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2 de febrero de 2024 

10:00AM 

 

Operador:  Buenos días a todos, sean bienvenidos a la conferencia telefónica de 

resultados del cuarto trimestre de 2023 de Javer. Esta mañana nos acompañan René 

Martínez, Director General; Felipe Loera, Director de Administración y Finanzas; y, 

Verónica Lozano, Directora de Planeación, Relación con Inversionistas y 

Responsabilidad Social. 

 

Quisiera recordarles que, para esta llamada, se encuentra disponible una presentación 

vía webcast, cuya liga pueden encontrar en el reporte de resultados o en la invitación 

a esta conferencia. Asimismo, me permito informales que esta llamada será grabada y 

estará disponible para ser escuchada en el sitio de relación con inversionistas de la 

Compañía, en la dirección: ri.javer.com.mx 

 

Iniciaremos esta conferencia escuchando a René Martínez, quien nos brindará una 

actualización del estatus del negocio y los resultados puntuales registrados en el 

trimestre. Posteriormente, se llevará a cabo una sesión de preguntas y respuestas, 

abierta únicamente a inversionistas y analistas, por lo que las preguntas provenientes de 

la prensa no serán tomadas. 

 

Antes de ceder la palabra al señor Martínez, es importante señalar que la información 

discutida en esta llamada puede incluir declaraciones sobre eventos futuros y 

proyecciones del desempeño de la Compañía, las cuales inherentemente están sujetas 

a variaciones y riesgos.  

 

En este respecto, Javer no asume obligación expresa de actualizar o modificar 

públicamente las declaraciones sobre eventos futuros o recientes en función de nueva 

información o factores de otra índole.   
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Sin más que agregar, cedo el uso de la palabra al señor René Martínez, adelante por 

favor. 

 

René Martínez: Gracias operador. Buenos días a todos.  

Sean bienvenidos a nuestra conferencia de resultados del cuarto trimestre de 2023. 

 

Me complace iniciar comentando que el 2023 ha sido uno de los mejores años para la 

compañía, no solo porque tuvimos la oportunidad de celebrar el aniversario número 50 

de Javer, sino porque también mantuvimos la sólida tendencia de crecimiento 

esperada para el año, destacando el alcance de un nuevo máximo histórico en 

UAFIDA, y el afianzamiento de nuestros principales indicadores financieros y operativos, 

resultando en el fortalecimiento de la rentabilidad de la compañía. 

 

Por su parte, tanto a nivel trimestral como acumulado, la UAFIDA y la Utilidad Neta 

finalizaron con crecimientos de doble y triple dígito. Asimismo, el precio promedio de 

ventas en el año superó la barrera de los $700 mil pesos, mientras que por quinto año 

consecutivo, registramos un flujo de efectivo positivo. Adicionalmente nuestros 

indicadores de apalancamiento continuaron ubicándose en niveles mínimos históricos. 

 

Este positivo desempeño obtenido ha sido resultado de la efectiva estrategia que 

hemos seguido para mejorar nuestra mezcla de productos ofertados, así como de las 

negociaciones alcanzadas para contener los costos de insumos, apoyándonos en el 

alcance de nuestra marca comercial, principalmente por el uso de medios digitales.  

 

Aunado a lo anterior, las agencias calificadoras reconocieron los esfuerzos y resultados 

alcanzados mediante la modificación al alza de las calificaciones corporativas, así 

como de la perspectiva de evaluación futura.  

 

Asimismo, pudimos retribuir a nuestros accionistas mediante el pago de dos dividendos 

por un monto total de $430 millones de pesos repartidos en el año. 
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Ahora, para iniciar con el análisis de los resultados del periodo, por favor, diríjanse a la 

lámina 3. 

 

En lo que respecta a las unidades vendidas, como lo comenté previamente durante el 

año nos enfocamos en mejorar la mezcla de productos, lo cual se ve reflejado en el 

crecimiento del segmento residencial, el cual incremento 13.3% en el trimestre y 16.1% 

en el periodo de 12 meses. Esta estrategia nos ha llevado a tener mayores ingresos y 

rentabilidad, pero con un menor volumen.  

 

Debido a lo anterior, durante el cuarto trimestre se escrituraron un total de 2,823 

viviendas. El 80.4% de las unidades desplazadas pertenecieron al segmento medio, 

mientras que el restante 19.6% fueron del segmento residencial, La venta de viviendas 

de nivel medio se redujo en un 13.5% en comparación al mismo periodo del año anterior; 

no obstante, el resultado total fue parcialmente compensado por una mayor 

escrituración de unidades residenciales. 

 

Las viviendas vendidas durante el año decrecieron únicamente en 0.4%, al pasar de 

12,247 unidades en el 2022 a 12,201 en el 2023. El segmento residencial representó el 

16.3% del total de viviendas, un aumento de 2.3 puntos porcentuales en relación a su 

comparativa anual.  

 

Es importante también destacar que el uso de canales digitales como primer contacto 

para el cliente, ha sido un proceso fundamental para la comercialización de las 

viviendas, toda vez que el 67% de las ventas del trimestre y el 69% de las ventas del año 

se originaron a través de estos medios.  

 

Pasemos a la siguiente lámina para comentar sobre los ingresos percibidos. 
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Como podemos observar, los ingresos del trimestre ascendieron a $2,215 millones de 

pesos, incrementándose en un 2.1% en comparación con los $2,168 millones obtenidos 

en el mismo periodo de 2022. Este crecimiento fue incentivado por la mejora en la 

mezcla de productos y el incremento en el precio promedio de venta. 

 

Asimismo, los ingresos del ejercicio 2023 crecieron 9.4%, reportando un total de $8,904 

millones de pesos, ya que se tuvo un incremento en los ingresos generados en la venta 

de vivienda media y residencial, los cuales aumentaron en un 8.1% y 11.4%, 

respectivamente. 

 

Avancemos a la lámina 5 para hablar sobre el desempeño operativo.  

 

Durante el cuarto trimestre de 2023, el precio promedio de ventas continuó 

afianzándose por encima de la barrera de los $700 mil pesos, presentando un alza del 

12.0%, al pasar de $696 mil pesos en su comparativa anual a $780 mil pesos este trimestre. 

De igual forma, el precio promedio del año se incrementó en 9.7%, pasando de $661 mil 

pesos en el ejercicio de 2022 a $725 mil pesos. 

 

Por su parte, el margen bruto creció 4.5 puntos en el trimestre y 2.1 puntos porcentuales 

en el año, en comparación con lo registrado en los mismos periodos de 2022, 

ubicándose en márgenes sobre ventas de 32.5% y 30.6%, respectivamente. 

 

En lo que se refiere a los gastos de administración y ventas, durante el trimestre estos 

registraron un total de $354 millones de pesos y en el periodo de doce meses 

ascendieron a $1,420 millones. En consideración a lo anteriormente mencionado, la 

proporción de gastos a ingresos se ubicó en 16.0% en el cuarto trimestre y en 15.9% en 

el año. 
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Con relación a la UAFIDA, me complace comentar que al cierre de 2023 se registró el 

nivel más alto en la trayectoria de Javer, cumpliendo además con las expectativas de 

crecimiento de doble dígito tanto a nivel trimestral como acumulado.  

 

Durante el cuarto trimestre la UAFIDA creció 28.9% alcanzando los $427 millones de pesos 

en comparación con los $331 millones de su comparativa anual. De manera 

acumulada, la UAFIDA también se incrementó 22.5%, alcanzando la cifra récord de 

$1,472 millones. 

 

En este sentido, el margen UAFIDA se expandió en 4.0 y 1.7 puntos porcentuales para 

situarse en 19.3% en el trimestre y en 16.5% en el año. 

 

Ahora, por favor vayamos a la lámina 6 para revisar el ciclo de capital de trabajo. 

 

Al cierre de 2023, el ciclo de capital de trabajo fue de 265 días, el cual conforme a su 

comparativa anual fue 13 días superior a los 251 días registrados al término del año 2022. 

Dicha alza deriva de la mayor inversión realizada en inventarios y reservas territoriales, 

con motivo de la preparación de los desarrollos que estarán escriturando durante 2024. 

No obstante, el manejo de nuestro capital de trabajo nos continúa brindando una 

importante ventaja competitiva sobre otras compañías de la industria. 

 

Por favor, pasemos a la lámina número 7. 

 

El Flujo libre de efectivo del trimestre fue negativo por $88 millones de pesos, justo por lo 

comentado en la filmina anterior respecto a la mayor inversión en inventarios en 

preparación de los inventarios para el arranque de 2024. Sin embargo, gracias a los 

mejores niveles de rentabilidad, el flujo libre de efectivo del año fue positivo por $320 

millones de pesos, lo cual toma mayor relevancia si se considera que la adquisición de 

reservas territoriales representó casi el doble en monto a lo invertido en 2022 y se registró 

un mayor desembolso en capital de trabajo.  

 

Avancemos a la siguiente lámina por favor.  
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Con respecto a la deuda total, está pasó de $2,541 millones de pesos al cierre de 2022 

a $2,465 millones al finalizar el 2023, lo que representa un decremento de 3.0%. Por su 

parte, la deuda neta fue de $1,288 millones de pesos. 

 

En la siguiente lámina podemos observar el comportamiento de las razones de 

apalancamiento, destacando que este es el noveno trimestre consecutivo en el que la 

razón Deuda Total a UAFIDA muestra una tendencia a la baja, manteniéndose por 

debajo de las 2 veces. Por su parte, la Deuda Neta a UAFIDA continúa en los niveles 

óptimos deseados de 1 vez. 

 

Ahora, vayamos a la lámina 10 para comentar sobre los nuevos desarrollos.  

 

Me permito destacar que en este trimestre llevamos a cabo la apertura de 7 desarrollos, 

de los cuales 2 pertenecen al segmento de vivienda media y se encuentran localizados 

en los estados de Nuevo León y Querétaro; mientras que los otros 5 pertenecen al 

segmento residencial y están ubicados en Aguascalientes, el Estado de México, Jalisco 

y Puebla. 

 

Considerando las aperturas mencionadas, logramos en 2023 abrir un total de 11 

proyectos, mismos que a su vez aportaron el 13.7% del total de viviendas vendidas. 

 

Para continuar con nuestra presentación, pasemos a la lámina 11 para compartirles los 

acontecimientos relevantes que se tuvieron durante el trimestre. 

 

Me complace comentar que en línea con los resultados sobresalientes que registramos 

a lo largo del año, la agencia calificadora Verum decidió incrementar la calificación 

corporativa de largo plazo, pasando de “A+” a “AA-“ (doble A menos). Asimismo, 

decidió cambiar la perspectiva de “Positiva” a “Estable”.  
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Por su parte la calificadora Fitch Ratings ratificó la calificación corporativa global de la 

Compañía en “BB-”, así como la calificación en escala nacional en “A”, decidiendo 

también modificar la perspectiva de “Estable” a “Positiva”. 

 

En lo que respecta a la distribución de dividendos, la Asamblea General Ordinaria de 

Accionistas aprobó el pago de un dividendo adicional durante el trimestre hasta por un 

monto de $300 millones de pesos, mismo que fue liquidado a finales de noviembre en 

una sola exhibición. De esta manera, conseguimos retribuir a nuestros accionistas 

dividendos por un total de $430 millones de pesos en el año, equivalentes a $1.51 pesos 

por acción. 

 

Finalmente, vayamos a la lámina 12 para comentar sobre nuestras perspectivas hacia 

el 2024. 

 

Sin lugar a duda estimamos que el 2024 sea un año en el que afrontaremos varios retos 

importantes tanto de frente económico como operativo. 

 

Desde el lado de la operación, tenemos como objetivo aperturar un total de 14 

desarrollos en 2024, de los cuales 9 estarán enfocados al segmento medio y 5 al 

segmento residencial. Por estado, 5 estarán ubicados en Nuevo León, 3 en el Estado de 

México, 3 en Jalisco, mientras que se abrirá un proyecto en Aguascalientes, Querétaro 

y Quintana Roo. 

 

De igual manera, continuaremos trabajando en la determinación de la mezcla de 

producto óptima que nos permita alcanzar la maximización de nuestros márgenes de 

utilidad y que nos lleve a establecer una nueva barrera respecto al precio promedio de 

ventas en los $800 mil pesos. Adicionalmente seguiremos con las negociaciones para 

buscar eficiencias en procesos, la mejora continua y la innovación tecnológica. 
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Desde el lado económico, estamos conscientes de que 2024 es un año de elecciones 

federales, estatales y municipales, por lo que nos mantendremos alerta y con especial 

atención para la identificación de cualquier evento o circunstancia relacionada con el 

proceso electoral que pueda provocar alguna incidencia en nuestra operación, para 

poder actuar de forma rápida y oportuna para mitigar los impactos que pudieran 

suscitarse. 

 

Tomando en cuenta lo anterior y considerando una perspectiva en la que el escenario 

económico de nuestro país y de la industria sea similar al experimentado en el año 2023, 

estimamos que la compañía pueda alcanzar en 2024 un crecimiento de 

aproximadamente 10% en ingresos, y de mantener la tendencia de crecimiento de 

doble dígito en UAFIDA, así como la generación positiva de flujo libre de efectivo. 

 

Con esto, concluyo mis comentarios. Gracias por su atención. 

***  

 


