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ACOSTA VERDE ANUNCIA RESULTADOS CONSOLIDADOS DEL
PRIMER TRIMESTRE DE 2021

San Pedro Garza Garcia, México a 28 de abril de 2021 — ACOSTA VERDE S.A.B. de C.V. (“Acosta Verde”,
"AV" o "la Compafiia") (BMV: GAV), compafiia enfocada en el desarrollo y operacion de centros
comerciales en México, anuncia el dia de hoy los resultados del primer trimestre de 2021 ("1T21").

Los estados financieros han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién
Financiera (“NIIF”, "IFRS" por sus siglas en inglés) y se expresan en miles de Pesos mexicanos (Ps. y/o

$).

Los resultados financieros de AV que se describen en el presente reporte no han sido auditados, por lo
que las cifras mencionadas a lo largo de este reporte podrian presentar ajustes en el futuro.

Aspectos Destacados:

Operativos

e Las Plaza Sendero continlan operando bajo el estricto protocolo de implementacion de medidas
y acciones para la prevencién de contagio de COVID-19 iniciado en 2020. Acosta Verde continua
en constante revision de los decretos y publicaciones emitidas por las autoridades en cada ciudad
donde se tiene participacién, para asegurar su correcto cumplimiento.

e Al cierre del 1T21, todos los centros comerciales se encuentran operando, aunque con ciertas
restricciones de giros, aforos y grupos vulnerables, de acuerdo con las disposiciones oficiales
emitidas por cada municipio y/o entidad federativa.

e Durante los ultimos meses, conforme han disminuido las restricciones de acceso a centros
comerciales ante la mejora de la situacién sanitaria en el pais y el avance en la vacunacion de la
poblacién, las Plazas Sendero han presentado una mejoria en la afluencia de visitantes.

o Al cierre del 1T21, Coahuila y Tamaulipas se encontraban ya en “seméaforo verde”, mientras que
la mayoria de los centros comerciales operaban bajo “semaforo amarillo”, a excepcién de los
ubicados en Chihuahua y Estado de México operando en “semaforo naranja”.

e En marzo, se llevo a cabo la apertura de Plaza Sendero Santa Catarina agregando 34,413 m2 de
ABR al portafolio. El centro comercial se inauguré con una ocupacion de 70% de ABR firmado.

e Acosta Verde reportd un total de 442,008 m2 de ABR, compuesto por 17 propiedades al cierre de
1T21.

o Al finalizar el 1T21, la tasa de ocupacion del portafolio total en operacién fue de 90%, en
comparacion con 96% en 1T20. La disminucion deriva de salida de arrendatarios que vieron
mermada su situacion desde el 2020, asi como a la reciente apertura de Sendero Santa Catarina
y Ssu incorporacién al portafolio.

e La ocupacion del portafolio estabilizado fue de 96%, en comparacion con 99% al cierre de 1T20.
Considerando Mismas Plazas en Operacion, al cierre de 1T21 la ocupaciéon del portafolio en
estabilizacion fue de 88% y del portafolio total de 92%.

e Al 31 de marzo de 2021, considerando Mismas Plazas en Operacion la afluencia fue de
aproximadamente 17.1 millones de visitas acumuladas durante el trimestre. La afluencia trimestral
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del portafolio se encuentra a un 73% respecto a la afluencia del mismo trimestre del afio anterior.
El mes de marzo tuvo una notable mejoria, situandose a un 95% respecto al mismo mes de 2020.

e Alcierre del 1T21, la afluencia del estacionamiento de los centros comerciales, Mismas Plazas en
Operacion, fue de 3.9 millones de vehiculos, 20% debajo de 1T20 cuando ingresaron 4.8 millones.
En 1T21, el trafico vehicular en las propiedades ha presentado una notoria mejoria en comparacion
con los tres trimestres anteriores.

e Durante el 1T21, Acosta Verde continda redoblando esfuerzos y en conjunto con las sdélidas
relaciones comerciales de la Compafiia con los arrendatarios, se logré una eficiencia de cobranza
de 96% en comparacion con la facturacién trimestral.

Financieros

e Los ingresos totales durante 1T21 fueron de Ps. 245,218 representando un decremento de 20%
comparado con el 1T20

e El NOI! base flujo para el 1T21 alcanzé Ps. 190,029, el resultado del mismo periodo del afio
anterior fue de Ps. 246,491. El margen de NOI para el 1T21 fue de 86%.

e El EBITDA Ajustado para el 1721 alcanzd los Ps. 147,882 con una disminucion de 27% al
compararse con el mismo trimestre del afio anterior. El margen a EBITDA Ajustado del trimestre
fue del 58%.

1 En la informacion se esta incluyendo la participacion de minoritarios, AV es duefio de: Chihuahua 56.9%, Los Mochis, 56.9%, Tijuana 75.6%, Sur
75.6%, Obregén 75.6%, Culiacan 75.3%, Mexicali 100% y Santa Catarina 40%. Adicional incluye el 100% del Fideicomiso CIB 2715, los cuales no
consolidan en AV y estan registrados por método de participacion.; la participacién de AV es del 50%.
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Comentarios del Director General
Queridos Inversionistas,

Me es grato saludarles en nuestro primer reporte trimestral de 2021 y presentarles el desempefio financiero
y operativo mas reciente de Acosta Verde.

Durante este 1T21, los centros comerciales operaron de acuerdo con los requerimientos de sanidad
municipal, estatal y federal, siempre cuidando los protocolos que se nos requeria, en donde en su mayoria
estuvieron abiertos negocios esenciales y no esenciales con sus respectivas restricciones. Tomemos en
cuenta que comenzamos el afio con el reto de tener nuestras dos plazas del Estado de México cerradas
completamente en el mes de enero, pero eso no disminuyd el &nimo en el equipo para poder ver al final
del trimestre todas las plazas abiertas operando ya con todos los giros abiertos, aunque todavia con
algunas restricciones, sobre todo con adultos mayores.

De la misma manera, me es grato compartirles que, ja Sendero Seguro Vienes Mé&s! Vimos un incremento
en nuestra afluencia sobre todo en marzo, esto es gracias a los constantes esfuerzos del equipo en brindar
la seguridad que nos caracteriza en Sendero, diferentes dinamicas para atraer a nuestros visitantes, una
serie de eventos para nifios y sobre todo, el servicio al cliente que nos diferencia.

De igual forma, vimos con mucho agrado como la gente regreso al cine en las Ultimas dos semanas del
trimestre, lo cual demuestra que la gente esta avida de seguir disfrutando la experiencia de salir de casa
y vivir momentos de pelicula en Familia. Asimismo, otros giros que fueron afectados de manera importante
por la pandemia como gimnasios, entretenimiento y restaurantes los cuales vimos con una recuperacion
importante en el corto tiempo que llevan abiertos. Esto nos demuestra que la gente busca un lugar en
donde puedan tener experiencias extraordinarias y jen Sendero estamos mas que listos para recibirlos!

El pasado 11 de marzo de 2021 inauguramos Plaza Sendero Santa Catarina en el estado de Nuevo Leodn
adicionando 34,413 m2 de ABR operativo. Una plaza en el poniente de la zona metropolitana de Monterrey
rodeada de zona industrial y con una gran cantidad de poblacién que seguro tendra en Sendero su segunda
casa.

El primer trimestre del 2021 comparado con el primer trimestre del 2020 tuvo el siguiente desempefio:

e Losingresos totales alcanzaron los Ps. 245,218 representando un decremento comparado versus
el mismo periodo en 2020 de 20%.

e EINOI alcanzé los Ps. 190,029 representando un decremento respecto al mismo periodo en 2020
de 23%.

o EI EBITDA ajustada cerré en Ps. 147,882, 27% de decremento versus el mismo periodo en 2020.

e El flujo de visitantes a nuestros centros comerciales durante el 1T21 fue de aproximadamente
17millones de personas 73% menor comparado con 1720 (Mismas Plazas en Operacion).

e Al finalizar el 1T21, la tasa de ocupacién del portafolio total en operacién fue 90%, notando una
tendencia incremental muy marcada de enero a marzo. Considerando Mismas Plazas en
Operacion al cierre de 1T21 la ocupacién del portafolio fue 92% en comparacion con 96% del 1720

Ya a un afio de vivir en pandemia reconocemos que las condiciones macroecondémicas han tenido un
impacto en nuestros clientes y consumidores. Esto ha causado afectaciones en nuestros resultados, pero
vemos como mes a mes con solidez estamos recuperando los niveles pre-pandemia y, sobre todo, el
interés renovado de nuestros socios comerciales de seguir creciendo con tiendas nuevas en Sendero.
Ademas, que nos ayudo a reenfocar nuestra vision y complementar las plazas con mas giros comerciales
y servicios que nos piden nuestros visitantes, asi como el desarrollo continuo de SenderoEnCasa.com

Nuestro talento continla trabajando activamente en la blsqueda de oportunidades de inversion en el
mercado con condiciones favorables, con el fin de incrementar nuestro ABR, preservar liquidez y ampliar
la operatividad de Acosta Verde.
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En Acosta Verde tenemos el firme compromiso y la conviccién de seguir creando bienestar para nuestros
colaboradores y la sociedad en general, valor para nuestros inversionistas y espacios para nuestros
visitantes y socios comerciales en donde la visita, sea mas que eso, jque realmente sea una experiencia
espectacular!

Les agradezco su confianza.
Atentamente,

Jesus A. Acosta Castellanos
Director General de Acosta Verde
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Negocio de Acosta Verde

Acosta Verde fue fundada en 1970 por el Arqg. Jesus Acosta Verde. Acosta Verde es una empresa
mexicana, pionera en el desarrollo de centros comerciales enfocados en atender las necesidades primarias
de la poblacién en México, cuenta con una sélida trayectoria en la planeacion, desarrollo, comercializacion,
administracion y operacién de centros comerciales comunitarios (community centers) en el pais. En 2002,
Acosta Verde cred el concepto y la marca de centros comerciales Plaza Sendero, a través del cual la
Compafiia ha desarrollado una trayectoria exitosa en términos de niveles de ocupacion y altos volimenes
de trafico de visitantes en sus centros comerciales enfocados en atender las necesidades primarias. Plaza
Sendero se caracteriza por su enfoque primordial en satisfacer las principales necesidades de consumo,
conveniencia y servicios de la comunidad.

Desde que Acosta Verde desarroll6 su primer centro comercial Plaza Sendero, la estrategia de negocio se
ha enfocado principalmente en atender a la poblacion de clase media y media baja en México, ya que son
segmentos de mas rapido crecimiento y los cuales abarcan un porcentaje importante de la poblacion total
en el pais, por lo que ofrecen un potencial considerable de consumidores. Asi mismo, Acosta Verde busca
ofrecerle a esta poblacién centros comerciales de gran calidad donde puedan realizar sus compras diarias
y se atiendan diversas necesidades de consumo gracias a la mezcla comercial ofrecida.

El modelo de negocio de la marca Plaza Sendero, incluye un formato comercial, donde el papel de tienda
ancla lo representa el supermercado, comercio que juega un importante rol para el éxito de los centros
comerciales, ya que asegura el flujo constante de visitantes. Gracias a la experiencia adquirida por Acosta
Verde a lo largo de su trayectoria en el desarrollo y operacién de centros comerciales, se ha logrado
posicionar a la marca Plaza Sendero entre los principales retailers en México, habiendo desarrollado
relaciones sélidas con las principales marcas comerciales a nivel nacional. Desde su creacion, Acosta
Verde ha desarrollado un total de 44 centros comerciales incluyendo la mas reciente apertura, Plaza
Sendero Santa Catarina, centro comercial inaugurado en marzo 2021. Adicionalmente un centro comercial
en desarrollo en Ensenada, Baja California y debido a la situacién actual de contingencia, el desarrollo de
este centro comercial se encuentra actualmente en pausa.

Eventos Relevantes para el 1T21

El 11 de marzo del 2021, Sendero Santa Catarina abrié sus puertas al puablico. El centro comercial esta
ubicado en la Carretera Monterrey—Saltillo #2601 esquina con Sierra San Miguel, Col. La Puerta, en el
municipio de Santa Catarina. El terreno tiene una superficie de 150,889 m? y 34,413 m? de ABR. El centro
comercial se inaugur6 con una ocupacién de 70% de ABR.

Limite de Responsabilidad

Este reporte puede contener ciertas declaraciones a futuro o analisis subjetivos, asi como aseveraciones
gue pueden implicar algun riesgo e incertidumbre. Las declaraciones a futuro son estimaciones de buena
fe y estan sujetas a riesgos e incertidumbres que podrian provocar que el desempefio o resultado reales
difieran materialmente. Acosta Verde no asume obligacién alguna de actualizar estimaciones futuras para
reflejar resultados reales, acontecimientos o circunstancias subsecuentes u otros cambios que afecten la
informacion expresada en estimaciones futuras. Las actividades realizadas por el equipo de Acosta Verde
implican riesgos e incertidumbre que podrian cambiar en funcion de varios factores que estan fuera del
control de Acosta Verde. Cierta informacion de este documento se basa en prondsticos del equipo de
administracion y refleja las condiciones de mercado prevalecientes, asi como la vision de estas del equipo
de administracion a la fecha, todo lo cual se encuentra sujeto a cambios. Ningln pronunciamiento respecto
a tendencias o actividades pasadas debera considerarse como una declaracion de que dichas tendencias
o actividades continuardn aconteciendo en el futuro. Esta presentacion ni su contenido constituyen el
sustento de un contrato o de un compromiso vinculante de cualquier naturaleza.
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Resumen de los Principales Indicadores Financieros y Operativos

Indicadores Financieros
Las siguientes tablas presentan un resumen de los principales indicadores financieros para el 1T21y 1T20,
respecto a la informacién financiera que incluye los resultados de los centros comerciales:

Aot . . 5
Métricas Financieras 1720 Var. %
(Miles de pesos)

NOI 190,029 246,491 (23%)
Margen NOI 86% 89% (4 p.p)
EBITDA Ajustado 147,882 203,431 (27%)

Margen EBITDA 58% 65% (7p.p.)
Deuda Financiera 5,895,792 5,783,355 1.9%

LTV 17% 12% 5 p.p.

Estado de Resultados 1721 1720 var. %
(Miles de pesos)

Ingresos totales 245,218 304,943 (20%)
Gastos de operacion (116,116) (217,983) (47%)
Utilidad de operacion 286,364 199,253 44%

Utilidad de operacién antes de valuacion de

0,
propiedades de inversién 131,564 87,473 0%
Margen de Operacion 54% 29% 25 p.p.
Utilidad neta del periodo 280,101 524,371 (47%)

Indicadores Operativos

Indicadores Operativos 1T21 1T20 Var. %
Numero de propiedades en operacion 3 17 16 6%
Area Bruta Rentable (ABR) m2 4 442,008 407,595 8%
Tasa de Ocupacion (%) 89.9% 95.7% (6%)
Afluencia de visitantes (millones) 17.3 234 (26%)
Renta Promedio Portafolio Estabilizado por m2 279 277 1%

Portafolio en Operacion
Distribucién Geografica del Portafolio en Operacion

Al cierre del 1T21, el portafolio de Acosta Verde se conforma de 17 centros comerciales comunitarios
(community centers) localizados en nueve estados, principalmente en la regién norte y centro de la
Republica Mexicana. Al término del 1T21, el portafolio total registré un porcentaje de ocupacién promedio
de 90%. La ocupacion promedio considerando Mismas Plazas en Operacion es de 92% al 31 de marzo de
2021.

2 Las métricas y ajustes que se muestran a continuacion no estan definidos por las NIIF, por lo tanto, no representan un andlisis financiero de los
resultados de acuerdo con NIIF, y se muestran sélo para medir el desempefio operativo de la sociedad.

3 Adicionalmente, AV tiene un desarrollo, actualmente en pausa, en Ensenada en Baja California y administra cuatro centros comerciales para terceros
4 Incluye el 100% del ABR de los centros comerciales.
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Distribucion geografica del ABR por Estado
ABR
Nuevo Leon  IEEEEG—N 32 271

Sinzloa I 72,509
Baja Califomia I 71,939
= Noroeste Chihuahua IS 67,715
Estado de México I 42 936

Coahuilz N 36 897

Sonora I 30,637
San Luis Potos! NN 20,274
Tamaulpas W 16,830

m Noreste

= Centro

u Centronorte

1. SENDERO ESCOBEDO 2. SENDEROLASTORRES || 3. SENDERO PERIFERICO || 4. SENDERO IXTAPALUCA || 5. SENDERO SANLUIS
Escobedo, N.L. Cd. Juarez, Chihuahua Reynosa, Tamps. Ixtapaluca, Edo. Méx. SLP, SLP.

ABR: 15477 m2 ABR: 19,083 m2 ABR: 13,962 m2 ABR: 18,702 m2 ABR: 17,773 m2
Ocupacion: 96% Ocupacioén: 100% Ocupacion: 98% Ocupacion: 97% Ocupacion: 96%

e G ) &

6. SENDERO TOLUCA 7. SENDERO SAN ROQUE 8. SENDERO APODACA 9. SENDERO JUAREZ 10. SENDERO CHIHUAHUA
Lerma, Edo. Méx. Juarez, N.L. Apodaca N.L. Cd. Juarez, Chihuahua Chihuahua, Chihuahua
ABR: 20,195 m2 ABR: 6,026 m2 ABR: 26,355 m2 ABR: 20,975 m2 ABR: 25,351 m2
Ocupacion: 96% Ocupacion: 92% Ocupacion: 93% Ocupacion: 4% Ocupacion: 81%

11.SENDEROLOS MOCHIS || 12. SENDERO TIJUANA 13. SENDERO SUR 14. SENDERO OBREGON 15. SENDERO CULIACAN
Ahome, Sinaloa Tijuana, BC. Saltillo, Coahuila Cajeme, Son. Culiacan, Sin.

ABR: 34,441 m2 ABR: 39,203 m2 ABR: 36,897 m2 ABR: 30,637 m2 ABR: 38,068 m2
Ocupacion: 88% Ocupacién: 99% Ocupacion: 84% Ocupacion: 84% Ocupacion: 88%

16. SENDERO MEXICALI CATARINA
Mexicali, BC. .
. Santa Catarina N.L.
ABR: 32,737 m2 -
Ocupacion: 91% ABR: 34413 m2
pacion: | Ocupacion: 70%
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Propiedades del Portafolio en Operacién

El portafolio de Acosta Verde estd compuesto por 17 Centros Comerciales localizados en nueve Estados
de México, un total de 442,008 m2, con una ocupacion de 90% del ABR al cierre del 1T21. En este trimestre
el portafolio total registr6 un total de 17.3 millones de visitantes (considerando Mismas Plazas en Operacion
la afluencia fue de 17.1 millones de visitantes).

Para un mejor analisis dividimos el portafolio en dos grupos: el Portafolio Estabilizado, formado por Centros
Comerciales de una edad promedio de 15.2 afios, con altos niveles de ocupacion y sus ingresos ya estan
estabilizados, adicional se cuenta con ocho subanclas adquiridas en 2017, cuyos locales se encuentran
en algunos de los Centros Comerciales Estabilizados. Un segundo grupo denominado Portafolio en
Estabilizacion, formado por Centros Comerciales con una edad promedio de 3.2 afios. En este portafolio
se encuentran los Centros Comerciales inaugurados a partir del 2016 y consideramos que cuentan con
gran potencial de crecimiento. Durante el 1T21 se llevé la apertura de Plaza Sendero Santa Catarina y fue
agregada a este grupo.

La siguiente tabla muestra la descripcién de las propiedades en operacion al 31 de marzo de 2021.

Tipo de Centro ABR

: Anclas
Comercial

Ubicacién

Portafolio en Operacion®

Ocupacion

Propiedades Estabilizadas

Sendero Escobedo Community Center Escobedo, N.L. 2002 15,477 96% Soriana, Cinépolis
Sendero Las Torres Community Center Cd. Juérez, Chih. 2003 19,083 100% Soriana, Cinépolis
Sendero Periférico Community Center Reynosa, Tamps. 2004 13,962 98% Soriana, Cinépolis
Sendero Ixtapaluca Community Center  Ixtapaluca, Edo. Mex. 2005 18,702 97% Soriana, Cinépolis
Sendero San Luis Community Center  San Luis Potosf, SLP. 2006 17,773 96% Soriana, Cinépolis
Sendero Toluca Community Center Lerma, Edo. Mex. 2006 20,195 96% Soriana, Cinépolis
Sendero San Rogue Community Center Juarez, N.L. 2006 6,026 92% Soriana, Cinépolis
Sendero Juéarez Community Center Cd. Juarez, Chih. 2008 20,975 94% Soriana, Cinépolis
Sendero Apodaca Community Center Apodaca, N.L. 2008 26,355 93% Soriana, Cinépolis
F2715 Subanclas © Chih. Mex, Tamps, SLP - 11,713 100%

Total Portafolio Estabilizado 170,261 96%

Propiedades en Estabilizacion

Sendero Chihuahua Community Center Chihuahua, Chih. 2016 25,351 81% Smart, Cinépolis
Sendero Los Mochis Community Center Ahome, Sin. 2016 34,441 88% Casa Ley, Cinépolis
Sendero Tijuana Community Center Tijuana, BC 2016 39,203 99% Casa Ley, Cinépolis
Sendero Sur Community Center Saltillo, Coah. 2017 36,897 84% Merco, Cinépolis
Sendero Obregén Community Center Cajeme, Son. 2017 30,637 84% Casa Ley, Cinépolis
Sendero Culiacan Community Center Culiacan, Sin. 2018 38,068 88% Casa Ley, Cinépolis
Sendero Mexicali Community Center Mexicali, BC 2018 32,737 91% Casa Ley, Cinépolis
Total Portafolio en Estabilizacion 237,334 88%

Subtotal Portafolio en Operacion 407,595 92%

Sendero Santa Catarina Community Center  Santa Catarina, N.L. 2021 34,413 70% Merco, Cinépolis
Total Portafolio en Operacién 442,008 90%

5 La informacién de los siguientes centros comerciales esta presentada incluyendo la participacion de minoritarios, AV es duefia de: Chihuahua 56.9%,
Los Mochis 56.9%, Tijuana 75.6%, Sur 75.6%, Obregén 75.6%, Culiacan 75.3%, Mexicali 100%, Santa Catarina 40% Yy Fideicomiso CIB F2715 50%.
8 Subanclas localizadas en 5 centros comerciales Sendero.
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Los ingresos del portafolio corresponden a Renta Base, Renta Variable (% de las ventas), Areas
Comunes (estacionamiento, publicidad, renta de espacios comunes) y Derechos de Arrendamiento. En la
siguiente tabla se muestran los resultados financieros del portafolio en base flujo de efectivo al 31 de
marzo de 2021.

Ingresos Totales ’

1T21 1T20 Var. %
(En miles de pesos)

Sendero Escobedo 9,582 13,967 (31.4%)
Sendero Las Torres 17,795 20,518 (13.3%)

Sendero Periférico 13,304 12,930 2.9%
Sendero Ixtapaluca 10,729 18,738 (42.7%)
Sendero San Luis 13,908 20,742 (32.9%)
Sendero Toluca 17,582 25,648 (31.4%)
Sendero San Roque 1,088 1,737 (37.4%)
Sendero Apodaca 18,367 22,204 (17.3%)
Sendero Juarez 10,190 13,174 (22.6%)

F2715 Subanclas 11,528 8,863 30%
Portafolio Estabilizado 124,073 158,520 (21.7%)
Sendero Chihuahua 9,886 14,457 (31.6%)
Sendero Los Mochis 13,684 15,562 (12.1%)

Sendero Tijuana 23,140 24,603 (5.9%)
Sendero Sur 11,775 16,042 (26.6%)
Sendero Obregén 9,382 12,199 (23.1%)
Sendero Culiacan 15,002 17,918 (16.3%)
Sendero Mexicali 14,357 16,921 (15.2%)

Portafolio en Estabilizacion 97,227 117,702 (17.4%)

Subtotal Portafolio en Operacion 221,797 276,222 (19.7%)

Sendero Santa Catarina 271 - -
Total Portafolio en Operacion 222,068 276,222 (19.6%)

El detalle de ingresos se presenta en base flujo de efectivo:

Detalle de Ingresos’

(En miles de pesos.)

Renta Base 181,460 232,193 (21.8%)

Renta Variable 13,864 15,973 (13.2%)

Areas comunes 15,588 19,421 (19.7%)

Derechos de Arrendamiento 11,156 8,636 29.2%

Ingreso Total 222,068 276,222 (19.6%)

7 La informacién presentada es en Base Flujo de Efectivo y no en Base Devengado.

La informacion de los siguientes centros comerciales esta presentada incluyendo la participacion de minoritarios, AV es duefia de: Chihuahua 56.9%,
Los Mochis 56.9%, Tijuana 75.6%, Sur 75.6%, Obregén 75.6%, Culiacan 75., Mexicali 100% y Santa Catarina 40%.

Adicional incluye el 100% de los ingresos del negocio conjunto que tiene AV con el Fideicomiso CIB 2715, los cuales no consolidan en AV y estan
registrados por método de participacién. La participacion de AV es del 50%.
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NOI &
(En miles de pesos)
Sendero Escobedo 8,483 12,755 (33.5%)
Sendero Las Torres 16,379 19,115 (14.3%)
Sendero Periférico 12,562 12,309 2.1%

Sendero Ixtapaluca 9,708 17,402 (44.2%)

Sendero San Luis 12,635 19,324 (34.6%)

Sendero Toluca 16,101 23,974 (32.8%)

Sendero San Roque 372 965 (61.5%)

Sendero Apodaca 12,572 16,771 (25.0%)

Sendero Juarez 8,338 11,623 (28.3%)

F2715 Subanclas 11,887 8,730 36.2%

Portafolio Estabilizado 109,037 142,968 (23.7%)
Margen Operativo 88% 90%

Sendero Chihuahua 7,247 12,634 (42.6%)

Sendero Los Mochis 11,472 13,276 (13.6%)

Sendero Tijuana 21,367 22,725 (6.0%)

Sendero Sur 9,411 14,329 (34.3%)

Sendero Obregén 7,006 9,819 (28.7%)

Sendero Culiacan 12,427 15,571 (20.2%)

Sendero Mexicali 12,499 15,169 (17.6%)

Portafolio en Estabilizacion 81,428 103,523 (21.3%)
Margen Operativo 84% 88%

Subtotal Portafolio en Operacion 190,464 246,491 (22.7%)
Margen Operativo 86% 89%

Sendero Santa Catarina (435) - -

Total Portafolio en Operacion 190,029 246,491 (22.9%)

Margen Operativo 86% 89%

8 La informacién presentada es en Base Flujo de Efectivo y no en Base Devengado.

La informacion de los siguientes centros comerciales esta presentada incluyendo la participacion de minoritarios, AV es duefia de: Chihuahua 56.9%,
Los Mochis 56.9%, Tijuana 75.6%, Sur 75.6%, Obregén 75.6%, Culiacan 75., Mexicali 100% y Santa Catarina 40%.

Adicional incluye el 100% de los ingresos del negocio conjunto que tiene AV con el Fideicomiso CIB 2715, los cuales no consolidan en AV y estan
registrados por método de participacién. La participacion de AV es del 50%.
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Ocupacion

Al cierre del 1T21, la tasa de ocupacion del portafolio total fue de 90%, en comparacion con 96% en 1T20.
La disminucién deriva de salida de arrendatarios que vieron mermada su situacién desde el 2020, asi como
a la reciente apertura de Sendero Santa Catarina.

La tasa de ocupacion del portafolio estabilizado al cierre del 1T21 fue 96%, en comparacion con 99% al
cierre del mismo periodo del afio anterior. Considerando Mismas Plazas en Operacion, al cierre de 1721
la ocupacion del portafolio en estabilizacion fue de 88% y del portafolio total de 92%.

% de Ocupacion Portafolio Total

99%  99% 99% 99%  99% :
100% ° % oms osw o e o ol 9% 9%
98%
97% 97% 9704

N%

95% 93%

95%  95%

939 93%  93% g3

90%
90%

85%
86% 86%
84% 84%

80%

75%
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 1T20 2T20 3T20 4720 1T21

e Ocupacion Portafolio Total Ocupacion Portafolio Estabilizado Ocupacion Propiedades en Estabilizacion

Caracteristicas Contratos de Arrendamiento

Plaza Sendero cuenta con un modelo (layout y operacién) de centro comercial comprobado, enfocados en
necesidades primarias, donde las tiendas ancla y la composicion de arrendatarios juega un papel
importante en el desempefio del centro comercial. Aproximadamente el 50% del ABR de cada centro
comercial estd comercializada con cadenas nacionales que han acompafiado a Acosta Verde en cada
proyecto. Esto ayuda a los nuevos desarrollos a lograr la meta de alta tasa de ocupacién desde la apertura.

Al término del 1T21, las propiedades del portafolio concentraron un total aproximado de 1,667 contratos
de arrendamiento, con una importante diversificacion de giros y ubicacion geogréfica, lo cual asegura el
enfoque primordial de satisfacer las principales necesidades de consumo, conveniencia y servicios de los
visitantes. Asimismo, se cuenta con aproximadamente 263 contratos de arrendamiento de espacios en
areas comunes, los cuales generan parte del ingreso operativo de la Compafiia.

La siguiente tabla muestra la distribucion de los contratos de arrendamiento por categoria de inquilino
como porcentaje de los ingresos por ABR y renta base.
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Distribucién de Renta Base % Renta Base % ABR

por Giro Comercial
Alimentos y Bebidas

Entretenimiento 16% 22%
Departamental 13% 22%
Ropa y Calzado 13% 10%
Especializados 9% 6%

Accesorios 5% 2%
Telefonia 4% 2%
Autoservicio 4% 13%

Deportes 3% 2%
Bancos 3% 2%
Muebleria 2% 3%
Otros 12% 6%

La siguiente tabla muestra los diez principales arrendatarios del portafolio en términos de ABR.

Distribuciéon por ABR

NUmero de ABR % del ABR
Arrendatarios
contratos (m2) total

'lnepolls 67,933 18.2%

Y/ casaLey 5 33,686 9.0%
Coppel 15 21,255 5.7%
3 19,029 5.1%
D%})L Woolworth 9 17,497 4.7%
5 11,360 3.0%
‘merco 2 11,356 3.0%
Promoda 4 7,179 1.9%
C Barisingd) 9 6,480 1.7%

HEMSALRI 3 5,271 1.4%

Afluencia de visitantes

A raiz de la contingencia sanitaria por el brote de COVID-19, donde las autoridades municipales, estatales
y federal, anunciaron sus primeras medidas sanitarias a partir de mediados de marzo, los centros
comerciales comenzaron a operar con restricciones, provocando un impacto en la afluencia de visitantes.

Al cierre del 1T21, todos los centros comerciales se encuentran operando, aungque con ciertas restricciones

en algunos giros, aforos y grupos vulnerables, de acuerdo con las disposiciones oficiales emitidas por cada
municipio y/o entidad federativa.

13
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En este trimestre el portafolio total registrd un total de 17.3 millones de visitantes (considerando Mismas
Plazas en Operacién la afluencia fue de 17.1 millones de visitantes). La afluencia trimestral del portafolio
se encuentra a 73% respecto a la afluencia del mismo trimestre del afio anterior. El mes de marzo tuvo
una notable mejoria, situandose a un 95% respecto al mismo mes de 2020.

Afluencia historica del Portafolio Recuperacion en Afluencia

(Millones de visitantes) (Mismas Plazas en Operacion)
(Afluencia como % del mismo mes del afio anterior)
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La afluencia del estacionamiento Mismas Plazas en Operacion al cierre de 1T21 fue de 3.9 millones de
vehiculos, 20% debajo de 1T20. En 1T21, el trfico vehicular en las propiedades ha presentado mejor
desempefio en comparacion con los tres trimestres anteriores.

Trafico Vehicular Trimestral
Estacionamientos (millones de vehiculos)
(mismas plazas)

7.2% 55

56 5.8
49 (21.2%)
45 "7 (19.9%) (30.1%) 46
39 (47.2%) 39
I 29 I
1T 2T 3T a7

m2019 ®=2020 m2021

Ingreso por Renta Base

La renta base mensual promedio contratada por metro cuadrado en las propiedades estabilizadas alcanzé
los Ps. 279 en el 1T21, lo que representa un incremento de 0.5% comparado con los Ps. 277 por metro
cuadrado al 1T20.

Renovacion de Contratos y Lease Spread

Al cierre del primer trimestre de 2021, se renovaron 6,351 m2 del ABR en el portafolio, equivalente a 46
contratos de arrendamiento.
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El Lease Spread (indicador que refleja la variacion entre la renta promedio de un ABR de contratos nuevos
en comparacion con la renta promedio que expiré con relacién a al mismo ABR) en 1T21 fue de 3.2%,
tomando como base para la comparacion, 6,702 m2 renovados y sustituidos durante el trimestre.

Vencimiento de Contratos

La siguiente tabla incluye informacién con respecto al vencimiento de los contratos de arrendamiento del
Portafolio al 31 de marzo de 2021. Como se puede observar en la siguiente tabla, el mayor porcentaje del
ABR vence a largo plazo (2026 y afios posteriores).

MUGETD 6 AlEIR El % de ABR que Renta Fija % Renta Fija
Contratos que Contratos que :
V. Expira que Vence gue Vence
encen
2021 573 66,360 17% 21,893,921 26%
2022 457 52,556 13% 16,647,081 20%
2023 302 60,412 15% 14,042,698 17%
2024 173 26,952 7% 7,048,062 8%
2025 23 6,303 2% 1,605,991 2%
2026 y posterior 139 184,362 46% 21,826,165 26%

Portafolio en Desarrollo

A la fecha del presente reporte, Acosta Verde concluyo la construccion del centro comercial Plaza Sendero
Santa Catarina en el estado de Nuevo Ledn, su apertura fue realizada el dia 11 de marzo de 2021, mientras
gue la construccion de Sendero Ensenada en Baja California se encuentra detenida.

Adicionalmente a los desarrollos, continuamos en la busqueda de buenas oportunidades de inversién en
el mercado ya que la Compafia cuenta con capital disponible lo cual consideramos una ventaja
competitiva. En consideracion con lo anterior se realizan analisis continuos en busqueda de nuevas
oportunidades de inversidn con el fin de incrementar el portafolio actual e incrementar las utilidades de la
empresa. A la vez, con la adquisicién de nuevas plazas y mediante una estrategia de posicionamiento
adecuada se espera incrementar el reconocimiento de la marca.

A continuacion, se presenta informacién del proyecto en construccion en Baja California, la cual esti
basada en estimados y expectativas. La informacion que se presenta en esta seccién puede sufrir cambios
o modificaciones en el futuro derivado de factores externos a la Compafia; estas cifras deben
considerarse, hoy en dia, como estimaciones y no datos definitivos.

Sendero Ensenada

Durante el 1T20 inicié la construccién en Baja California sin embargo actualmente la construccion se
encuentra detenida debido al contexto actual. Se localiza sobre Libramiento Sur esquina con la calle
Mariano Marquez, en el municipio de Ensenada. Las tiendas ancla seran Casa Ley y Cinépolis.

Acosta Verde cuenta con una participacion del 100%. Con Sendero Ensenada, Acosta Verde contaria con
presencia en las 3 ciudades mas importantes del Estado, contemplando las aperturas previas en Sendero
Tijuana y Sendero Mexicali.

Ubicacion Ensenada, B.C.
ABR 25,490 m2

% de Avance de Obra 7%

% de Comercializacion (ABR firmada) 41%
Fecha estimada de apertura Por definir
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Estados Financieros

Las siguientes tablas presentan informacion financiera consolidada no auditada de la Compafiia preparada
bajo NIIF para los periodos indicados:

Estado de Situacion Financiera
Acosta Verde, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias
Estados Consolidados Condensados de Situacién Financiera
Al 31 de marzo de 2021 y al 31 de diciembre 2020
(Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos)

31 de marzo de 31 de diciembre de Var.
2021 2020 %

Activo
ACTIVO CIRCULANTE:
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 3,347,029 $ 3,301,792 1%
Cuentas por cobrar 57,617 70,667  (18%)
Partes relacionadas 5,245 5,042 4%
Otras cuentas por cobrar 5,814 4,555 28%
Pagos anticipados 15,786 5,087 210%
Incentivos a arrendatarios por devengar 62,141 56,378 10%
Impuestos por recuperar 324,231 299,111 8%
Depésitos en garantia - - -
Inventario de terrenos 8,800 8,800 0%
Instrumentos financieros derivados - - -
ACTIVO NO CIRCULANTE:
Construcciones en proceso 67,228 520,727  (87%)
Propiedades de inversion 13,372,219 12,757,221 5%
Inmuebles y equipo, neto 119,371 121,350 (2%)
Efectivo restringido 128,688 119,581 8%
Incentivos a arrendatarios por devengar 78,387 63,891 23%
Depositos en garantia 22,732 22,418 1%
Activos intangibles 1,564 3,949 (60%)
Activo por derecho de uso 139,791 141,609 (1%)
Instrumentos financieros derivados 7,541 173  4259%
Inversiones en negocios conjuntos 196,627 199,054 (1%)
Impuestos a la utilidad diferidos 2,842 2,842 0%
$ 17.704.247 1%
Pasivo y Capital Contable
PASIVO CIRCULANTE:
Deuda circulante $ 243,561 $ 233,881 4%
Cuentas por pagar e ingresos diferidos 344,355 325,363 6%
Pasivo por arrendamiento 16,425 16,859 (3%)
Partes relacionadas - - -
Instrumentos financieros derivados 528 4,128  (87%)
Impuestos a la utilidad 7,641 684 1017%
PASIVO NO CIRCULANTE:
Deuda no circulante 5,545,722 5,596,855 (1%)
Partes relacionadas - - -
Pasivo por arrendamiento no circulante 143,918 143,057 1%
Ingresos diferidos no circulante 29,247 27,389 7%
Instrumentos financieros derivados 53,569 104,219  (49%)
Impuestos a la utilidad diferidos 1,688,425 1,633,936 3%
Beneficios a los empleados 5,373 5,373 0%
$ 8,091,744 (0%
CAPITAL CONTABLE:
Participacion controladora:
Capital social 5,925,603 5,925,603 0%
Prima en suscripcion de acciones 37,904 37,904 0%
Utilidades acumuladas 2,965,593 2,740,502 8%
Otras cuentas de capital (114,943) (114,943) 0%
Otros resultados integrales (2,090) (2,090) 0%
Total participacion controladora 8,812,067 8,586,976 3%
Participacion no controladora 1,072,822 1,025,527 5%
Total capital contable $ 9,884,889 $ 9,612,503 3%
Total pasivo y capital contable $ 17,963,653 $ 17,704,247 1%
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Andlisis y variaciones de los principales rubros del estado de situacion financiera

Efectivo
El efectivo al 31 de marzo de 2021 ascendié a Ps. 3,347,029, un incremento de 1% con respecto al saldo
al 31 de diciembre de 2020.

Cuentas por cobrar

Las cuentas por cobrar al cierre de marzo 2021 son Ps. 57,617 un decremento de 18% con respecto al
saldo al 31 de diciembre de 2020 explicado por recuperacion de cartera vencida.

Al cierre de marzo de 2021 la estimacién para pérdidas crediticias esperadas es de $48,034.

Pagos anticipados

Los pagos anticipados al cierre de marzo 2021 son Ps. 15,786 un incremento de 210% con respecto al
saldo al 31 de diciembre de 2020 explicado por los pagos de prediales de nuestros centros comerciales a
principios del afio 2021.

Incentivos a arrendatarios por devengar (circulante)

Al cierre de marzo 2021 se tiene una cuenta por Ps. 62,141 de incentivos a arrendatarios por devengar
10% mayor a la registrada al cierre de diciembre 2020, esta cuenta se refiere a las concesiones otorgadas
a inquilinos para arrendadores operativos dadas en apoyo a los clientes por el brote de COVID-19 que
estan siendo reconocidas contablemente en linea recta por la vigencia de los contratos.

Impuestos por recuperar
El saldo de la cuenta de impuestos por recuperar del IVA e ISR al 31 de marzo de 2021 resulta en Ps.
324,231 resultando un incremento de 8% comparados con el saldo al cierre de diciembre 2020.

Construcciones en proceso

Las construcciones en proceso al cierre de marzo 2021 tienen un saldo de Ps. 67,228, con un decremento
en 87% o Ps. 453,499 con respecto al cierre al 31 de diciembre de 2020, explicado por el término de la
construccion de Plaza Sendero Santa Catarina que fue inaugurada en marzo 2021 que pasa a ser parte
de las propiedades de inversion.

Propiedades de Inversion

Las propiedades de inversion que al cierre de marzo 2021 tienen un valor de Ps. 13,372,219 presentando
un incremento en 5% o Ps. 614,998 con respecto al saldo al 31 de diciembre de 2020. Lo anterior es
explicado principalmente por el reconocimiento en propiedades de inversién de la recién inaugurada
(marzo 2021) Plaza Sendero Santa Catarina.

Pasivo circulante

El pasivo circulante al 31 de marzo de 2021 ascendi6 a Ps. 612,510, con lo que tuvo un incremento de 5%
en comparacion con el saldo al 31 de diciembre de 2020. Lo anterior explicado por incremento en Ps. 9,680
de deuda circulante y en Ps. 18,992 de cuentas por pagar e ingresos diferidos.

Pasivo no circulante

El pasivo no circulante al 31 de marzo de 2021 ascendié a Ps. 7,466,254, con lo que tuvo un decremento
en Ps. 44,575 0 1% en comparacion con el saldo al 31 de diciembre de 2020 explicado principalmente por
deuda bancaria.

Capital contable

El capital total al 31 de marzo de 2021 fue de Ps. 9,884,889 en comparacion con el capital total de Ps.
9,612,503 al 31 de diciembre de 2020, lo que representa un incremento de 3% explicado por las utilidades
del periodo.
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Estado consolidado de resultados Integrales

Los Estados Financieros consolidados de resultados integrales contienen los siguientes rubros,
principalmente:

Ingresos. La fuente principal de los ingresos de Acosta Verde son los ingresos por arrendamiento que
provienen de las rentas que los arrendatarios pagan por el uso de Locales Comerciales. Los ingresos por
arrendamiento de inmuebles se reconocen sobre una base de linea recta sobre el plazo del arrendamiento.

Adicionalmente, la Compafiia cuenta con ingresos por servicios de administracién de proyectos, que
consisten en ingresos obtenidos derivado de la actividad de administracion de centros comerciales, e
incluyen una: (I) comisién por desarrollo, (II) comisién por arrendamiento (consiste en una comision pagada
por generar y cerrar la primera generaciéon de arrendamientos en un centro comercial), (IlI) comisién por
renovacion de arrendamientos (en proyectos estabilizados, consiste en una comisiéon pagada por
arrendatarios por programas de mejora y renovaciones), (IV) comisién por administracion, y (V) comisién
por gestion de activos (consiste en una comision pagada por un condominio por los servicios de seguridad,
mantenimiento de areas comunes, limpieza entre otros).

Los ingresos por administracion son reconocidos en los estados financieros a las tasas pactadas para la
prestacion del servicio respectivo. De esta forma, (I) la comision por desarrollo, se reconoce a la tasa de
8% del valor de la tierra y la construccion, (1) la comisién por arrendamiento y la comision por renovacion
de arrendamiento, se reconocen a la tasa de 5% del valor total del contrato de arrendamiento respectivo,
(1) la comisién por administracion, se reconoce al 3% del flujo operativo que derive del centro comercial
respectivo, y (IV) la comision por gestién de activo se reconoce al monto fijo pactado con cada inmueble.

Gastos de Operacién. El gasto de operacion se integra por honorarios, asesorias y servicios
administrativos, arrendamientos, depreciacién y amortizacion, proyectos de construccion, gastos de
mantenimiento, devolucion de arrendamientos, impuestos y derechos, multas y recargos, gastos de oficina,
entre otros gastos generales.

Valuacién de propiedades de inversion. La valuacion de propiedades de inversion se compone del
cambio en el valor razonable de las propiedades de inversion (i.e. los Locales Comerciales y derechos
fideicomisarios de fideicomisos propietarios de inmuebles).

Otros ingresos/gastos. La partida de otros ingresos/gastos, incluye ingresos por reembolsos de gastos,
depuracion de saldos, venta de activos, condonacién de adeudos, penalizaciones e ingresos por venta de
activo. Los otros gastos incluyen condonaciones por cuentas por cobrar, depuracion de impuestos,
recuperacion de aires acondicionados, penalidades y otros gastos.

Ingresos/gastos financieros. Los ingresos y costos financieros se componen de gastos por intereses e
ingresos por intereses, intereses pagados, costo por pago anticipado de deuda, ingresos por rendimientos,
instrumentos financieros, comisiones bancarias, pérdida y utilidad cambiaria.

Participaciéon en resultados de negocios conjuntos y asociadas. La participacion en resultados de
negocios conjuntos y asociadas consiste en los importes que la Compafiia invirti6 en acciones o
participaciones de compafilas o fideicomisos asociados. Se consideran asociadas todas aquellas
entidades sobre las que la Compafiia tiene influencia significativa pero no control, por lo que para clasificar
como asociada la Compafiia debe poseer entre el 20% y el 50% de los derechos de voto en la asociada
respectiva.

Impuestos a la utilidad. El impuesto a la utilidad se compone de tanto el impuesto causado sobre la base
gravable por el afio respectivo, asi como el impuesto diferido.
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Acosta Verde, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias
Estados Consolidados Condensados de Resultados Integrales

Por los periodos terminados el 31 de marzo de 2021 y 2020
(Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos)

31 de marzo de

Var. %
2021 2020

Ingresos por:
Arrendamiento de inmuebles $ 215,478 $ 275,146 (22%)
Venta de propiedades - - -
Servicios de administracion 29,740 29,797 (0%)
Gastos de operacion (116,116) (217,983) (47%)
Costo de ventas de propiedades de inversion - - -
Valuacién de propiedades de inversién 154,800 111,780 38%
Otros ingresos (gastos), neto 2,462 513 380%
Ingresos financieros 108,570 709,414 (85%)
Gastos financieros (57,799) (157,536) (63%)
50,771 551,878 (91%)

Deterioro en inversion de asociadas - - -

Participacion en resultados de negocios conjuntos
y asociadas 4,585 6,720 (32%)

(Pérdida) utilidad antes de impuestos a la utilidad $ 341,720 $ 757,851 (55%)

Impuestos a la utilidad 61,619 233,480 (74%)
(Pérdida) utilidad neta del periodo $ 280,101 $ 524.371 (47%)

Otras partidas del resultado integral
Partidas que no se reclasificaran a resultados:

Remedicién de pasivo laboral
Resultado integral del periodo $ 524,371 (47%
Resultado integral atribuible a:

Participacion controladora $ 225,091 $ 510,078

Participacion no controladora 55,010 14,293

$ 280,101 $ 524,371
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Analisis y variaciones de los principales rubros del estado de resultados integrales

Comparacion de los principales rubros del estado de resultados integrales por el periodo de tres meses
que termind el 31 de marzo de 2021 contra al periodo de tres meses que termind el 31 de marzo de 2020

Ingresos

Los ingresos por arrendamiento totales por el periodo de tres meses terminados el 31 de marzo de 2021
fueron de Ps. 215,478 en comparacién con los Ps. 275,146 del periodo de 3 meses terminado el 31 de
marzo de 2020, lo cual representa un decremento en (22%). Este decremento es atribuible al efecto de la
pandemia COVID-19.

Latabla a continuacion muestra la distribucion de los ingresos por arrendamiento por cada centro comercial
por los tres meses terminados al 31 de marzo de 2021 y al 31 de marzo de 2020:

Detalle de Ingresos por Arrendamiento
(miles de pesos)

Centro Comercial 1721 1T20
Sendero Escobedo 12,295 15,663
Sendero Las Torres 16,787 18,297
Sendero Periférico 12,825 12,558
Sendero Ixtapaluca 13,844 19,158
Sendero San Luis 12,198 21,704
Sendero Toluca 17,606 26,654
Sendero San Roque 1,120 1,776
Sendero Juarez 11,450 14,931
Sendero Apodaca 17,516 23,138
Sendero Chihuahua 10,709 15,347
Sendero Los Mochis 13,948 16,465
Sendero Tijuana 23,383 23,454
Sendero Sur 12,553 16,628
Sendero Obregon 9,899 12,180
Sendero Culiacan 14,593 19,151
Sendero Mexicali 14,612 18,042
Sendero Santa Catarina 140 -
Total 215,478 275,146

Los ingresos por servicios de administracion no tuvieron variacion significativa en comparacion con el
1T21.

Costos y gastos de la operacion

Los costos y gastos de la operacion totales por el periodo de tres meses terminados el 31 de marzo de
2021 fueron de Ps. 116,116 en comparacion con los Ps. 217,983 del periodo de 3 meses terminado el 31
de marzo de 2020, lo cual representa un decremento en 47% explicados por gastos transaccionales y
gastos no recurrentes referentes a la capitalizacion de Acosta Verde en 2020.

Valuacion de las propiedades de inversién

El efecto en resultados del cambio en la valuacién de las propiedades de inversion por el periodo de tres
meses terminados el 31 de marzo de 2021 fue de Ps. 154,800 en comparacion con los Ps. 111,780 del
periodo de 3 meses terminado el 31 de marzo de 2020, lo cual representa un incremento en 38%.
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Otros ingresos (gastos), neto

El total de otros ingresos y gastos neto por el periodo de tres meses terminados el 31 de marzo de 2021
resultd en un ingreso de Ps. 2,462 en comparacion con los Ps. 513 de ingreso del periodo de 3 meses
terminado el 31 de marzo de 2020, explicado principalmente por ingresos por penalizaciones en 2021.

Gastos financieros, neto

Los gastos financieros neto ascendi6 a un ingreso por Ps. 50,771 por el periodo de tres meses terminado
el 31 de marzo de 2021, en comparacién con los Ps. 551,878 del mismo periodo del afio anterior, lo cual
representd un decremento en 91%. Este efecto se debe principalmente a la utilidad cambiaria en ambos
afios.

Participacién en resultados de negocios conjuntos y asociadas

La utilidad (pérdida) por participacién en resultados de negocios conjuntos y asociadas por el periodo de
tres meses concluido el 31 de marzo de 2021 fue de Ps. 4,585 en comparacion con los Ps. 6,720
registrados al cierre del 1T20. Acosta Verde tiene participacion del 50% en el Fideicomiso CIB/2715
referente a 5 locales comerciales que tiene en mismas plazas sendero.

Impuestos a la utilidad

Los impuestos a la utilidad por el periodo concluido el 31 de marzo de 2021 fueron de Ps. 61,619 en
comparacion con los Ps. 233,480 registrados por el periodo concluido el 31 de marzo de 2020, lo que
representa un decremento en 74% atribuibles a impuesto diferido (ISR).

Utilidad (pérdida) neta consolidada del periodo

La utilidad neta consolidada por el periodo de tres meses terminado al 31 de marzo de 2021 fue de Ps.
280,101, en comparacion con los Ps. 524,371 de utilidad relativos al mismo periodo del afio anterior, lo
cual representa un decremento en 47%. Esto se atribuye a la combinacién de incrementos y disminuciones
en los rubros de los estados de resultados consolidados intermedios de descritos anteriormente
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Estados consolidados de flujo de efectivo

Acosta Verde, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias
Integrales Estados Consolidados Condensados de Flujos de Efectivo - Método Indirecto

Por los periodos terminados el 31 de marzo de 2021 y 2020
(Cifras expresadas en miles de pesos mexicanos)

31 de marzo de

Flujos de efectivo de actividades de operacion:

(Pérdida) utilidad neta consolidada $ 280,101 $ 524,371 (47%)
Ajustes por:

Depreciacién y amortizacion 7,160 7,142 0%

Deterioro de clientes (220) 1,904 (112%)

Impuestos a la utilidad 61,619 162,324 (62%)

Disminucién (Incremento) en el valor razonable de propiedades de inversion (154,800) (111,780) 38%

Participacion en los resultados de compaifiias y fideicomisos asociados (4,585) (6,720) (32%)
Beneficios a empleados - - -
Efectos de fusién - - R
Valuacién de instrumentos financieros (59,428) 22,829 (360%)

Intereses a favor (6,674) (31,586) (79%)
Intereses y comisiones a cargo 116,570 134,860 (14%)
Subtotal 239,743 703,344 (66%0)
Cambios en:
Cuentas por cobrar, neto 13,271 (13,303) (200%)
Otras cuentas por cobrar (909) (68) 1237%
Incentivos a arrendatarios por devengar (20,259) - -
Partes relacionadas (202) 15,546 (101%)
Pagos anticipados (10,699) (16,687) (36%)
Impuestos por recuperar (19,565) (15,025) 30%
Depésitos en garantia (314) 13 (2515%)
Cuentas por pagar e ingresos diferidos 19,474 83,463 (77%)
Impuestos a la utilidad (5,727) 6,115 (194%)
Actividades de inversion
Adquisiciones de propiedad de inversién (501,382) - -
Intereses y rendimientos cobrados 27,309 14,933 83%
Aportaciones en negocios conjuntos - - -
Utilidades recibidas de negocio conjunto 7,013 1,895 270%
Venta de propiedades de inversion 1,025 - -
Construcciones en proceso 494,683 (146,168) (438%)

Adquisiciones de inmuebles, equipo e intangibles (170) (13,394) (99%)
Venta de inversiones en asociadas - - -

Actividades de financiamiento
Aportaciones de participacion no controladora - 4,685 (100%)
Distribucion de utilidades a los fideicomitentes-fideicomisarios (7,715) (10,012) (23%)

Préstamos recibidos de instituciones financieras 6,700 150,000 (96%)
Pago de préstamos bancarios (9,284) (345,775) (97%)
Pago de otros préstamos (956) (814) 17%
Pago de certificados bursétiles (38,057) (20,723) 84%

Intereses y comisiones pagadas (129,393) (132,057) (2%)
Pago de préstamos de partes relacionadas - (453,735) (100%)
Pago de intereses a partes relacionadas - (3,969) (100%)
Pagos de capital por arrendamientos 427 (4,297) (110%)

Prima instrumentos financieros derivados (2,190) (2,991) (27%)

Intereses pagados por instrumentos financieros derivados (8,479) 1,858 (556%)
Aportaciones de Capital Social neto de gastos por emisién - 3,606,797 (100%)
Disminucién de Capital Social - - -
Efectivo restringido (9,107) (1,162) 684%

Incremento neto de efectivo y equivalentes de efectivo 45,237 3,408,469
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo 3,301,792 555,103

Proveniente de fusion - -

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo $ 3,347,029 $ 3,963,572 (16%)

Actividades de financiamiento que no requirieron uso de efectivo:
Devolucién en especie a fideicomitentes-fideicomisarios $ - $ -
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Conciliaciéon de Utilidad de operacién - EBITDA

Conciliacion EBITDA

La siguiente tabla muestra la conciliacion del EBITDA con el estado de resultados ((Pérdida) utilidad de
operacion) al cierre del 31 de marzo 2021 y al 31 de marzo de 2020.

Periodo de tres meses terminados el

31 de marzo de

Cifras en miles de pesos 2021 2020 Var. %
Utilidad (pérdida) de operacién 286,364 199,253 44%
Valuacion de propiedades de inversion (154,800) (111,780) 38%
Depreciaciones y Amortizaciones 7,160 7,142 0%
EBITDA 138,724 94,615 47%

Otros ingresos y gastos ! (2,462) (513) 380%
F2715 Subanclas 2 7,208 9,917 (27%)
Gastos no recurrentes y otros 3 4,410 99,412 (96%)
EBITDA Ajustado 147,881 203,431 (27%)

Margen de EBITDA 58% 65% (Mp.p

L Incluye ingresos por penas por cancelacion de contratos, actualizacion de saldos a favor de impuestos recuperados e
ingresos y gastos diferentes a la operacion regular de la compafiia.

2Incluye el 100% de los ingresos y gastos operativos del negocio conjunto que tiene AV con el Fideicomiso CIB 2715,
los cuales no consolidan en AV y estan registrados por método de participacion. La participacion de AV es del 50%.

% Incluye reconocimiento del gasto de arrendamiento IFR 16, reconocimiento de licencias corporativas, indemnizacion y
gastos no recurrentes.

Conciliacion NOI

La Compafiia calcula NOI con base en flujo de efectivo, a continuacién, se muestra la conciliacion del NOI
contable al NOI en base a flujo de efectivo al cierre del 31 de marzo 2021 y al 31 de marzo de 2020.

Periodo de tres meses terminados

el 31 de marzo de

Cifras en miles de pesos 2021 2020 Var. %
Ingresos Contables 215,438 275,146 (22%)
FAMSA Contable 7,409 10,078 (26%)
Predial (3,861) (3,944) (2%)
Servicios de mantenimientos (18,021) (13,938) 29%
NOI Contable 201,563 267,341 (25%)
Arrendamiento del Terreno 2 (3,692) (3,573) 3%
Gasto de Administracién 2 (6,339) (8,181) (23%)
Ajuste Flujo vs Devengado * 9,240 3,598 160%
Ajuste Amort. Incentivos a Arrendatarios 5 (20,259) 0 100%
Ajuste CXC e Incobrables 10,114 (12,693) (180%)
NOI Base Flujo de Efectivo 190,029 246,491 (23%)

L Incluye el 100% de los ingresos y gastos operativos del negocio conjunto que tiene AV con el Fideicomiso CIB 2715 (Locales

FAMSA), los cuales no consolidan en AV y estan registrados por método de participacion. La participacion de AV es del 50%.

2 El Arrendamiento del Terreno por la normativa IFRS 16 no es un gasto contable.

3 El Gasto de Administracién es un gasto intercompafiia, en los resultados consolidados el efecto contable es cero sin embargo
al ser un gasto de cada plaza se considera dentro de los gastos de NOI base Flujo de efectivo.

4 El ajuste es principalmente por el cobro de "derecho de arrendatarios (Key Money)" debido a que contablemente se amortizan
al plazo del contrato.

5 El incentivo a arrendatarios se amortizan al plazo remanente del contrato, dicho efecto se elimina en el dato flujo.
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Analisis de la Deuda®

Acosta Verde cerré el 1T21 con una deuda total de Ps. 5,895,792 y un LTV de 17%.

e 1721 e
Deuda Total 5,895,792 5,783,355 2%

Deuda Neta Total * 2,391,779 1,652,098 45%

Deuda Neta Proporcional 1 1,522,767 968,446 55%

Loan to Value 2 17% 12% 5 p.p.

! Deuda Total: es el resultado de sumar la deuda corporativa mas la deuda de acreedores y proveedores. La Deuda
Neta Total, es la Deuda Total menos efectivo y equivalentes (del cual 90% estéa en délares).

2Valor calculado tomando el total de la deuda neta dividido entre el Valor avaltio de los Activos correspondientes a la
deuda.

DENCACHIOEIR  [onde  SER ek R S
AcostCB15 @ feb-35 2,676,251 8% - 100% 2,676,251
Sendero Chihuahua jul-31 307,877 TIIE 28 dias 2.50% 57% 175,182
Sendero Los Mochis  ago-31 359,872 TIIE 28 dias 2.50% 57% 204,767
Sendero Tijuana feb-33 426,420 TIE 28 dias 2.50% 76% 322,374
Sendero Sur  ago-34 384,807 TIIE 28 dias 2.50% 76% 290,914
Sendero Obregén  sep-34 284,374 TIE 28 dias 2.50% 76% 214,987
Sendero Culiacan  may-32 441,521 TIIE 28 dias 2.50% 75% 332,465
Sendero Mexicali  abr-25 401,440 TIIE 28 dias 2.25% 100% 401,440
Sendero Santa Catarina dic-26 411,116 TIE 28 dias 2.25% 40% 164,446
F2715 Subanclas ®  oct-27 117,761 TIE 28 dias 2.50% 100% 117,761
Crédito Corto Plazo @  abr-21 57,820 6.80% - 65% 37,405
Total Deuda Corporativa 5,869,261 4,937,994

L Incluye Intereses provisionales al 31 de marzo 2021.

2 AcostCB15 contempla el Portafolio Estabilizado (con excepcién de Sendero San Roque y los Locales en el F2715 Subanclas)

3 La deuda del Fideicomiso 2715 no consolidan a los Estados Financieros. AV tiene una participacion del 50%, sin embargo, la deuda corresponde al
100% a AV. Se reconoce en Estados Financieros el 50% por la estructura generada para el financiamiento.

4 Corresponden a créditos de corto plazo en Chihuahua, Los Mochis, Tijuana, Sur y Obregoén.

9 La Deuda Total y el Total de Deuda Corporativa incluye la participacion de minoritarios, AV es duefia de Chihuahua 56.9%, Los Mochis, 56.9%,
Tijuana 75.6%, Sur 75.6%, Obregén 75.6%, Culiacan 75.3%, Mexicali 100% y Santa Catarina 40%. Adicional incluye la deuda del Fideicomiso 2715.
Deuda que no consolida en AV pero correspondiente 100% a AV aun y cuando AV tiene una participacién del 50%. En los nimeros de Deuda
Proporcional, excluye la participacién de minoritarios.
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Conferencia Teleféonica

Acosta Verde lo invita a participar en la conferencia telefonica de resultados del primer trimestre 2021.
Fecha: 29 de abril de 2021
Hora: 12:00 pm hora de ciudad de México

México: +1 877-407-0792
U.S.A. & Canada (Toll Free): +1 201-689-8263
International: +1 877-407-0792

Webcast: http://public.viavid.com/index.php?id=144399

Presentando:

Jesus Adrian Acosta Castellanos — Director General

Edgar Maldonado de los Reyes — Director de Administracion y Finanzas
Hernan Trevifio de Vega — Director Juridico y de Operaciones

Contacto Relacién con Inversionistas

Edgar Maldonado de los Reyes
Relacién con Inversionistas
inversionistas@grupoav.com
+52 (81)1001 9800
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Glosario de Términos y Definiciones:

Este documento contiene ciertas medidas financieras y operativas, que no estan calculadas de
conformidad con las NIIF ni estan reconocidas por las mismas, las cuales se expresan en miles de pesos
mexicanos (“Ps y/o “$”) y se definen a continuacién:

ABR: “ABR” significa la superficie o area bruta rentable (gross leasable area o GLA por sus siglas en
inglés) que corresponde a la superficie de un inmueble que es susceptible de ser otorgada en
arrendamiento.

EBITDA (por sus siglas en inglés) significa utilidad antes de ingresos y gastos financieros, intereses,
impuestos, depreciaciones y amortizaciones.

EBITDA Ajustado se calcula: EBITDA menos otros ingresos y gastos, menos la venta neta de propiedades
de inversién, menos gastos no recurrentes y agregando los resultados de compafiias y fideicomisos
asociados que no consolidan o no se consideran en el resultado de la empresa.

Net Operating Income o “NOI” (por sus siglas en inglés), significa ingreso neto operativo, es una medida
preparada con base en flujo de efectivo. La Compafiia calcula NOI sumando lo siguiente: |) ingresos por
arrendamiento fijo, Il) ingresos por arrendamiento variable, 1ll) ingresos generados en las areas comunes
de los Centros Comerciales (estacionamiento, renta de espacios y publicidad) e 1V) ingresos por derechos
de arrendamiento; y restando lo siguiente: |) gastos de mantenimiento de los locales desocupados o con
convenio de pagos ll) el gasto del arrendamiento del terreno de uno de los Centros Comerciales (Sendero
Apodaca), ) las comisiones por administracion pagaderas a Acosta Verde y IV) predial.

LTV. Por sus siglas en inglés, significa razon financiera de préstamo-valor (“loan to value”) es un término
financiero utilizado por las entidades financieras para expresar el ratio de un préstamo con relacion al valor
de un activo. Valor calculado tomando el total de la deuda neta dividido entre el valor avallo de los activos
correspondientes a la deuda.

Mismas Plazas en Operacion: Sendero Escobedo, Sendero Las Torres, Sendero Periférico, Sendero
Ixtapaluca, Sendero San Luis, Sendero Toluca, Sendero San Roque, Sendero Apodaca, Sendero Juarez,
F2715 Subanclas, Sendero Chihuahua, Sendero Los Mochis, Sendero Tijuana, Sendero Sur, Sendero
Obregdn, Sendero Culiacan y Sendero Mexicali.

NOI, margen de NOI, EBITDA ajustado, margen de EBITDA ajustado y LTV, son medidas financieras que
no se encuentran definidas bajo las IFRS. Una medida financiera no definida bajo las IFRS generalmente
se define como aquella que pretende medir el desempefio financiero histoérico o futuro, posicion financiera
o los flujos de efectivo, pero excluye o incluye cantidades que no se ajustarian en la medida mas
comparable de las IFRS.

Debido a que no todas las comparniias utilizan calculos idénticos, la presentacion del NOI, EBITDAy LTV
pudieran no ser comparables a otras medidas similares utilizadas por otras compainiias.
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