afio fue como sigue:

2017 2016 2015
Honorarios, sueldos y otras prestaciones $73,674  $54,532  $45,403
9.  Inventarios inmobiliarios y reservas territoriales
Terreno Casas en Urbanizacion
€N proceso proceso de y
dedesarrollo  construccion equipamiento Total
Saldos al 31 de diciembre de 2014 $1,147,222 $ 607266 $ 919,041 §$2,673,529
Adiciones / compras 175,675 2,768,231 1,448,508 4,392,414
Transferencia de reservas territoriales 623,952 (8,526) 19,082 634,508
it (573,442) (2,512,034) (1,315,831)  (4,401,307)
Saldos al 31 de diciembre de 2015 1,373,407 854,937 1,070,800 3,299,144
Adiciones / compras 109,481 2,825,321 1,398,774 4,333,576
Transferencia de reservas territoriales 427,685 - - 427,685
Venias (789,855) (2,682,840) (1,397,382)  (4,870,077)
Saldos al 31 de diciembre de 2016 1,120,718 997,418 1,072,192 3,190,328
Adiciones / compras 236,562 3,368,770 1,651,176 5,256,508
Transferencia de reservas territoriales 330,036 - - 330,036
Ventas (635,836) (3,395,548) (1,166,974)  (5,198,358)
Saldos al 31 de diciembre de 2017 1,051,480 § 970,640 § 1556394  §$3,578,514

9.1 Reservas territoriales

Se refiere a las reservas de terrenos en brefia que la Compaiiia pretende desarrollar en el futuro y se
presentan como activos no circulantes.

La Compaiiia no identificé ningiin deterioro relacionado con dichos activos al 31 de diciembre de 2017,
2016y 2015.

Al 31 de diciembre de 2017, 2016 y 2015, el monto de inventarios y reservas territoriales que garantizan
las lineas de crédito revolventes menores a un afio mencionadas en la Nota 13, asciende a $134,672,
$135,272 y $165,403, respectivamente,

El movimiento de las reservas territoriales es como sigue:

Saldo al 31 de diciembre de 2014 $1,306,932
Adiciones / compras 545,342
Transferencia a terrenos en proceso de desarrollo (634,508)

Saldo al 31 de diciembre de 2015 1,217,766
Adiciones / compras 202,105
Transferencia a terrenos en proceso de desarrollo (427,685)

Saldo al 31 de diciembre de 2016 092,186
Adiciones / compras 210,441
Transferencia a terrenos en proceso de desarrollo (330,036)

Saldo al 31 de diciembre de 2017 $ 872,591
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10.

11.

Moldes, maquinaria y equipo

Adaptaciones
en locales Maquinaria Inversiones
arrendados y equipo Moldes €N proceso Ofros @ Total
Saldos al 31 de diciembre
de 2014 $ 23,049 $ 15,300 $132,152 $ - $48,013 $218,514
Altas 11,902 9,583 29,071 - 37,556 88,112
Bajas - (2,782) - - (4,495) (7,277)
Gasto por amortizacion
y depreciacion (5,384) (1,886) (32,415) - (17,655) (57,340)
Saldos al 31 de diciembre
de 2015 29,567 20,215 128,808 - 63,419 242,009
Altas 1,633 2,221 1,433 6,529 37,205 49.021
Bajas - (1,147) - (7,403) (8,550)
Gasto por amortizacién
y depreciacién (14,937) (4,879) (21,267) - (20,816) (61,899)
Saldos al 31 de diciembre
de 2016 16,263 16,410 108,974 6,529 72,405 220,581
Altas 2,580 5,828 17,370 - 38,213 63,991
Bajas (4,845) (248) - - (2,624) (7,717)
Transferencia de
inversiones en proceso 557 - - (6,529) 5,972 -
Gasto por amortizacion
y depreciacién (4,962) (7,849) (16,197) 8 (28,001) (57,009)
Saldos al 31 de diciembre
de 2017 $ 9,593 $ 14,141 $110,147 $ - $ 85,965 $219,846
() Se integra como sigue:
Mobiliario  Equipode  Equipo de
Y equipo computo transporte Total
Saldos al 31 de diciembre:
2015 $24,019 $17,646 $21,754 $63,419
2016 20,745 27,370 24,290 72,405
2017 17,800 42,482 25,683 85,965

Los moldes, equipo de computo, camiones y equipo de transporte fueron adquiridos bajo contratos de

arrendamiento financiero.

Instrumentos financieros

11.1 Valor razonable de instrumentos financieros

Los montos de efectivo y equivalentes de efectivo mantenidos por la Compaiifa, las cuentas por cobrar y
por pagar a terceros y partes relacionadas y la porcién circulante de la deuda financiera se aproximan a
su valor razonable debido a que tienen vencimientos a corto plazo o porque los efectos del valor del
dinero en ¢l tiempo no son importantes. La deuda financiera a largo plazo se reconoce a su costo

amortizado y genera intereses a tasa fija.

cotizacion del mercado.

' Para efectos de revelar el valor razonable de la deuda financiera a largo plazo se utilizan precios de

29




A continuacion, se presentan los importes en libros de los instrumentos financieros y sus valores

razonables:
31 de diciembre 2017 31 de diciembre 2016 31 de diciembre 2015
Valor Valor en Valor Valor en Valor Valor en
razonable libros razonable libros razonable libros
Efectivo y ‘
equivalentes de
efectivo $ 765,976 $ 765,976 $ 673,894 $ 673,894 $ 1,135,598 $1,135,598
Cuentas por cobrar 860,237 860,237 1,436,866 1,436,866 1,532,846 1,532,846
Cuentas por cobrar i
a largo plazo 109,120 109,120 - - 14,085 14,085
Instrumentos
financieros
derivados 284,666 284,666 231,609 231,609 408,654 408,654

Cuentas por pagar a

proveedores y

ofras cuentas por

pagar (1,568,945)  (1,568,945) (1,594,665) (1,594,665) (1,519,257) (1,519,257)
Cuentas por pagar ‘

por compra de

terrenos (23,803) (23,803) (31,297) (31,297) (281,923) (281,923)
Deuda a corto plazo (27,267) (27.267) (27,051) (27,051) (25,541) (25,541)

Deuda a largo plazo _(3,061,781)  (2,971214)  (3,214,680) (3,075,658) _ (5,073,088)  (4,769,938)
$(2,661,797) $(2,571230) $(2,525,324) $(2,386,302)  $(3,808,626)  $(3,505,476)

11.2 Riesgos de mercado

Riesgo cambiario — La exposicién de la Compafifa a la volatilidad del tipo de cambio del peso contra el
délar norteamericano se muestra como sigue (cifras en esta Nota expresadas en miles de dolares
norteamericanos — US$):

a. La posicion financiera al 31 de diciembre es:

2017 2016 2015
Activos financieros US$ 4,044  US$ 3,852 US$ 42,398
Pasivos financieros (152,823) (151,355) (280,754)
Posicion financiera neta pasiva US$(148,779)  US$(147,503)  US$H(238,356)
Equivalente en pesos mexicanos $ (2,936,213)  § (3,048,002)  § (4,133,045)

b. Las operaciones en moneda extranjera fueron como sigue:
2017 2016 2015

Compra de moldes _ US$811  US§ -  US$H688

c. Lostipos de cambio, en pesos, vigentes a la fecha de los estados financieros y la fecha de emisién
de los mismos son como sigue:

31 de diciembre 2 de marzo
2017 2016 2015 2018
Ddlar norteamericano $19.7354 $20.6640 $17.3398 $18.8610

d. Estrategia de cobertura sobre riesgos de mercado

El 12 de enero de 2016 se cancelaron anticipadamente una porcion de los instrumentos financieros
derivados que cubrian el pago de intereses por US$161 millones del monto principal de la deuda
correspondientes a las Notas Senior (ver Nota 12), por los cuales se obtuvo un flujo de $233,698.

Debido a la cancelacion anticipada que se menciona en el parrafo anterior y como se indica en la
Nota 12, derivado de la contratacion de deuda adicional y al refinanciamiento de la deuda existente,
la Compaiiia reestructurd su portafolio de instrumentos de cobertura para adecuarlo a las nuevas
condiciones contractuales.
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La Compafiia esta expuesta a riesgo de tipo de cambio relacionado con sus Notas Senior, que
vencen en 2021, contratadas en ddlares norteamericanos, y que representan la mayoria de su deuda
por pagar. Los intereses se liquidan sobre una base semestral. La Compafifa ha implementado una
estrategia de cobertura de derivados para cubrir el pago de intereses a una tasa promedio ponderada
fija del 13.35% en pesos mexicanos, las coberturas de derivados vencen el 31.41% el 6 de abril de
2018 y el 68.59% el 6 de abril 2019. Adicionalmente, se tienen cubiertos del principal de la deuda
109,166 miles de USD, que corresponde al 68.87%, mediante varios “full cross currency swap”.

La intencién de la Administracién es renovar su portafolio de coberturas de derivados
continuamente mientras siga estando expuesta a riesgos de tipo de cambio en el pago del principal e
intereses. Al 31 de diciembre de 2017 la Compaiiia tiene cubierto pagos de intereses hasta 2018 y
parte de 2019.

Al 31 de diciembre de 2017, la Compaiiia ha contratado los siguientes instrumentos financieros
derivados combinados para implementar la estrategia de administracion de riesgos de cobertura
descrita en el parrafo anterior (montos nocionales en millones, y no se requiere intercambio de
montos nocionales), que fueron devengados como coberturas de flujos de efectivo:

Nocional Nocional Tasa fija Tasa fija  Fecha de pago Fecha de pago Valor
Vencimiento (por cobrar)  (por pagar) (por cobrar) (por pagar) (por cobrar) (por pagar) razonable
6 de abril de 2018 US$50.000 $623.000 9.875% 11.27% Semestral Mensual § 25,068
6 de abril de 2019®  1US$30.000 $554.100 9.875% 14.96% Semestral Mensual 57,907
6 de abril de 2019 US$ 9.166 $170.763 9.875% 14.41% Semestral Mensual 17,293
6 de abril de 2019 US$40.000 $758.000 9.875% 14.407% Semestral Mensual 61,440
9 de abril de 2019 US$30.000 $559.950 9.875% 12.305% Semestral Mensual 68,264

(1) Durante 2017 se canceld anticipadamente un instrumento con vigencia a abril 2018 y se negociaron nuevos $ 229972
instrumentos cubriendo adicionalmente el principal de la deuda. [
(2) Durante 2017 se cancel6 anticipadamente un instrumento con vigencia a octubre de 2019 y se negocid un

nuevo instrumento cubriendo adicionalmente el principal de la deuda.

Adicionalmente a lo mencionado en el parrafo anterior, la Compaiiia ha contratado el siguiente
instrumento financiero derivado combinado (monto nocional en millones, y no se requiere
intercambio de montos nocionales), con vigencia a pattir del 6 de abril de 2018, con las siguientes
condiciones y que fueron devengados como coberturas de flujos de efectivo:

Nocional Nocional Tasa fija Tasa fija  Fecha de pago Fecha de pago Valor
Vencimiento (por cobrar) (por pagar) (por cobrar) (por pagar) (por cobrar) (por pagar) razonable
Gdeabril de2019  US$50.000  $878.500  9.875% 10.53% Semestral Mensual 3 7:608

La administracion monitorea la exposicién a la TIIE usada por la Compaiiia para mitigar los riesgos de
tasas de interés crecientes y evalua el costo / beneficio de contratar transacciones derivadas para fijar la
tasa de interés a pagar. Los incrementos en la tasa de interés podrian impactar su relacion de cobertura
de intereses, que es una de las restricciones impuestas en los contratos de deuda.

Debido a que el precio de ejercicio de la opcién de redimir anticipadamente las Notas Senior no es
similar en cada fecha de ejercicio al costo amortizado en esos afios, se registrd un derivado implicito en
2011 por $38,511, cuyo saldo al 31 de diciembre de 2017, 2016 y 2015 representa activos por $47,086,
$6,150 y $4,299, respectivamente, los cuales fueron reconocidos en los resultados de cada afio.

Por los ejercicios que terminaron el 31 de diciembre de 2017, 2016 y 2015 la Compafiia reconocid los
siguientes impactos relacionados con sus coberturas de tipo de cambio:

a) Instrumentos financieros derivados combinados: los montos reconocidos dentro de “Otras partidas
de la utilidad (pérdida) integral del afio” representaron una utilidad por $284,157 en 2017 (utilidad
de $225,459 y $314,221 en 2016 y 2015, respectivamente). Los importes reconocidos en la utilidad
integral seran reciclados a la utilidad del afio con base en los vencimientos de los instrumentos
financieros derivados que se muestran en la tabla de la Nota 11.3. El impoite reciclado a los
resultados del afio 2017, 2016 y 2015 representd un ingreso por $58,699, $42,737 y $19,111,
respectivamente. Adicionalmente se reconocio6 en los resultados del afio 2015 un ingreso por
inefectividad por sobre cobertura por $10,689.
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b) Opciones de tipo de cambio: los montos reconocidos en la “ganancia (pérdida) en valuacién de
instrumentos financieros derivados” por el afio que termin6 el 31 de diciembre de 2017 y 2016
representaron una pérdida por $60,201 y $72,113, respectivamente.

11.2 .1 Andlisis de sensibilidad sobre los riesgos de mercado

Las siguientes revelaciones proporcionan un analisis de sensibilidad de los riesgos de mercado a los que
estd expuesta la Compaiiia, tanto de tipo de cambio como de tasas de interés, considerando su estrategia
de cobertura existente:

a) Sial31 dediciembre de 2017, el tipo de cambio usado por el Banco de la Reserva Federal de
Nueva York ($19.6395) hubiera sido 10.00% superior, la utilidad de la Compafiia antes de
impuestos hubiera disminuido $82,577, como resultado de las pérdidas por tipo de cambio
asociadas con todas las Notas Senior mantenidas por la Compaiiia. El efecto en resultados
relacionado con los intereses si el tipo de cambio hubiera sido mayor, se compensa con el mismo
importe de su respectiva cobertura en los resultados del afio.

b) Siel tipo de cambio nsado por el Banco de la Reserva Federal de Nueva York ($19.6395) hubiera
disminuido en un 10.00%, la otra partida de utilidad integral del afio de la Compaiiia hubiera
disminuido $245,294, resultante del impacto asociado con el valor razonable de los instrumentos
financieros derivados.

11.3 Riesgo de liquidez

La siguiente tabla muestra las fechas de vencimiento de los financiamientos a corto y largo plazo al 31
de diciembre de 2017. Los montos indicados representan los pagos de efectivo contractuales (no
descontados), por lo que difieren de los montos reconocidos en los estados financieros consolidados.
Los instrumentos financieros derivados se presentan en una base neta (efectivo por pagar neto de
efectivo por cobrar) como si la capacidad e intencion de liquidarlos fuera sobre una base neta:

Tipo de pasivo 2018 2019 2020 2021 Total
Porcién circulante del pasivo a largo
plazo $ 27267 % - % - 3 - $ 27267
Cuentas por pagar a proveedores y
otras cuentas por pagar 1,428,306 - - - 1,428,306
Cuentas por pagar por compra de
terrenos : 140,639 7,485 8,002 8,316 164,442
Deuda a largo plazo e intereses (P - 176,027 321,720 3,287,291 3,785,038
Derivados @ 366,959 189,053 - - 556,012
Total $1,963,171  $372,565  $329,722  $3,295,607  $5,961,065

(1) Los pagos de intereses de deuda variable son calculados utilizando la tasa al 31 de diciembre de 2017,

(2) El pago de intereses asociados con las Notas Senior est4 cubierto con instrumentos financieros derivados como se
describe anteriormente (Nota 11.2), y por lo tanto, los pagos contractuales de interés a ser hechos por las Notas Senior,
se presentan netos de las utilidades a ser recibidas por las coberturas de derivados.

La Compailia espera efectuar los pagos de sus pasivos financieros de largo plazo, principalmente con
efectivo generado proveniente de sus operaciones.

11.4 Riesgo de crédito

La exposicién maxima al riesgo de crédito corresponde a los saldos de efectivo y equivalentes, cuentas
por cobrar y los activos por instrumentos financieros derivados. Los saldos de efectivo son mantenidos
en instituciones financieras con alta calidad crediticia. La Compaiiia administra su riesgo de crédito
relacionado con su cartera de derivados celebrando solamente transacciones con contrapartes
reconocidas y sujetas de crédito. Al 31 de diciembre de 2017, 2016 y 2015, la exposicion méxima al
riesgo de crédito relacionada con su activo proveniente de instrumentos financieros derivados es de
$237,580, $225,459 v $404,355, respectivamente. La Compaflia no mantiene colaterales para dichos
montos. :
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12.  Deuda a largo plazo

2017 2016 2015
Sin garantia — a costo amortizado
Notas Senior US$210 millones refinanciadas — 2021 @ $1,376,467 $1,414,935  $3,380,353

Notas Senior US$30 millones —2021 @ 587,095 613,540 513,973
Notas Senior US$50 millones —2021 @ 971,438 1,014,129 844,561
Contratos de arrendamiento financiero @ 63,481 60,105 56,592
2,998,481 3,102,709 4,795,479
Porcion circulante (27,267) (27,051) (25,541)
Deuda a la'[go plaz() $2,971,214 $3,075,658 $4,769,938

() El1 de abril de 2011, la Compafiia refinancid su deuda a largo plazo existente al 31 de diciembre
de 2010 por un valor de US$210 millones (Notas Senior) con tasa fija de interés del 13.0% y con
vencimiento en agosto de 2013, ofreciendo a los titulares de dichas Notas Senior intercambiar toda
su deuda existente por nuevas Notas Senior a tasa fija de interés del 9.875% anual y con
vencimiento en abril del 2021, que fueron expedidas en términos idénticos a los titulos
intercambiados, incluyendo las garantias de los mismos; la oferta result6 en un intercambio del
96.99% del total de la deuda existente. El refinanciamiento de las Notas Senior y los instrumentos
financieros derivados relativos a su cobertura, se consideran como una modificacion a la deuda
existente y a los términos y condiciones originales de los contratos, y no una extincion de los
mismos. Este refinanciamiento generé una prima en emision adicional y gastos relacionados cuyos
saldos netos ascienden a $144,195 y $28,515, respectivamente, y se presentan neto en el pasivo a
largo plazo en el estado consolidado de posicion financiera al 31 de diciembre de 2017, que se
amortizan con base en el método de la tasa de interés efectiva en el plazo de la deuda relativa.

El 6 de abril de 2011 y el 20 de marzo de 2013, la Compaiiia emitié deuda adicional (Notas Senior)
en el mercado internacional por US$30 millones y US$50 millones, respectivamente, ambos con
vencimiento en abril de 2021 a una tasa de interés fija del 9.875% anual; los intereses son
pagaderos en forma semestral a partir de octubre de 2011 y octubre de 2013, respectivamente, y las
subsidiarias de JAVER actiian como garantes; la deuda proveniente de las Notas Senior fue
utilizada para propodsitos generales del negocio. Las anteriores emisiones generaron primas y gastos
adicionales cuyo saldo neto asciende a $5,394 y $15,332, respectivamente, que se presentan neto en
el pasivo a largo plazo en el estado consolidado de posicién financiera al 31 de diciembre de 2017,
y que se amortizan en base al método de la tasa de interés efectiva en el plazo de la deuda relativa.

Los contratos base de la emision de las Notas con vencimiento en 2021, contienen ciertas
restricciones, compromisos de hacer y no hacer y otros requisitos, las cuales han sido
sustancialmente cumplidas al 31 de diciembre de 2017. Dichas restricciones, compromisos de hacer
y no hacer y requisitos restringen la facultad de la Compaiiia y de sus subsidiarias para, entre otras
cosas y bajo ciertas condiciones, incurrir en deuda adicional (obligacién que requiere que la
Compaiifa cumpla con una razon de gastos de interés a EBITDA en relacion con la contratacion de
cierta deuda), pagar dividendos o redimir, recomprar o retirar acciones de su capital social o de la
deuda subordinada, realizar ciertas inversiones, constituir gravimenes, ventas de activos, ciertas
operaciones con partes relacionadas, fusiones y consolidaciones.

Los contratos de deuda antes mencionados contienen opciones para redimir las deudas antes o
después de abril de 2014 o entre abril de 2016 y abril de 2021, bajo ciertos mecanismos y
restricciones de hacer y no hacer. Dichas opciones resultaron en el reconocimiento de un derivado
implicito cuyo saldo al 31 de diciembre de 2017, 2016 y 2015 representa activos por $47,086,
$6,150 y $4,299, respectivamente (ver Nota 11.2).

Durante 2015, la Compaiiia recomprd y canceld US$25,082 millones correspondientes a sus Notas
Senior que tenian vencimiento en 2021 incluyendo su prima y gastos por emisién de manera
proporcional, lo cual representd un cargo a resultados por $36,254.

El 19 de enero de 2016, se hizo efectivo el “early tender” lanzado el 18 de diciembre de 2015 en el
cual se recompraron y cancelaron US$ 136 millones correspondientes a sus Notas Senior que tenian
vencimiento en 2021 incluyendo su prima y gastos por emisién de manera proporcional, lo cual
representé un cargo a resultados por $215,599.
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13

14.

i) La Compafiia tiene contratados arrendamientos financieros relacionados con moldes, camiones,
equipo de transporte y equipo de computo con diversos plazos de vencimiento (ver Nota 14 para las
revelaciones relacionadas con dichos arrendamientos financieros).

Cuentas por pagar a proveedores y otras cuentas por pagar

2017 2016 2015
Cuentas por pagar a proveedores @ $ 478,260 $ 278,080 § 393,464
Cuentas por pagar por compra de terrenos 140,639 367,669 383,642
Lineas de crédito revolventes 689,450 509,292 579,647
Otros pasivos 260,596 439,624 162,504

$1,568,945  $1,594,665  $1,519,257

() La Compafifa mantiene un fondo de garantias relacionado con defectos potenciales en la
construccion de las casas, que se les retiene a los constructores y se reembolsa hasta que se libere la
vivienda de defectos en su construccion, que es aproximadamente un afio. El pasivo relacionado con
dicho fondo ascendié a $205,050, $137,876 y $176,988 al 31 de diciembre de 2017, 2016 y 2015,
respectivamente.

(i) Bajo un programa que permite a sus proveedores obtener financiamiento de varias instituciones
financieras. El limite maximo es de $895,000, $995,000 y $875,000 al 31 de diciembre de 2017,
2016 y 2015, respectivamente. Ordinariamente, la Compaiiia paga a las instituciones financieras
calificadas dentro de los 90 dias de la fecha de la factura y el proveedor es responsable de pagar a la
institucién financiera una comisién por financiamiento.

Arrendamientos

Los contratos de arrendamiento financiero incluyen al 31 de diciembre de 2017: a) camiones, que
devengan una tasa de interés anual fija de 11.22%, con diferentes vencimientos hasta 2021, b) equipo de
transporte que devenga una tasa de interés anual fija de 11.31%, con diferentes vencimientos hasta
2021,y ¢) equipo de computo que devenga una tasa de interés anual fija de 8.52%, con diferentes
vencimientos hasta 2021,

14.1 Contratos de arrendamiento

La Compafiia tiene opciones para comprar los activos en arrendamiento por un monto nominal al
término de los contratos. Las obligaciones de la Compaiiia conforme a los arrendamientos financieros
estan garantizadas con los titulos de propiedad de los activos arrendados.

14.2 Pasivos por arrendaniiento financiero

Valor presente de los

Pagos minimos o
pagos minimos

2017 2016 2015 2017 2016 2015
Corto plazo $31,746  $30,691 $28,803 $27,267 $27,051 $25,541
Largo plazo 39,760 35,650 33,306 36,214 33,054 31,051
71,506 66,341 62,109 63,481 60,105 56,592
Menos cargos financieros
futuros (8,025) _ (6.236) _ (5,517) - - -

Valor presente d
aorpresole COPISOs | §63.481  $60,105 $56502 $63481 $60,105 _ $56,592

Incluidos en los estados financieros consolidados como: ‘
- Porcidn circulante del pasivo a largo plazo $27,267  $27,051  $25,541
- Deuda a largo plazo 36,214 33,054 31,051

$63,481  $60,105  $56,592

El valor razonable de los pasivos por arrendamiento financiero es aproximadamente €l mismo que el de
su valor contable.
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16.

Beneficios a los empleados

El costo neto del periodo de las obligaciones derivadas de primas de antigiiedad fue de $7,706, $6,817 y
$6,116 en 2017, 2016 y 2015, respectivamente. El monto total de los sueldos, salarios y bonos pagados
en 2017,2016 y 2015 fue de $303,375, $252,951 y $236,482, respectivamente. Otras revelaciones
requeridas por las IFRS se consideran poco importantes.

Impuestos a la utilidad
La Compafiia esta sujeta al ISR por 2017, 2016 y 2015.

El ISR se calcula considerando como gravables o deducibles ciertos efectos de la inflacion. Asimismo,
la Compaiifa tiene la opcién de deducir las compras de terrenos para desarrollos inmobiliarios en el afio
de adquisicién o en el momento de la venta, Para efectos del ISR, a partir de 2005 se deduce el costo de
ventas en lugar de las adquisiciones de inventarios y en dicho afio se permitié optar por acumular el
saldo del inventario al 31 de diciembre de 2004 en un periodo de 4 a 12 afios, determinados con base en
las reglas fiscales considerando su rotacion. El saldo del inventario antes mencionado se disminuyé con
las pérdidas fiscales por amortizar, y su saldo neto al 31 de diciembre de 2015 ascendi6 a $9,885.
También se disminuye en su totalidad la PTU que se paga.

Conforme a la Ley de ISR la tasa fue 30% para 2017, 2016 y 2015 y continuara la misma tasa para afios
futuros.

Los impuestos a la utilidad, causados por la Compaiiia y sus subsidiarias se integran como sigue para los
afios terminados al 31 de diciembre de:

2017 2016 2015
ISR causado $231,010 $239,282  $ 41,099
ISR diferido 82,396 (77,262) (36,304)

$313,406 $162,020 $§ 4,795

La conciliacién de la tasa legal del ISR y la tasa efectiva, expresada como un porcentaje de la utilidad
antes de impuestos a la utilidad, por los afios terminados el 31 de diciembre es:

2017 2016 2015
Tasa legal 30.0% 30.0% 30.0%
Efecto de gastos no deducibles 2.9 (4.2) (7.2)
Efectos de la inflacién fiscales 5.1 (5.4) (1.5)
Deduccién de compra de terrenos 3:1 (7.7) (9.1)
Instrumentos financieros derivados (0.2) 9.7) 0.3
Otros , 0.6 (56.6) (14.1)
Tasa efectiva 41.5% (53.6)% (1.6)%
Los principales conceptos que originan el saldo del pasivo por ISR diferido son:
2017 2016 2015
Activos por ISR diferido:
Provisiones $ 102,539 § 73,195 -$ 78,107
Pérdidas fiscales por amortizar 357,284 343,550 399,328
459,823 416,745 477,435
Pasivos por ISR diferido:
Anticipos a proveedores (25,767) (23,263) (2,261)
Inventarios inmobiliarios (1,170,940)  (1,081,096) (1,123,039)
Otros (92,398) (45,807) (162,160)
- (1,289,105)  (1,150,166)  (1,287,460)
Pasivo por ISR diferido, neto $ 829282 § 733421 $ 810,025
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17.

Al31 de diciembre de 2017, la Compailia y ciertas subsidiarias tienen pérdidas fiscales por amortizar
para ISR, que pueden ser utilizadas para compensar utilidades gravables futuras, como sigue:

Pérdidas
Aiio de fiscales por Aifio de
generacion amortizar  vencimiento
2010 $ 49,459 2020
2011 225,537 2021
2013 82 2023
2014 83,759 2024
2015 514,663 2025
2016 166,884 2026
2017 150,563 2027
$1,190,947

Las pérdidas fiscales antes indicadas fueron ajustadas por la inflacion de acuerdo con la Ley del ISR vy la
Compaiiia estima que utilizara las pérdidas en afios subsecuentes.

Capital contable

a.

Durante los periodos que terminaron el 31 de diciembre 2017 y 2016, se realizo la recompra de
499,884 acciones por un monto de $7,836 y 305,088 acciones por un monto de $5,325,
respectivamente. '

Entre las resoluciones adoptadas por la Asamblea General Ordinaria de Accionistas de la Sociedad
celebrada el dia 12 de julio de 2017, se acordd pagar un dividendo en efectivo por un monto total
de $71,500 proveniente de la Cuenta Fiscal Neta generada al 31 de diciembre de 2013 a razén de
$0.256695248432013 por accion, pagadero a cada una de las 278,540,411 acciones ordinarias
representativas del capital social suscrito, pagado y en circulacién a la fecha de pago de dicho
dividendo. Este dividendo se pagard en 3 exhibiciones, dependiendo la disponibilidad de flujos
presentes en la Compafiia.

Mediante resoluciones adoptadas en la Asamblea General Anual Ordinaria de Accionistas del 12 de
julio de 2017, la Compafiia aprobd la amortizacion de las pérdidas acumuladas mediante la
capitalizacion de $704,828 pertenecientes a la prima en emisién de acciones.

Asimismo, en la asamblea mencionada en el inciso anterior fue aprobado un aumento en la parte
variable del capital social de la Sociedad por la cantidad de $975,190, el cual fue suscrito y pagado
mediante la capitalizacion del saldo remanente de la prima en emision de acciones posterior a la
amortizacion de las pérdidas acumuladas mencionadas en el inciso anterior, sin que dicho aumento
implique la emision de nuevas acciones representativas del capital social de la Sociedad.

Entre las resoluciones adoptadas por la Asamblea General Anual Ordinaria de Accionistas de la
Sociedad celebrada el dia 29 de abril de 2016, se acord6 pagar un dividendo en efectivo por un
monto total de $475,000 proveniente de la Cuenta Fiscal Neta generada al 31 de diciembre de 2013
arazon de $1.705318084 por accién, pagadero a cada una de las 278,540,411 acciones ordinarias
representativas del capital social suscrito, pagado y en circulacion a la fecha de pago de dicho
dividendo. Este dividendo se pago en 4 exhibiciones, en mayo, julio y octubre de 2016 a razén de
$0.26 por accion, por un total de $72,421 cada una; y en enero de 2017 a razdn de $0.925318084
por accién, por un total de $257,738.

El 12 de enero de 2016 la Compaiiia realizé una emision publica de 110 millones de acciones que
incluye la opcion de sobre asignacion; colocandose entre el publico inversionista 94,801,550 de
acciones, equivalente al 34% las acciones en circulacion, a un precio por accion de $19 pesos,
obteniendo recursos netos por $1,747,909, el remanente de acciones se encuentra en la tesoreria de
la Compaiiia. Como consecuencia de esta colocacion, el nimero de acciones de la Compaiiia
asciende a 278,540,411.

El 26 de noviembre de 2015 se autorizo en las Resoluciones Unanimes de Accionistas la
disminucion del capital social variable de la Compaiiia por $634,806, mediante la absorcion de
pérdidas acumuladas de ejercicios anteriores, la cual no tuvo efectos en el nimero de acciones en
circulacién, manteniendo las acciones en 5,826,581,633 correspondientes a la parte variable.
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El 27 de noviembre de 2015 se autorizo en las Resoluciones Unanimes de Accionistas la
consolidacion (split inverso) de las acciones representativas del capital social de la Compafiia,
mediante la emision y canje libre de pago de 1 (una) accion, comin nominativa, sin expresion de
valor nominal, Serie Unica y de libre suscripcion, contra la entrega de 31.71 acciones ordinarias,
nominativas, sin expresion de valor nominal, Serie “A”, “B” o “C”, segiin fuera el caso,
representativas del capital social de la Compaiifa, sin que ello implique la reduccion del capital
social. Como resultado de lo anterior y al 31 de diciembre de 2015 el capital social de la Compaiiia
estaba integrado por 183,738,861 acciones nominativas sin expresion de valor nominal, de las
cuales 1,577 acciones corresponden a la parte fija del capital social y 183,737,284 acciones que
corresponden a la parte variable del mismo. El capital variable es ilimitado.

La distribucion del capital contable, excepto por los importes actualizados del capital social
aportado y de las utilidades retenidas fiscales, causard el ISR a cargo de la Compaiiia a la tasa
vigente al momento de la distribucién. El impuesto que se pague por dicha distribucion se podré
acreditar contra el ISR del ejercicio en el que se pague el impuesto sobre dividendos y en los dos
gjercicios inmediatos siguientes, contra el impuesto del gjercicio y los pagos provisionales de los
mismos. -

Los dividendos pagados a personas fisicas residentes en México y a residentes en el extranjero que
provengan de utilidades generadas a partir del 1 de enero de 2014, pudieran estar sujetos a un ISR
adicional de hasta el 10%, el cual debera ser retenido por la Compaiiia.

En la Ley de Ingresos de la Federacién publicada el pasado 18 de noviembre de 2015, en el
Articulo Tercero de las disposiciones de vigencia temporal de la Ley del Impuesto Sobre la Renta,
se otorga un estimulo fiscal a las personas fisicas residentes en México que se encuentren sujetas al
pago adicional del 10% sobre los dividendos o utilidades distribuidos.

El estimulo es aplicable siempre y cuando dichos dividendos o utilidades se hayan generado en
2014, 2015, 2016 y sean reinvertidos en la persona moral que genero dichas utilidades, y consiste
en un crédito fiscal equivalente al monto que resulte de aplicar al dividendo o utilidad que se
distribuya, el porcentaje que corresponda al aiio de distribucién como sigue:

Aiio de distribucion del  Porcentaje de aplicacion al monto del

dividendo o utilidad dividendo o utilidad distribuido
2017 ' 1%
2018 2%
2019 en adelante 5%

El crédito fiscal determinado sera acreditable iinicamente contra el 10% adicional de ISR que la
persona moral deba retener y enterar. Para poder aplicar el crédito se deben cumplir los siguientes
requisitos:

e La persona moral debe identificar en su contabilidad los registros correspondientes a utilidades
o dividendos generados en 2014, 2015 y 2016, asi como las distribuciones respectivas.

e Presentar en las notas a los estados financieros la informacion analitica del periodo en el cual se
generaron las utilidades, se reinvirtieron o se distribuyeron los dividendos. ‘

e Para las personas morales cuyas acciones no se encuentren colocadas en la Bolsa Mexicana de
Valores y apliquen este estimulo deberan optar por dictaminar sus estados financieros para
efectos fiscales en términos del Articulo 32-A del Cédigo Fiscal de la Federacion.

Los saldos de las cuentas fiscales del capital contable al 31 de diciembre, son:

2017 2016 2015
Cuenta de capital de aportacion $9,662,211  § 9,733,549  $7,686,264
Cuenta de utilidad fiscal neta al cierre de 2014
(CUFIN) 1,052,584 1,311,677 1,484,507
CUFIN a partir del 2015 1,313,129 766,915 216,546
Total $12,027,924 $11,812,141 $9,387,317
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Al 31 de diciembre de 2017, 2016 y 2015, el 25.1% del capital social, propiedad de Proyectos del
Noreste, S. A. de C. V., esta actualmente en posesion de Scotiabank Inverlat, S. A., Institucién de
Banca Miltiple, Grupo Financiero Scotiabank, Divisién Fiduciaria, como fiduciaria (la Fiduciaria
Scotiabank) conforme a un contrato de fideicomiso irrevocable de administracion celebrado por y
entre Proyectos del Noreste, S. A. de C. V. como fideicomitente, los accionistas controladores,
como fideicomisarios, y la Fiduciaria Scotiabank. Las acciones en poder de la Fiduciaria
Scotiabank se liberaran progresivamente ya sea a Proyectos del Noreste, S. A. de C. V. o a los
accionistas controladores, con base en ciertos criterios de liberacion descritos en el contrato de
compra de acciones, que corresponden al pago de indemnizaciones y/o ajustes de precios incluidos,
asi como del resultado de las acciones legales relacionadas con contingencias fiscales entre los
accionistas propietarios de las acciones que integran el capital social de JAVER.

Proyectos del Noreste mantiene derechos de voto especiales con respecto a ciertos asuntos
identificados en los estatutos como asuntos reservados y decisiones importantes, que deberan ser
aprobadas en una asamblea extraordinaria por la mayoria de votos de los accionistas controladores
y por la totalidad de los accionistas Serie “B”.

18. Compromisos y contingencias

a.

Lo

La Compaiiia tiene un contrato de arrendamiento para sus oficinas administrativas. Los gastos por
renta fueron $17,732, $20,149 y $18,713 en 2017, 2016 y 2015, respectivamente. Los contratos son
por diferentes plazos forzosos y establecen los siguientes pagos minimos, incrementdndose de
acuerdo con el Indice Nacional de Precios al Consumidor: '

Aifio Importe
2018 $22,696
2019 12,462
2020 11,963
2021 15,910
2022 y siguientes 59,203
$122,234

Fideicomisos de terrenos para el desarrollo de fraccionamientos (Convenios) — La Compaiiia
celebra convenios donde el terreno (aportado por un tercero) y otros activos (inventarios)
contribuidos por la Compafiia se mantienen en fideicomisos; la Compafiia y los duefios del terreno
actian como fideicomitentes y fideicomisarios respectivamente en dichos Convenios.

El fideicomiso sirve como garantia para asegurar que el convenio entre las dos partes se ejecute
conforme a los términos establecidos.

Al 31 de diciembre de 2017, la Compafiia tiene terrenos en brefia a través de dichos Convenios de
fideicomisos por 11,823,838 metros cuadrados (no auditado) y 28,467 (no auditado) casas de
capacidad de construccion en esos terrenos en los estados de Nuevo Ledn, Jalisco, Querétaro,
Meéxico y Quintana Roo.

En el cuarto trimestre de 2012, el Gobierno Mexicano modificé la Ley Federal del Trabajo respecto
a los contratos de subcontratacién de personal (outsourcing). La Compaiiia actualmente mantiene
este tipo de contratos. Las modificaciones a dicha Ley aclaran ciertas reglas asociadas con la
obligacion del patron de compensar a los empleados con una razonable participacion de los
trabajadores en las utilidades. La Compaiiia evalué las implicaciones de estas modificaciones y ha
determinado, con base en la opinidn de sus asesores legales, que es probable que no exista ninguna
obligacion adicional para el pago de PTU diferente a la provisién reconocida por este concepto en
los estados financieros consolidados por el ejercicio que termind el 31 de diciembre de 2017, 2016
y 2015.

La Compaiiia se ve involucrada en ciertos procedimientos legales de caracter incidental en el
desarrollo de sus operaciones y actividades en el curso habitual. Actualmente la Compafiia no es
parte de litigo o procedimiento arbitral alguno que involucre reclamaciones o el pago de cantidades
significativas, ni tiene conocimiento de que se encuentre pendiente de resolucidn o exista amenaza
de inicio de algin procedimiento de este tipo.
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19. Informacion por segmentos

La Direccién General y el Consejo de Administracion evalian, asignan recursos y toman decisiones
operativas de la Compafifa con base en el ingreso por tipo de vivienda y de zonas geograficas,
respectivamente.

a) Productos de cuyos segmentos a informar se derivan ingresos por tipo de vivienda y zona
geogrdfica:
Los segmentos a informar por la Compaiiia son los siguientes:

Tipo de vivienda Zona geografica
Interés social Nuevo Leoén
Media Estado de México
Residencial Jalisco
Venta de lotes comerciales Aguascalientes

Querétaro
Tamaulipas

Quintana Roo
b) Ingresosy resultados por segmento de tipo de vivienda:

Ingresos por segmento Utilidades por segmento
2017 2016 2015 2016 2015 2014
Interés social $ 473,734 $1,066,556 $1,301,144 $ (466) § 170,538 $ 217,989
Media 4,957,402 3,834,717 3,601,812 1,242,051 1,006,519 981,706
Residencial 2,041,540 1,965,060 1,337,897 642,016 582,841 394,254
Lotes comerciales 90,309 185,541 218,028 81,260 93,289 181,0?9
Total $7,562,985  $7,051.874  $6458.881 1964861 1,853,187 1,775,028
Costos administrativos corporativos y salarios de los directores (1,076,740) (993,408) (894,702)
Costos financieros (133,113)  (1,161,877)  (1,181,817)
Utilidad (pérdida) antes de impuestos a la utilidad $ 755,008  $(302,098) $(301,491)

Las politicas contables de los segmentos sobre los que se informa son las mismas que las politicas
contables de la Compaifiia descritas en 1a Nota 3. La utilidad por segmento representa la utilidad
obtenida por cada segmento sin la asignaci6n de los costos administrativos corporativos y salarios
de los directores, por ingresos y gastos financieros y gasto por impuestos a la utilidad.

La operacién de la Compafifa depende en gran parte por la disponibilidad de fondos, de las
politicas, programas y procedimientos administrativos del Infonavit, de la Sociedad Hipotecaria
Federal (SHF), del Fovissste y de la Comisién Nacional de Vivienda (Conavi) y por las politicas
del gobierno federal en materia de vivienda. La Compafifa no puede garantizar que el nivel de
disponibilidad de créditos hipotecarios de parte del Infonavit, la SHF, el Fovissste, Conavi 'y
cualesquiera ofras fuentes de financiamiento se mantendré estable, o que el gobierno federal no
restringira la disponibilidad de fondos a causa de la situacién econémica o politica, o modificara las
politicas y los métodos aplicables al otorgamiento de dichos créditos.

Ia industria de la vivienda en México esta sujeta a un gran nimero de regulaciones en materia de
construccién y uso de suelo, cuya aplicacién compete a diversas autoridades federales, estatales y
municipales, estos cambios pueden afectar la operacion de la Compaifiia.
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20.

¢) Informacion geogrdfica

La Compafiia opera en seis areas geograficas (estados) en México y los ingresos son como sigue:

Nuevo Ledn
Jalisco
Apguascalientes
Querétaro

Estado de México
Tamaulipas

Quintana Roo

Los inventarios inmobiliarios y reservas territoriales por areas geograficas, son los siguientes:

Nuevo Ledn
Jalisco
Aguascalientes
Querétaro

Estado de México
Tamaulipas

Quintana Roo

d) Informacion sobre principales clientes

Como se indica en la Nota 7, el cliente principal de la Compaiiia es el INFONAVIT.

Gastos de venta, generales y de administracion
Los gastos por naturaleza se describen a continuacion:

Gastos de venta
Gastos generales

Gastos de administracion

Gastos de venta

Sueldos y derivados
Comisiones

Publicidad

Rentas y mantenimiento

Otros

Gastos generales

Sueldos y derivados
Honorarios

Rentas y mantenimiento
Depreciacion y amortizacion
Servicios ptiblicos

Seguros y fianzas

Otros

2017 2016 2015
$3,188,620  $2,916,477  $3,464,222
1,576,067 1,856,769 1,479,607
518,547 292,123 267,502
775,608 753,038 461,014
908,561 955,820 662,123
25,982 37,832 48,768
569,600 239,815 75,645
$7,562,985  $7,051,874  $6,458,881
2017 2016 2015
$1,806,585  $1,609,415  $1,908,051
800,044 820,315 1,067,662
298,051 274,374 204,388
262,917 381,507 451,956
646,710 489,321 398,129
341,579 350,636 364,063
295,219 256,946 122,661
$4,451,105  $4,182,514  $4,516,910
2017 2016 2015
$482,265  $332,966  $313,449
250,713 353,121 302,980
342,882 309,539 277,432
$1,075,860  $995,626  $893,861
2017 2016 2015
$156,530  $ 72,172 § 83,199
153216 137,203 122,391
75,194 66,520 54,058
10,188 4,527 4,127
87,137 52,544 49,674
$482,265  $332,966  $313,449
2017 2016 2015
$131,903  $191,531  $160,624
28,448 23,789 17,963
19,543 34,032 25,617
15,705 15,303 12,467
7,256 10,190 9,570
9,668 11,996 11,139
38,190 66,280 65,600
$250,713  $353,121  $302,980

40



21.

Gastos de administracion 2017 2016 2015

Sueldos y derivados $165,357 $154,289  $140,135
Honorarios 64,150 53,707 58,638
Rentas y mantenimiento 35,631 31,928 22,898
Depreciacion y amortizacién 15,451 25,191 13,561
Otros 62,293 44,424 42,200

$342,882  $309,539  $277,432

Autorizacion de Ia emision de los estados financieros consolidados

Los estados financieros consolidados fueron autorizados para su emision el 2 de marzo de 2018, por el
Ing. René Martinez Martinez y por el C.P. Felipe Loera Reyna, Director Genelal ¥ Direc @L\de Finanzas,

\
respectivamente, consecuentemente éstos no reflejan los hechos ocurridos después de ega fe

sujetos a la aprobaci6én del Copsejo de Administracion y de la Asamblea Ordina lia de Accionistas de la
Compaifiia, quien-puede decidjr sumodificacion de acuerdo con lo dispuesto en la Ley General de
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