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Desde nuestra fundación en 
1970 por el Arquitecto Jesús 
Acosta Verde, al cierre del 
2023, hemos desarrollado 44 
centros comerciales y 
tenemos 1 centro comercial 
en proceso de desarrollo.

Operamos 17 centros 
comerciales 
propios (bajo la marca 
ǆTfoefspǇ*!z3 
centros comerciales 
administrados para 
terceros.

En total, operamos 
442,453 m2 de área 
bruta rentable (ABR)  
en centros comerciales 
propios.

En Abril 2024 inauguramos Sendero 
Ensenada, sumando 45 centros 
comerciales desarrollados bajo el 
respaldo de Acosta Verde. Conello, 
manejamos un portafolio de 18 
centros comerciales con un ABR de 
467,572 m2.

Acosta Verde es una empresa 
desarrolladora mexicana dedicada a la 
construcción, comercialización, operación y 
administración de centros comerciales 
comunitarios ( community centers) 
enfocados a clases sociales C y D+ en 
djvebeft!tfdvoebsjbt!ef!Nˡyjdp/Ƽ

Gracias a nuestras ubicaciones y el modelo de negocios centrado ensatisfacer las necesidades de 
consumo, servicios, entretenimiento y convivencia de nuestros visitantes, en 2023 tuvimos más de 106 
millones de visitantes en nuestras propiedades.

¿Quiénes somos?
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Nuestra historia 
nos define

1970
El Arq. Jesus Acosta Verde 
funda Acosta Verde.

1986-2001
Desarrollamos 12 centros 
comerciales para diferentes 
inversionistas.

Nos constituimos 
como una S.A. de C.V.

2001

Construimos  Sendero Escobedo, 
primer centro comercial bajo la 
marca Sendero.

2002

Firmamos un joint
venture con PREI.

2005

Cerramos la primera emisión de 
certificados bursátiles (ACOSTCB07) por 
un monto de Ps.1,130 millones.

2007

Terminamos el joint venture con PREI, 
continuando administrando los centros 

comerciales de PREI hasta el 2015.

2011

Desarrollamos tres centros 
comerciales para terceros.

2014

2015

Firmamos una alianza con Equity
International (EI), recibiendo su 

inversión inicial.

Cerramos la segunda emisión de 
certificados bursátiles (ACOSTCB15) 

por un monto de Ps.3,000 millones.

Iniciamos el  proceso de Combinación 
de Negocios con Promecap Acquisition

Company (PAC).

2019

Comenzamos a cotizar 
en la BMV.

2020

Reanudamos la construcción 
de Sendero Ensenada.

2023

Inauguración Sendero Ensenada.

2024

Recibimos la segunda 
inversión de EI

2017
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Nuestro portafolio es beneficiado por el nearshoring

Con nuestras ubicaciones en el centro y norte del país, atendemos al segmento 
poblacional enfocado a la industria de manufactura y servicios

Noreste
#Centros de Comerciales: 6
ABR total: 136,433 m2

ABR ocupado: 125, 015 m2

Ocupación: 92%

Noroeste
#Centros de Comerciales: 8
ABR total: 242,811 m2

ABR ocupado: 229,020 m2

Ocupación: 94%

Total
#Centros de Comerciales: 17
ABR total: 442,453 m2

ABR ocupado: 416,139 m2

Ocupación: 94%

мΦ 5ŀǘƻǎ ŀƭ ŎƛŜǊǊŜ ŘŜ ŘƛŎƛŜƳōǊŜ нлно

Apertura 2024

1. SENDERO ESCOBEDO
Escobedo, N.L.

2. SENDERO LAS TORRES
Cd. Juarez, Chihuahua

3. SENDERO PERIFÉRICO
Reynosa, Tamaulipas

4. SENDERO IXTAPALUCA
Ixtapaluca, Estado de México

5. SENDERO SAN LUIS
San Luis Potosí, San Luis Potosí

6. SENDERO TOLUCA
Lerma, Estado de México

7. SENDERO SAN ROQUE
Juárez, Nuevo León

8. SENDERO APODACA
Apodaca, Nuevo León

9. SENDERO JUÁREZ
Ciudad Juárez, Chihuahua

10. SENDERO CHIHUAHUA
Chihuahua, Chihuahua

11. SENDERO LOS MOCHIS
Ahome, Sinaloa

12. SENDERO TIJUANA
Tijuana, Baja California

13. SENDERO SUR
Saltillo, Coahuila

14. SENDERO OBREGÓN
Cajeme, Sonora 

15. SENDERO CULIACÁN
Culiacán, Sonora

16. SENDERO MEXICALI
Mexicali , Baja California

17. SENDERO SANTA 
CATARINA
Santa Catarina, Nuevo León

18. SENDERO ENSENADA
Ensenada, Baja California

Centro norte
#Centros de Comerciales: 1
ABR total: 20,274 m2

ABR ocupado: 19,986 m2

Ocupación: 99%

Centro
#Centros de Comerciales: 2
ABR total: 42,936 m2

ABR ocupado: 42,119 m2

Ocupación: 98%
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Propiedad
Año 

apertura
Principales anclas

Número 
de locales

ABR (m2) Ocupaci·n
Afluencia 2023

(Millones de 
visitantes)

% AV en el proindiviso 
del CC 1 % AV 2

Sendero Escobedo 2002 Soriana, Cin®polis243 15,477 98% 6.9 33% 100%

Sendero Las Torres 2003 Soriana, Cin®polis192 19,083 100% 12.5 49% 100%

Sendero Perif®rico 2004 Soriana, Cin®polis222 13,962 99% 11.1 31% 100%

Sendero Ixtapaluca 2005 Soriana, Cin®polis188 18,702 98% 6.3 45% 100%

Sendero San Luis 2006 Soriana, Cin®polis186 17,773 98% 7.4 47% 100%

Sendero Toluca 2006 Soriana, Cin®polis210 20,195 97% 7.4 48% 100%

Sendero San Roque 2006 Soriana, Cin®polis123 6,026 95% 4.0 20% 100%

Sendero Apodaca 2008 Soriana, Cin®polis202 26,355 99% 7.7 78% 100%

Sendero Ju§rez 2008 Soriana, Cin®polis201 20,975 99% 6.0 52% 100%

Sendero Chihuahua 2016 Smart, Cin®polis164 25,351 94% 4.3 100% 56%

Sendero Los Mochis 2016 Casa Ley, Cin®polis190 34,441 95% 4.8 100% 56%

Sendero Tijuana 2016 Casa Ley, Cin®polis207 39,203 99% 6.6 100% 75%

Sendero Sur 2017 Merco, Cin®polis219 36,933 89% 5.4 100% 75%

Sendero Obreg·n 2017 Casa Ley, Cin®polis169 30,637 87% 3.5 100% 75%

Sendero Culiac§n 2018 Casa Ley, Cin®polis209 38,078 89% 4.3 100% 75%

Sendero Mexicali 2018 Casa Ley, Cin®polis201 32,737 95% 5.0 100% 100%

Sendero Santa Catarina 2021 Merco, Cin®polis223 34,813 83% 3.3 100% 40%

F/2715 Subanclas - - 8 11,713 97% - - 50%

Total 442,453 94% 106.4 - -

Sendero Ensenada3 2024 Casa Ley, Cin®polis178 22,119 95%3 100% 100%

Nuestros centros comerciales son de alta calidad

1.tƻǊŎŜƴǘŀƧŜ ŘŜ ǇǊƻǇƛŜŘŀŘ ŘŜ !Ŏƻǎǘŀ ±ŜǊŘŜ Ŏƻƴ ōŀǎŜ Ŝƴ Ŝƭ ǇǊƻƛƴŘƛǾƛǎƻ ŘŜ ŎŀŘŀ ŎŜƴǘǊƻ ŎƻƳŜǊŎƛŀƭ                                  
2.Porcentaje del total de los ingresos y NOI generado por el ABR propiedad de Acosta Verde que consolida en los Estados Financieros, El Fideicomiso CIB 2715 no consolida en AV y es reconocido mediante la participación de 
resultados del negocio. AcostaVerde tiene control operativo sobre el ABR del que es propietario dentro de los 17 inmuebles, porlo que la información presentada lo largo del reportede los centros comerciales incluye la 
participación de minoritarios.
3. Sendero Ensenada se inauguró el 3 de abril del 2024. Se muestran datos a la fecha de su apertura, sin incluirse en los totales al cierre del 2023. 5



Nuestros arrendatarios nos 

hacen más fuertes

Hemos desarrollado fuertes sinergias con cadenas 
nacionales que han acompañado a Acosta Verde en 
el crecimiento de sus operaciones por los 
últimos 20 años. También, apoyamos el comercio 
local e innovador , buscando mantener la oferta de 
locales siempre actualizada para nuestros 
visitantes.
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17%
Alimentos y 
bebidas

17% Ropa y 
calzado

15% Entretenimiento

11% Especializados

10% Otros

5% Telefonía

5% Accesorios

4% Autoservicio

3% Bancos

2% Servicios 
financieros

%
 R

e
n

ta
 b

a
se

9% Departamental

2% Mueblería

Distribución por ABR

Top 10 de 
Arrendatarios

Número 
de 

contratos 
ABR (m2)

% del ABR 
total

16 67,933 16.4%

5 33,674 8.1%

16 24,487 5.9%

3 19,029 4.6%

9 17,497 4.2%

2 11,408 2.7%

7 7,767 1.9%

6 7,216 1.7%

4 7,179 1.7%

8 5,719 1.4%

Total 76 201,910 48.6%
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Nuestro portafolio muestra 
crecimiento en afluencia de visitantes 
arriba del mercado

La Afluencia Vehicular de 2023 fue cerca de 24 millones de 
vehículos, 6% más que en 2022.
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Afluencia  vehicular 
(millones de vehículos, acumulado 

últimos  12 meses)

Durante 2023 tuvimos más de 106 millones de visitantes , 
un incremento del 9% vs 2022.
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Hemos mantenido la ocupación arriba del 94%

La ocupación del 
portafolio al cierre 
2023 fue 94.1%

Nuestro perfil de 
maduración de 
contratos es estable

B˨pƼ
Número de Contratos 

queWfodfoƼ
% de ABR queFyqjsbƼ% Renta Fijarvf!WfodfƼ

3134Ƽ 541 3&Ƽ 4&Ƽ

3135Ƽ 649Ƽ 25&Ƽ 34&Ƽ

3136Ƽ 659Ƽ 25&Ƽ 33&Ƽ

3137Ƽ 553Ƽ 27&Ƽ 31&Ƽ

3138!z!qptufsjpsƼ342Ƽ 65&Ƽ 43&Ƽ

Qpsubgpmjp!fo!Pqfsbdj˪oƼVcjdbdj˪oƼ
BCSƼ
(m2*Ƽ

Pdvqbdj˪oƼ

SenderoFtdpcfepƼ Ftdpcfep-!O/M/Ƽ26-588Ƽ:9&Ƽ

Sendero LasUpssftƼ De/!Kv˙sf{-!Diji/Ƽ2:-194Ƽ211&Ƽ

SenderoQfsjgˡsjdpƼReynosa, Tamps/Ƽ 24-:73Ƽ::&Ƽ

SenderoJyubqbmvdbƼJyubqbmvdb-!Fep/!Nfy/Ƽ29-813Ƽ:9&Ƽ

Sendero SanMvjtƼ Tbo!Mvjt!Qpupt˥-!TMQ/Ƽ28-884Ƽ:9&Ƽ

SenderoUpmvdbƼ Mfsnb-!Fep/!Nfy/Ƽ31-2:6Ƽ:8&Ƽ

Sendero SanSprvfƼ Kv˙sf{-!O/M/Ƽ7-137Ƽ:6&Ƽ

SenderoBqpebdbƼ Bqpebdb-!O/M/Ƽ37-466Ƽ::&Ƽ

SenderoKv˙sf{Ƽ De/!Kv˙sf{-!Diji/Ƽ31-:86Ƽ::&Ƽ

F2715 Subanclas Chih. Mex, Tamps-!TMQƼ22-824Ƽ:8&Ƽ

SenderoDijivbivbƼDijivbivb-!Diji/Ƽ36-462Ƽ:5&Ƽ

Sendero LosNpdijtƼ Bipnf-!Tjo/Ƽ45-552Ƽ:6&Ƽ

SenderoUjkvbobƼ Ujkvbob-!CDƼ4:-314Ƽ::&Ƽ

SenderoTvsƼ Tbmujmmp-!Dpbi/Ƽ47-:44Ƽ9:&Ƽ

SenderoPcsfh˪oƼ Dbkfnf-!Tpo/Ƽ41-748Ƽ98&Ƽ

Sendero Culiacán Dvmjbd˙o-!Tjo/Ƽ49-189Ƽ9:&Ƽ

SenderoNfyjdbmjƼ Nfyjdbmj-!CDƼ43-848Ƽ:6&Ƽ

Sendero SantaDbubsjobƼTboub!Dbubsjob-!O/M/Ƽ45-924Ƽ94&Ƽ

Upubm!fo!Pqfsbdj˪oƼ 553-564Ƽ:5&Ƽ

Sendero Ensenada2 Fotfobeb-!CDƼ36-22:Ƽ:6&Ƽ

Ǎb!qftbs!ef!bctpscfs!ovfwpt!dfouspt!dpnfsdjbmft!fo!
proceso de estabilización

1. Contratos que al 31 de diciembre de 2023 se encuentran en proceso de renovación.
2. Datos a la fecha de su apertura, en abril 2024. No considerados en el Total al cierre de 2023.
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Con leasespreads positivos y una buena eficiencia de 
cobranza, nuestra rentabilidad es alta

Nuestro lease spread de 2023 consistentemente superó la inflación 

8.6%

7.4%

9.8%

8.5%

5.4%

6.9%
7.4%

15.2%

7.5%
8.0%

8.7%
7.8%

6.9%

5.1%
4.5% 4.7%

1T22 2T22 3T22 4T22 1T23 2T23 3T23 4T23

Lease Spread Inflación

8.6%
8.2%

9.0% 8.9%

5.4%
6.0%

6.6%

8.6%

2.4%

4.0%

6.2%

7.8%

1.5% 1.4%

2.9%

4.7%

3M22 6M22 9M22 2022 3M23 6M23 9M23 2023

Lease spread acumulado Inflación acumulada

102%

1T22 2T22 3T22 4T22 1T23 2T23 3T23 4T23

Eficiencia cobranza

La cobranza permanece 
altamente eficiente
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Nuestro desempeño pqfsbujwp!ib!tjep!gvfsufǍ

1,163
1,236

1,436

2021A 2022A 2023A

Ingresos (Mdp)

+6%

+16%

870

672

917

2021A 2022A 2023A

Utilidad Neta (Mdp)

-23%
+36%

943 1,073 1,267

87% 87%
89%

0
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1,000

1,200

1,400

2021A 2022A 2023A

NOI1 (Mdp) y margen NOI

1. La información que se muestra en este reporte de NOI es en Base Flujo de Efectivo y no en Base Devengado/Contable

702 820 1,025

64% 65%
70%

0

200

400
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800

1,000

1,200

2021A 2022A 2023A

EBITDA Operativo (Mdp) 
y margen EBITDA Operativo
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Ingresos Totales NOI

(miles de pesos)2023 2022 Var. % 2023 2022 Var. %

Sendero Escobedo70,864 62,142 14% 64,885 56,187 15%

Sendero Las Torres99,561 86,630 15% 92,976 80,786 15%

Sendero Perif®rico65,133 62,327 5% 62,264 56,981 9%

Sendero Ixtapaluca93,438 79,762 17% 87,061 73,986 18%

Sendero San Luis101,814 91,567 11% 94,769 85,153 11%

Sendero Toluca119,105 108,061 10% 110,392 99,708 11%

Sendero San Roque10,095 7,377 37% 6,474 4,213 54%

Sendero Apodaca119,476 98,841 21% 92,875 73,308 27%

Sendero Ju§rez69,128 59,246 17% 62,379 52,508 19%

F2715 Subanclas 34,160 22,294 53% 33,039 20,574 61%

Sendero Chihuahua67,213 57,924 16% 57,003 48,039 19%

Sendero Los Mochis85,507 72,295 18% 76,317 63,058 21%

Sendero Tijuana138,723 119,944 16% 130,042 113,013 15%

Sendero Sur 70,291 60,642 16% 60,221 51,012 18%

Sendero Obreg·n55,221 48,118 15% 45,787 37,676 22%

Sendero Culiac§n85,784 76,326 12% 71,618 61,929 16%

Sendero Mexicali89,038 74,688 19% 78,523 64,212 22%

Sendero Santa Catarina53,131 42,812 24% 40,093 30,777 30%

Total Portafolio en 

Operaci·n
1,427,680 1,230,996 16% 1,266,718 1,073,119 18%

Margen NOI 89% 87% 2 p.p.

Ǎdpo!sfoubcjmjebe!sftjmjfoufǍ

475

688

839

1,014

687

943

1,073

1,267

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

TACC 16-19: 29%

TACC 16-23: 15%

89% 90% 89% 90% 87% 89%87% 87%

NOI

Margen NOI
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Ǎ/!tpqpsubep!qps!vo!balance conservador

2,052
1,933

2,143

14% 13% 13%

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

2021A 2022A 2023A

Deuda neta (mdp) y LTV

5,766 5,532

4,802

2021A 2022A 2023A

Deuda Total (mdp)

-4%
-13%

12m 24m 36m 48m 60m 72+m

Amortización  de 
Deuda Corporativa (mdp)

Deuda Bancaria ACOSTCB15

Tabla de Amortización de la Deuda Corporativa (mdp*Ƽ

B˨ptƼ
Deuda

Bancaria
BDPTUDC26Ƽ

Deuda
DpsqpsbujwbƼ

2Ƽ 137 181 318

3Ƽ 194 208 402

4Ƽ 577 236 813

5Ƽ 162 267 430

6Ƽ 170 302 472

,6Ƽ 1,243 1,091 2,333
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Al 31 de Diciembre 2023/Datos en millones de pesos

Pública

Privada

48%

Tipo de Deuda

52% Pública 52%

48% Variable 
(80% se tiene con cobertura)

Tipo de Tasa

52%

Tipo de Moneda

9.1% Tasa de interés 
efectiva1 promedio ponderada1

9.5 años Plazo promedio 
remanente de la deuda

HR AAA (E) AAA (mex) vra
Calificación crediticia

2x Deuda Neta/EBITDA2

48% Privada

52% Fija

Con un perfil 

de deuda positivo

1. Incluye el efecto de las coberturas contratadas
2. EBITDA al cierre de 2023.

100% MXN

Variable

Fija

52%48%

MXN
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El 3 deAbril 2024 fue inaugurada la Plaza 
Sendero Ensenada con gran éxito

Terreno 86,420 m2

Área de construcción 35,253 m2

GLA Total: 25,119 m2

GLA firmado: 23,869 m2

Ocupación en inauguración: 95%

NOI 2024 estimado
4 millones de pesos

En la inauguración 

cerca de 25,000 
personas nos visitaron,.

Anclas principales
Cinépolis y Casa Ley

Algunas subanclas
Cuidado con el Perro,
DAX (GrupoSanborns), 
Coppel,Woolworth, 
Smart Fit y Circus Park

El desarrollo de Sendero Ensenada 
fue inaugurado
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Tenemos 2.48 billones de pesos en 
caja al cierre del 2023

ƼCbmbodf!Hfofsbm3134Ƽ 3133Ƽ Var.

DbkbƼ 3-591Ƽ4-525Ƽ)38&Ƽ*

Dvfoubt!qps!dpcsbsƼ36Ƽ 31Ƽ 38&Ƽ

Jnqvftupt!qps!sfdvqfsbsƼ291Ƽ 255Ƽ 36&Ƽ

Qspqjfebeft!ef!jowfstj˪oƼ26-435Ƽ25-445Ƽ8&Ƽ

Dpotusvddjpoft!fo!qspdftpƼ318 61Ƽ 648&Ƽ

Puspt!BdujwptƼ 867Ƽ 932Ƽ )678&Ƽ*

Bdujwp!upubmƼ 2:-194Ƽ29-893Ƽ3&Ƽ

Efveb!GjobodjfsbƼ5-88:Ƽ6-567Ƽ 3&Ƽ

Jnqvftupt!ejgfsjeptƼ2-952Ƽ1,740 )27&Ƽ*

Puspt!QbtjwptƼ 6::Ƽ 488 9&Ƽ

Qbtjwp!upubmƼ 8-32:Ƽ8-795Ƽ)7&Ƽ*

Dbqjubm!dpoubcmfƼ22-975Ƽ22-1:9Ƽ8&Ƽ

ƼFtubep!ef!Sftvmubept3134Ƽ 2022 Wbs/Ƽ

Bssfoebnjfoup!ef!jonvfcmftƼ2-478Ƽ2-272Ƽ29&Ƽ

Tfswjdjpt!ef!benjojtusbdj˪oƼ7:Ƽ 86Ƽ )9&*Ƽ

Total JohsftptƼ 1,436 1,236 16%

Hbtupt!ef!pqfsbdj˪oƼ)564*Ƽ)576*Ƽ)4&*Ƽ

Valuación de propiedades de 
jowfstj˪oƼ

::1Ƽ 742Ƽ 68&Ƽ

Puspt!johsftpt!)hbtupt*-!ofupƼ4Ƽ 4Ƽ 24&Ƽ

Vujmjebe!ef!pqfsbdj˪oƼ1,976 1,404 41%

Ingresos-Hbtupt!gjobodjfsptƼ)921*Ƽ)67:*Ƽ53&Ƽ

Participación en resultados de 
negocios conjuntos y btpdjbebtƼ

):*Ƽ :Ƽ )313&*Ƽ

Utilidad antes de impuestos a 
mb!VujmjebeƼ

1,157 845 37%

Jnqvftupt!b!mb!vujmjebeƼ)351*Ƽ)284*Ƽ4:&Ƽ

Remedición de pasivo laboral )1*Ƽ )1*Ƽ 45:&Ƽ

Sftvmubep!joufhsbm!efm!qfsjpepƼ917 672 36%
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Estamos comprometidos con ser 
una empresa sostenible

Queremos causar un impacto positivo y generar 
valor a todos nuestros grupos de interés. Por ello, 
en 2020 hicimos nuestro primer análisis de 
materialidad para fortalecer nuestra estrategia de 
tptufojcjmjebe/Ƽ

Ambiental:

1. Energía
2. Emisiones
3. Cambio climático
4. Agua

Social:

5. Capacitación y desarrollo de los 
colaboradores
6. Participación y desarrollo de la 
comunidad

Gobernanza
7. Gestión del riesgo
8. Anticorrupción y soborno

Sendero 
SftjmjfoufƼ

Acosta Verde 
DpoujhpƼ

Sendero 
Verde

Siempre 
ˊoufhspƼ

Riesgos
Climáticos*

Capacitación 
y desarrollo 
de colaboradores*

Bhvb+Ƽ Cadena 
de suministro
)pqfsbdj˪o*Ƽ

Cadena 
de suministro

Diversidad e
igualdad de
oportunidades

Residuos Anticorrupción,
soborno 
y prácticas
boujdpnqfujujwbt+Ƽ

Gestión ambiental
durante el
desarrollo del
proyecto

Seguridad 
y salud ocupacional

Sistema 
de gestión
bncjfoubmƼ

Derechos
ivnboptƼ

Derechos laborales 
y condiciones 
deusbcbkpƼ

Energía* Gestión de
sjfthpt+Ƽ

Participación 
y desarrollo de 
la comunidad*

Emisiones* Seguridad de 
la información

* Temas materiales ASG


