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CADU REGISTRA UN ALZA DE 22% EN INGRESOS VS. EL 3T22, REDUCE DEUDA, 
ADQUIERE TERRENOS PARA AMPLIAR SU PLAN DE NEGOCIO Y SE MANTIENE 

COMO LÍDER NACIONAL EN CERTIFICACIÓN DE VIVIENDAS ECOCASA.  
 
 

 

 
 
 

 
 

INFORMACIÓN DESTACADA (OPERATIVA Y FINANCIERA) 
 

 
 

 

 Durante el 3T23, las viviendas escrituradas ascendieron a 798, manteniéndose sin cambios en 
comparación con el 3T22. En los 9M23, las viviendas vendidas alcanzaron las 2,685 unidades, 
9.1% más que las 2,461 desplazadas en los 9M22. 
 

 En el 3T23, los ingresos totales alcanzaron los $1,023 millones, incrementándose 21.9% en 
comparación con los $839 millones del 3T22. En el acumulado del año, los ingresos totales 
fueron de $3,335 millones, 34.8% más que los $2,474 millones de los 9M22. 
 

 El precio promedio pasó de $1.0 millón en el 3T22 a $1.1 millones en el 3T23, creciendo 
11.8%. En el acumulado del año, el precio promedio se ubicó en $1.0 millón, 3.7% más que 
los $972 mil del mismo periodo de 2022. 
 

 La utilidad de operación aumentó 27.7%, al pasar de $70 millones en el 3T22 a $89 millones 
en el 3T23. Durante los 9M23, la utilidad de operación ascendió a $356 millones, 
incrementándose 131.1% contra los $154 millones de los 9M22. 
 

 Durante el 3T23, el EBITDA sumó $138 millones, 3.8% más que los $133 millones del 3T22. En 
el acumulado del año, el EBITDA alcanzó los $516 millones, representando un alza de 42.2% 
en comparación con los $363 millones de los 9M22. 
 

 La utilidad neta pasó de $31 millones en el 3T22 a $112 millones en el 3T23, creciendo 259.3%. 
En los 9M23, la utilidad neta ascendió a $273 millones vs. $67 millones en los 9M22 
(+308.2%). 
 

 El flujo libre de efectivo del 3T23 fue de $13 millones vs. $149 millones en el 3T22 (-91.6%). 
En el acumulado del año, el flujo libre de efectivo ascendió a $915 millones, creciendo 303.5% 
contra los $227 millones de los 9M22. 
 

 Al cierre del 3T23, el Ciclo de Capital de Trabajo se situó en 729 días, disminuyendo 448 días 
contra lo registrado en el mismo periodo de 2022. 
 

 El saldo de efectivo y equivalentes de efectivo aumentó 26.7%, de $471 millones en el 3T22 
a $596 millones en el 3T23. 
 

 Al cierre del 3T23, la deuda total se situó en $2,427 millones, disminuyendo 28.0% contra los 
$3,370 millones registrados al finalizar el 3T22. 
 

 En el 3T23, se realizó la venta de terrenos comerciales y un terreno habitacional en Ciudad de 
México que suman $107 millones, lo cual favoreció la liquidez.  

 

Cancún, Q. Roo, México a 24 de octubre de 2023. – Corpovael, S.A.B. de C.V. (BMV: CADUA), grupo empresarial líder 
dedicado al desarrollo de vivienda de interés social, media, media-residencial y residencial en México, anunció hoy 
sus resultados por el tercer trimestre de 2023. Las cifras presentadas en este reporte se encuentran expresadas en 
pesos nominales mexicanos corrientes, son preliminares y no auditadas, se encuentran preparadas de conformidad 
con las NIIF e interpretaciones vigentes a la fecha, y podrían presentar variaciones mínimas por redondeo. 
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 Durante el trimestre se inscribieron 706 viviendas al programa ECOCASA. 

 
 

RESULTADOS COMPARATIVOS 3T23 VS. 3T22 
 

*Cifras en pesos. Considerando 319,172,265 acciones en circulación al 3T23 y 3T22.  

 
INDICADORES DE BALANCE ($ Millones)  INDICADORES FINANCIEROS 

Indicador 3T22 3T23  Indicador UDM 3T22 UDM 3T23 
Efectivo y equivalentes 471 596  ROE (%) (4.1) 8.8 
Clientes 418 801  ROA (%) (1.8) 4.1 
Inventarios 8,224 8,675  EBITDA ($ Millones) 210 794 

Otros activos 1,716 1,280 
 Utilidad Neta ($ 

Millones) 
(195) 465 

Total Activos 10,829 11,352  UPA ($) (0.62) 1.44 
Deuda Bancaria 2,182 1,675  CCT (días) 1,177 729 

Deuda Bursátil 1,188 752     
Total deuda 3,370 2,427     

Otros pasivos 2,674 3,658 
Total pasivos 6,044 6,085    
Capital contable 4,785 5,267    

 
 
 
 
 
 
 
 
 

PRINCIPALES INDICADORES ($ Millones) 

Indicador 3T22 3T23 ∆% 9M22 9M23 ∆% 

Unidades 798 798 - 2,461 2,685 9.1% 
Precio Promedio ($ Miles) 1,010 1,130 11.8% 972 1,009 3.7% 

Ingresos Vivienda 806 901 11.8% 2,393 2,708 13.2% 
Venta de Terrenos  29 107 265.6% 66 593 792.3% 
Otros 4 14 277.6% 15 34 132.7% 
Ingresos Totales 839 1,023 21.9% 2,474 3,335 34.8% 
Utilidad de Operación 70 89 27.7% 154 356 131.1% 
EBITDA 133 138 3.8% 363 516 42.2% 
Margen EBITDA (%) 15.8 13.5 (2.3 pp.) 14.7 15.5 0.8 pp. 
Utilidad Neta 31 112 259.3% 67 273 308.2% 
Margen neto (%) 3.7 10.9 7.2 pp. 2.7 8.2 5.5 pp. 

FLEF 149 13 (91.6%) 227 915 303.5% 
Cobertura de intereses  0.62x 2.13x 1.51x 0.62x 2.13x 1.51x 
Deuda neta a EBITDA UDM  13.78x 2.31x (11.47x) 13.78x 2.31x (11.47x) 
Apalancamiento (PT/CC)  1.26x 1.16x (0.10x) 1.26x 1.16x (0.10x) 
UPA* ($) 0.09 0.34 265.7% 0.21 0.84 302.2% 
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Mensaje del Director 
 

Muy estimados inversionistas de CADU: 
 

En CADU seguimos dando continuidad a nuestros desarrollos. Durante el tercer trimestre llevamos a cabo 
la apertura del proyecto de vivienda media OMBÚ y del desarrollo residencial La Vela, en Cancún, 
Quintana Roo; plaza que concentra nuestra principal operación. Por otra parte, se obtuvieron 
crecimientos importantes en vivienda media por la incorporación de nuevos proyectos en los últimos 
trimestres. Por su parte, la vivienda de interés social en Playa del Carmen continúa creciendo tanto en 
unidades como en ingresos. Además, logramos capitalizar una atractiva oportunidad de inversión al 
adquirir terrenos sin recurrir a deuda financiera, cuyas características y términos de pago se encuentran 
fuertemente alineados a nuestra actual estrategia de negocios, toda vez que nos permitirán dar 
continuidad a los proyectos de vivienda de interés social y media en Quintana Roo. 
 

En CADU buscamos mantener y consolidar nuestra oferta de vivienda de interés social y de vivienda media 
en Cancún, Playa del Carmen y Tulum. Por su parte, Quintana Roo continúa registrando un aumento 
gradual de la demanda potencial de los derechohabientes del Infonavit, así como una favorable evolución 
económica. En este sentido, el dato más reciente del Infonavit señala que la demanda potencial en 
Quintana Roo se ha incrementado 21.5% en comparación con el cierre de 2022. Además, la llegada de 
pasajeros al aeropuerto de Cancún registra máximos históricos (el 3T23 ha sido el más alto para un 3T 
desde que se tiene registro), se tienen altos niveles de ocupación en las principales zonas hoteleras del 
estado y continúan las inversiones en infraestructura con proyectos como la rehabilitación del Blvd. 
Colosio, principal avenida que conecta el aeropuerto con Cancún, el puente de la laguna Nichupté, el tren 
maya, parque Jaguar y el aeropuerto de Tulum, que reflejan la importancia del destino. 
  
En cuanto a los resultados del periodo, por cuarto trimestre consecutivo obtuvimos más de mil millones 
de pesos en ingresos totales. De esta manera contribuimos a que en el acumulado del año los ingresos y 
el EBITDA registren una tasa de crecimiento de doble dígito, en línea con nuestra Guía de Resultados.  
 

En paralelo, en CADU seguimos fortaleciendo nuestra posición financiera, favorecida por una generación 
de flujo libre de efectivo de casi mil millones en lo que va del año, la continua disminución de la deuda y 
un mejorado perfil de vencimientos. 
 

Durante el tercer trimestre dos bancos anunciaron productos hipotecarios con condiciones preferenciales 
para proyectos que cumplan con certificaciones que reduzcan las emisiones de gas efecto invernadero. 
Ante ello, internamente estamos trabajando en ampliar nuestro compromiso ecológico a toda la vivienda 
que producimos; tan solo durante el tercer trimestre certificamos 706 viviendas bajo el programa 
ECOCASA. 
 

Finalmente, tenemos optimismo de poder cumplir los objetivos de nuestra Guía de Resultados, a pesar 
de que observamos que la evolución de algunas variables macroeconómicas ha sido más lenta de lo 
esperado, en particular las tasas de interés y la inflación, lo cual ha ralentizado el mejoramiento de 
nuestros márgenes e indicadores. Por ello, seguiremos nuestra estrategia para fortalecer la operación. 
 

Pedro Vaca Elguero,                                                                                                                                                                    
Presidente del Consejo y                                                                                                                                              

Director General 
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DESEMPEÑO OPERATIVO 
 
 
 

 

Nota: la vivienda de interés social es aquella con un precio menor a $1 millón; la vivienda usada (VU) es aquella de interés social que fue adquirida 
y remodelada por CADU para su posterior reventa; la vivienda media la que va de $1 millón a $2.5 millones; la vivienda media-residencial la que 
va desde $2.5 millones a $5 millones; y, la vivienda residencial la que supera los $5 millones. 
 

Durante el 3T23, el número de viviendas escrituradas fue de 798, manteniéndose en el mismo 
nivel del 3T22. Lo anterior, debido a que el mayor desplazamiento de vivienda media (dada la 
apertura de un nuevo proyecto en Cancún este trimestre y en Playa del Carmen en el 4T22), fue 
compensado, principalmente, por una menor venta de vivienda media-residencial (dado un 
menor nivel de inventario, a causa de la terminación de un proyecto y a la fase de finalización de 
otro). 
 

Las viviendas vendidas en los 9M23 ascendieron a 2,685 unidades, aumentando 9.1% en 
comparación con las 2,461 unidades escrituradas en los 9M22. Esta alza deriva del buen ritmo de 
comercialización que ha registrado el segmento de interés social, tanto en Cancún como en Playa 
del Carmen, así como al desarrollo del segmento medio inaugurado en el 4T22 en Playa del 
Carmen. 
 

 
 

 

En el 3T23, los ingresos totales sumaron $1,023 millones, creciendo 21.9% en comparación con 
los $839 millones del 3T22. Esto fue incentivado principalmente por mayores ingresos de vivienda 
y la escrituración de terrenos comerciales y uno habitacional en la CDMX. Favorecido por esto 
último, el total de otros ingresos ascendió a $121 millones en el 3T23, vs. $33 millones en el 3T22. 

Unidades por Segmento 
 3T22 % total 3T23 % total ∆% 9M22 % total 9M23 % total ∆% 

Interés Social 674 84.5% 675 84.6% 0.1% 2,060 83.7% 2,316 86.3% 12.4% 
Interés Social (VU) 29 3.6% 5 0.6% (82.8%) 84 3.4% 35 1.3% (58.3%) 
Media 42 5.3% 100 12.5% 138.1% 189 7.7% 277 10.3% 46.6% 
Media-Residencial 41 5.1% 7 0.9% (82.9%) 97 3.9% 31 1.2% (68.0%) 
Residencial 12 1.5% 11 1.4% (8.3%) 31 1.3% 26 1.0% (16.1%) 

Total Unidades 798 100.0% 798 100.0% - 2,461 100.0% 2,685 100.0% 9.1% 

Ingresos ($ Millones) 
 3T22 % total 3T23 % total ∆% 9M22 % total 9M23 % total ∆% 

Interés Social 441 52.6% 514 50.2% 16.6% 1,320 53.4% 1,683 50.5% 27.5% 
Interés Social (VU) 11 1.3% 4 0.4% (66.4%) 33 1.3% 20 0.6% (39.1%) 
Media 74 8.8% 223 21.8% 200.1% 350 14.1% 597 17.9% 70.5% 
Media-Residencial 132 15.7% 24 2.3% (81.7%) 312 12.6% 106 3.2% (66.1%) 
Residencial 148 17.6% 136 13.3% (7.7%) 377 15.2% 302 9.1% (19.8%) 

Total Ingresos 
Vivienda 

806 96.1% 901 88.1% 11.8% 2,393 96.7% 2,708 81.2% 13.2% 

           
Venta de Terrenos 29 3.5% 107 10.5% 265.6% 66 2.7% 593 17.8% 792.3% 
Otros Ingresos 4 0.5% 14 1.4% 277.6% 15 0.6% 34 1.0% 132.7% 

Total Otros 33 3.9% 121 11.9% 266.9% 81 3.3% 627 18.8% 673.2% 

           

Total Ingresos 839 100.0% 1,023 100.0% 21.9% 2,474 100.0% 3,335 100.0% 34.8% 

Ingresos 

Unidades 
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En el acumulado del año, los ingresos totales pasaron de $2,474 millones en los 9M22 a $3,335 
millones en los 9M23, representando un alza de 34.8%. Este incremento derivó de una mayor 
generación de ingresos en todos los rubros (vivienda +13.2%, terrenos +792.3% y otros +132.7%). 
 

Del total de ingresos del trimestre, 88.1% provino de la venta de vivienda, 10.5% del 
desplazamiento de terrenos y locales comerciales, y 1.4% de otros ingresos. 
 

En los 9M23, los ingresos por vivienda aportaron 81.2% de los ingresos totales; mientras que, la 
venta de terrenos y locales comerciales contribuyó con 17.8% y otros ingresos con el 1.0%. 
 
En cuanto a los ingresos de vivienda por segmento, durante el 3T23, los de interés social 
aumentaron 16.6% y los de vivienda media 200.1%; mientras que los de interés social (VU) se 
redujeron 66.4%, los de vivienda media-residencial 81.7% y los de vivienda residencial 7.7%. 
 

En el acumulado del año, los ingresos de interés social crecieron 27.5% y los de vivienda media 
70.5%. Por otro lado, los ingresos de interés social (VU), media-residencial y residencial 
disminuyeron 39.1%, 66.1% y 19.8%, respectivamente. 
 
Es importante mencionar que, la disminución registrada en el trimestre y el acumulado del año 
en los segmentos medio-residencial y residencial deriva de la terminación de proyectos.   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 
 
 

NOTA: VU hace referencia a la Vivienda Usada. 

 

Ingresos por venta de Vivienda por Plaza ($ Millones) 
 3T22 % total 3T23 % total ∆$ ∆% 9M22 % total 9M23 % total ∆$ ∆% 

Cancún 319 39.6% 377 41.8% 58 18.0% 973 40.7% 931 34.4% (42) (4.3%) 

Playa del Carmen 153 19.0% 328 36.4% 175 114.1% 373 15.6% 906 33.5% 533 143.2% 

Tulum 282 34.9% 168 18.6% (114) (40.4%) 904 37.8% 776 28.7% (128) (14.2%) 

CDMX 41 5.1% 24 2.7% (17) (41.4%) 112 4.7% 75 2.8% (37) (33.1%) 

Otros (VU) 11 1.3% 4 0.4% (7) (65.4%) 31 1.3% 20 0.7% (11) (35.8%) 

TOTAL 806 100.0% 901 100.0% 95 11.8% 2,393 100.0% 2,708 100.0% 316 13.2% 

Ingresos de Vivienda por Plaza 

3T22 3T23 9M22 9M23

Residencial 18.4% 15.1% 15.8% 11.2%

Media-Residencial 16.4% 2.7% 13.0% 3.9%

Media 9.2% 24.8% 14.6% 22.0%

Interés Social (VU) 1.4% 0.4% 1.4% 0.7%

Interés Social 54.7% 57.0% 55.2% 62.1%

Ingresos por Venta de Vivienda por Segmento
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Los ingresos por venta de vivienda pasaron de $806 millones en el 3T22 a $901 millones en el 
3T23, representando un alza de 11.8%. En particular, los ingresos en Playa del Carmen continúan 
siendo impulsados por una mayor demanda en interés social y la venta de vivienda media 
(producto con el que no se contaba en el 3T22); en Cancún, también, incrementó la demanda en 
interés social y se desplazaron nuevos productos de vivienda media y residencial, lo que sobre 
compensó la terminación de tres proyectos. Por su parte, en Tulum la falta de mano de obra sigue 
repercutiendo en la entrega de inventario; y, en CDMX sólo queda un proyecto que está en etapa 
final de comercialización. 
 

Durante los 9M23, los ingresos por escrituración de vivienda alcanzaron los $2,708 millones, 
13.2% más que los $2,393 millones registrados en el mismo periodo de 2022. Este desempeño 
fue incentivado por el incremento de 143.2% registrado en Playa del Carmen, dado el 
desplazamiento de los proyectos de interés social y vivienda media situados en esta plaza.  
 

Este desempeño deriva del aprovechamiento de la recuperación que ha registrado la demanda 
potencial del Infonavit en Quintana Roo, mediante nuestra estrategia de diversificación de 
producto. En este sentido, de acuerdo con la SEDATU, a junio de 2023, la demanda potencial de 
dicho organismo de vivienda en Quintana Roo ha incrementado 21.5% vs. diciembre de 2022; 
además, el número de créditos otorgados por el Infonavit en los primeros siete meses del año ha 
sido superior al del mismo periodo de 2022. 
 

 
 
 
 

 

El siguiente cuadro muestra el comparativo anual de los precios promedio por segmento: 
 

Precios Promedio por Producto ($ Miles) 
Producto 3T22  3T23 ∆$ ∆% 9M22 9M23 ∆$ ∆% 
Interés Social 654 761 107 16.4% 641 727 86 13.4% 
Interés Social (VU) 385 750 366 95.1% 395 577 182 46.1% 
Media 
 

1,773 2,235 462 26.0% 1,852 2,154 302 16.3% 
Media-Residencial 3,226 3,464 238 7.4% 3,220 3,411 191 5.9% 
Residencial* 12,305 12,393 88 0.7% 12,162 11,623 (539) (4.4%) 
Total 1,010 1,130 119 11.8% 972 1,009 36 3.7% 

*Sólo se considera el 60% del precio de venta de las unidades del desarrollo Blume. 
 

El precio promedio pasó de $1.0 millón en el 3T22 a $1.1 millones en el 3T23, representando un 
alza de 11.8%. Este incremento fue impulsado por el mayor precio promedio registrado en todos 
los segmentos, destacando el de vivienda media (+26.0% o +$462 mil). 
 
En el acumulado del año, el precio promedio fue de $1.0 millón, 3.7% más que los $972 mil de 
los 9M22. Lo anterior se explica por el aumento que presentaron los precios promedio de 
prácticamente todos los segmentos, principalmente el de la vivienda media (+16.3% o +$302 mil). 
 
 
 
 
 
 
 

Precios Promedio 
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DESEMPEÑO FINANCIERO 
 

Estado de Resultados 
 

 
 
 
 

Desglose de Ingresos y Costo de Ventas ($ Millones) 

Conceptos 3T22 % Ing 3T23 % Ing 9M22 % Ing 9M23 % Ing 

Ingresos por escrituración de viviendas 806 96.1% 901 88.1% 2,393 96.7% 2,708 81.2% 
Ingresos por venta de terrenos 29 3.5% 107 10.5% 66 2.7% 593 17.8% 
Otros ingresos 4 0.5% 14 1.4% 15 0.6% 34 1.0% 

Total de Ingresos 839 100.0% 1,023 100.0% 2,474 100.0% 3,335 100.0% 
         

Costo de viviendas escrituradas 619 76.7% 642 71.2% 1,921 80.3% 2,152 79.5% 
Costo de terrenos 15 50.9% 100 94.0% 28 42.2% 303 51.2% 
Costo de otros ingresos 2 41.7% 1 7.0% 7 45.6% 7 20.5% 

Total de Costo de Ventas 635 75.7% 743 72.7% 1,956 79.1% 2,463 73.8% 

      Costo de Ventas 574 68.4% 
7.3% 

696 68.1% 1,754 70.9% 2,306 69.2% 

      Intereses Capitalizados en el CV 61 48 4.7% 202 8.2% 156 4.7% 
 
 

Durante el 3T23, la proporción del costo de ventas a ingresos fue de 72.7%, 3.0 pp. menos en 
comparación con el 75.7% registrado en el 3T22. Esta disminución se atribuye, principalmente, 
al mejor margen registrado por la venta de vivienda, dado el inicio de escrituraciones de dos 
nuevos desarrollos, uno de vivienda media (OMBÚ) y otro de vivienda residencial plus (La Vela), 
ambos en Cancún, que cuentan con un mayor margen. 
 

En el acumulado del año, la proporción del costo a ingresos se ubicó en 73.8%, disminuyendo 5.2 
pp. contra lo registrado en el mismo periodo de 2022. Lo anterior, fue resultado de la mayor 
participación de venta de terrenos en los ingresos (sus márgenes generalmente son mayores a 
los de la escrituración de vivienda) y, en menor medida, a un mejor margen en los ingresos por 
vivienda, gracias a la venta de nuevos proyectos. 
 

La disminución que presentan los intereses capitalizados en el costo de ventas obedece a que 
estamos reduciendo al mínimo los saldos de créditos puentes para no incurrir en costos 
adicionales. 
 
 
 

 
 
 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 

En el 3T23, la utilidad bruta sumó $279 millones, creciendo 36.7% en comparación con los $204 
millones registrados en el 3T22. Esta alza fue incentivada por un mayor nivel de ingresos y una 
menor proporción del costo a ingresos. 
 

Durante los 9M23, la utilidad bruta ascendió a $873 millones, 68.5% más que los $518 millones 
del mismo periodo de 2022. Este resultado deriva de una mayor venta de terrenos y de vivienda, 
gracias al incremento de la demanda en Quintana Roo y a la estrategia de diversificación de 
producto de CADU (se han inaugurado proyectos de vivienda media y residencial con márgenes 

Utilidad Bruta ($ Millones) 
 3T22 % Ing 3T23 % Ing ∆$ ∆% 9M22 % Ing 9M23 % Ing ∆$ ∆% 

Utilidad Bruta 204 24.3% 279 27.3% 75 36.7% 518 20.9% 873 26.2% 355 68.5% 

Costo de Ventas 

Utilidad Bruta 
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más altos que la de interés social). Además, el precio promedio se ha incrementado en casi todos 
los segmentos. 
 
 

  
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

Los gastos generales pasaron de $134 millones en el 3T22 a $190 millones en el 3T23, 
representando un aumento de 41.4%. Lo anterior se debe al incremento en gastos de venta. Por 
su parte, la proporción de gastos a ingresos se ubicó en 18.6% en el 3T23, vs. 16.0% en el 3T22. 
 

En el acumulado del año, los gastos generales se incrementaron 42.0%, de $364 millones en los 
9M22 a $517 millones en los 9M23. Como porcentaje de los ingresos, los gastos pasaron de 14.7% 
en los 9M22 a 15.5% en los 9M23. 
 
    

 
 

 

 

El EBITDA alcanzó los $138 millones en el 3T23, creciendo 3.8% contra los $133 millones del 3T22. 
Este incremento se atribuye principalmente al mayor nivel de ingresos del periodo. 
 

En los 9M23, el EBITDA presentó un alza de 42.2%, totalizando $516 millones y registrando un 
margen de 15.5% (+0.8 pp. vs. 9M22). Este resultado, deriva de la apertura de nuevos proyectos 
de vivienda media y residencial, cuyos márgenes son más altos que los de interés social; además, 
en lo que va del año se han escriturado terrenos con mejores márgenes que los de la venta de 
vivienda. 
 

 
 

 

La utilidad de operación aumentó 27.7%, al pasar de $70 millones en el 3T22 a $89 millones en 
el 3T23. Como porcentaje de los ingresos, la utilidad de operación se ubicó en 8.7% durante el 
3T23, 0.4 pp. más que el 8.3% registrado en el 3T22. 

Gastos Generales ($ Millones) 
 3T22 % Ing 3T23 % Ing ∆$ ∆% 9M22 % Ing 9M23 % Ing ∆$ ∆% 

Gastos 134 16.0% 190 18.6% 56 41.4% 364 14.7% 517 15.5% 153 42.0% 

Integración de EBITDA ($ Millones) 
Conceptos 3T22 3T23 ∆$ ∆% 9M22 9M23 ∆$ ∆% 

UTILIDAD DESPUÉS DE IMPUESTOS  31 112 81 259.3% 67 273 206 308.2% 
(+) ISR  12 (53) (65) (531.5%) 25 (1) (26) (102.8%) 

UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 43 59 16 35.8% 92 272 181 196.7% 

(+) Costo Integral de Fin. Capitalizado 61 48 (13) (22.0%) 202 156 (46) (22.6%) 

(+) Intereses no Capitalizados 32 37 5 13.9% 80 106 26 33.0% 

(-) Otros ingresos (gastos) neto 6 7 1 11.3% 18 23 5 28.4% 
(+) Depreciación y Amortización 2 1 (1) (41.8%) 7 4 (3) (44.0%) 

EBITDA 133 138 5 3.8% 363 516 153 42.2% 
Margen EBITDA 15.8% 13.5% - (2.3 pp.) 14.7% 15.5% - 0.8 pp. 

Utilidad de Operación ($ Millones) 
 3T22 % Ing 3T23 % Ing ∆$ ∆% 9M22 % Ing 9M23 % Ing ∆$ ∆% 

Utilidad de 
Operación 

70 8.3% 89 8.7% 19 27.7% 154 6.2% 356 10.7% 202 131.1% 

Gastos Generales 

EBITDA  

Utilidad de Operación 
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En el acumulado del año, la utilidad de operación alcanzó los $356 millones, aumentando 131.1% 
en comparación con los $154 millones del mismo periodo de 2022. La proporción de gastos a 
ingresos incrementó 4.4 pp., al pasar de 6.2% en los 9M22 a 10.7% en los 9M23. 
 

El desempeño en ambos periodos deriva del mayor nivel de ingreso obtenido.  
 
 

  
 
 
 
 

Utilidad Neta y UPA ($ Millones) 

Conceptos 3T22 3T23 
 

∆$ ∆% 9M22 9M23 ∆$ ∆% 
Utilidad Neta Consolidada 31 112 81 259.3% 67 273 206 308.2% 
Margen Neto 3.7% 10.9% - 7.2 pp. 2.7% 8.2% - 5.5 pp. 
Utilidad Neta Controladora 30 110 80 265.7% 66 267 201 302.2% 
Utilidad por acción* (Pesos) 0.09 0.34 0.25 265.7% 0.21 0.84 0.63 302.2% 

 

*Cifras en pesos. Considerando 319,172,265 acciones en circulación al 3T23 y 3T22.  
 
 

La utilidad neta del 3T23 fue de $112 millones, creciendo 259.3% contra los $31 millones del 
3T22. Como porcentaje de los ingresos, la utilidad neta fue de 10.9%, 7.2 pp. más que el 3.7% del 
3T22. 
 

En el acumulado del año, la utilidad neta alcanzó los $273 millones, representando un alza de 
308.2% en comparación con los $67 millones de los 9M22. El margen neto pasó de 2.7% en los 
9M22 a 8.2% en los 9M23 (+5.5 pp.) 
 

La Utilidad Por Acción (UPA) del 3T23 se situó en $0.34, comparándose favorablemente con los 
$0.09 del 3T22. Durante los 9M23, la UPA sumó $0.84 vs. $0.21 en los 9M22. 
 

Este resultado se debe principalmente al efecto combinado de una baja base de comparación, a 
los mayores ingresos que se registraron en ambos periodos, así como al reconocimiento de un 
beneficio fiscal por $53 millones en el 3T23 y de $0.7 millones en los 9M23. Dicho beneficio fiscal 
derivó de la deducción anticipada de los terrenos adquiridos en el periodo, ya que esto propició 
la generación de un impuesto diferido.  
 

Estado de Posición Financiera 
 

 

 
 
 

Efectivo y Equivalentes ($ Millones) 

 3T22 3T23 
 

∆$ ∆% 
Efectivo y Equivalentes 471 596 126 26.7% 

 

El saldo de efectivo y equivalentes de efectivo pasó de $471 millones en el 3T22 a $596 millones 
en el 3T23, representando un aumento de 26.7%. Esta alza deriva de la mayor venta de vivienda, 
de la venta de terrenos y de la adquisición de terrenos a plazo, que se ha registrado en el 
acumulado del año. Cabe mencionar que, $52 millones del total de efectivo corresponden al 
fondo de reserva constituido para garantizar el pago del Bono Verde “CADU20V”. 
 

Los recursos en efectivo de CADU están invertidos principalmente en instrumentos de deuda de 
alta calidad crediticia a C.P. 
 
 

 Utilidad Neta 

Efectivo y Equivalentes 
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Ciclo de Capital de Trabajo (CCT) 

Conceptos 
Al 30 de septiembre de 2022 Al 30 de septiembre de 2023 

∆ días 
Monto ($ Millones) Días 

 
Monto ($ Millones) Días 

 Cuentas por Cobrar 418 52 801 63 11 
Inventario (incluye Reserva Territorial) 8,224 1,258 8,675 951 (307) 

Proveedores (incluye proveedores de 
terrenos) 

652 100 2,289 251 151 

Anticipo Clientes 217 33 307 34 0 
CCT 7,774 1,177 6,880 729 (448) 

 

El Ciclo de Capital de Trabajo pasó de 1,177 días en el 3T22 a 729 días en el 3T23 (-448 días). Este 
decremento se debe a la mayor generación de ingresos registrada en los últimos 12 meses, así 
como a la consecución de mejores términos y condiciones de pago con proveedores de terrenos. 
 

Al 30 de septiembre de 2023, las cuentas por cobrar sumaron $801 millones (63 días de cartera), 
vs. $418 millones (52 días de cartera) al cierre del 3T22. Lo anterior se debe a los créditos 
brindados a ciertos clientes que adquirieron unidades residenciales y al plazo de pago que se 
proporcionó a los compradores de los terrenos que se vendieron en lo que va del año. 
 

El saldo de inventario del 3T23 se ubicó en $8,675 millones, vs. $8,224 millones en el 3T22 y 
$7,571 millones en el 2T23. Lo anterior se debe a que, durante el trimestre, se llevó a cabo la 
adquisición de cuatro terrenos (2 para interés social y 2 para vivienda media), cuyas 
características y condiciones de compra representaban una atractiva oportunidad de inversión, 
ya que serán pagados gradualmente en un plazo de hasta 6 años y nos permitirán seguir 
capitalizando el incremento de la demanda en Quintana Roo (particularmente en Playa del 
Carmen y Cancún), con proyectos de interés social y vivienda media. 
 

Con los terrenos para interés social, daremos continuidad al proyecto EDEN en Playa del Carmen, 
ya que podremos desarrollar ~2 mil unidades más. Este proyecto cuenta con la capacidad de 
generar ingresos que superan el costo de los cuatro terrenos adquiridos en conjunto, pues ha 
registrado una venta promedio de 100 unidades al mes, equivalente a $76.6 millones de ingresos. 
 

Respecto a los terrenos para vivienda media, uno se encuentra en Playa del Carmen y el otro en 
Cancún (características muy atractivas, ya que requiere una baja inversión en infraestructura). 
Además, con estos terrenos logramos reemplazar los vendidos en el 4T22 y 1T23. 
 

Con relación al rubro de proveedores, este fue de $2,289 millones al finalizar el 3T23 ($540 
millones de proveedores y $1,749 millones de proveedores de terrenos), equivalente a 251 días 
de cartera, vs. $652 millones en el 3T22 ($322 millones de proveedores y $330 millones de 
proveedores de terrenos), equivalente a 100 días de cartera. Esta alza se debe a los mejores 
términos y plazos de pago que se han acordado con los proveedores de terrenos, principalmente 
por los adquiridos este trimestre, tal como lo reflejan los pagos de los próximos 6 trimestres: 
 

Amortización de Terrenos Adquiridos en el 3T23 por Trimestre ($ Millones) 
Concepto 4T23 1T24 2T24 3T24 4T24 1T25 

Terrenos Playa del Carmen (interés social) 10 - 3 3 3 3 

Terreno Playa del Carmen (media) 10 - - - 20 39 

Terreno Cancún (media)* 6 - - - - - 

 Total 26 - 3 3 23 42 
*Existe la opción de que los pagos sean realizados con los ingresos generados con la venta de vivienda desarrollada en este terreno. 

Ciclo de Capital de Trabajo (CCT) 
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Al 30 de septiembre de 2023, la deuda total fue de $2,427 millones, 28.0% menos que los                
$3,370 millones registrados en el 3T22, en línea con nuestra estrategia de reducción de deuda. 
En particular, la deuda bancaria disminuyó 23.2% y la bursátil 36.7%. 
 

Deuda Bancaria ($ Millones) 

Concepto 3T22 
% deuda 

total 
3T23 

% deuda 
total 

∆$ ∆% 

Puentes 
 

1,481 
 

43.9% 
 

991 
 

40.8% 
 

(489) (33.0%) 

Reserva Territorial 68 2.0% - - (68) (100.0%) 

Capital de Trabajo 633 18.8% 684 28.2% 51 8.1% 

Total  2,182 64.7% 1,675 69.0% (506) (23.2%) 

Al finalizar el 3T23, la deuda bancaria se situó en $1,675 millones, disminuyendo 23.2% contra 
los $2,182 millones del 3T22. Lo anterior fue de resultado del decremento de 33.0% registrado 
en los créditos puente y la amortización total del crédito para infraestructura, lo cual contrarrestó 
el alza que presentaron los créditos para capital de trabajo (+8.1%). 
 

Deuda Bursátil – Cebures ($ Millones) 

Concepto 3T22 
% deuda 

total 
3T23 

% deuda 
total 

∆$ ∆%  

CADU 18 186 5.5% - - (186) (100.0%) 
CADU 19 500 14.8% 250 10.3% (250) (50.0%) 

CADU 20V 502 14.9% 502 20.7% - - 

Deuda Bursátil 1,188 35.3% 752 31.0% (436) (36.7%) 
 

Deuda Total* 3,370 100.0% 2,427 100.0% (942) (28.0%) 
*El 100% de la deuda de la Empresa, al 30 de septiembre de 2023, se encuentra contratada en pesos. 
 

La deuda bursátil pasó de $1,188 millones en el 3T22 a $752 millones en el 3T23, representando 
una disminución de 36.7%. Este decremento corresponde a que el CEBUR “CADU18” ya se 
encuentra totalmente amortizado y a los pagos del CEBUR “CADU19” que, conforme al calendario 
de amortizaciones, estas iniciaron en el 1T23. 
 

Del total de la deuda, el 40.8% corresponde a créditos puente, 31.0% a deuda bursátil y el 28.2% 
restante a créditos para capital de trabajo. 

Vencimientos de la Deuda a septiembre de 2023 ($ Millones) 

Concepto 
Año  

actual 
Hasta 1  

año 
Hasta 2 

años 
Hasta 3 

años 
Hasta 4 

años 
Hasta 5 

años 
Total 

Deuda Bancaria 10 509 466 669 21 - 1,675 
Cebur CADU 19 107 143 - - - - 250 
Bono Verde CADU 20V - - - - - 502 502 

Total 117 652 466 669 21 502 2,427 

% Total 4.8% 26.9% 19.2% 27.6% 0.9% 20.7% 100.0% 
 

Respecto al perfil de vencimientos, sólo el 4.8% de la deuda vence durante el 4T23, 26.9% vence 
en los 9M24, 19.2% en 2 años, 27.6% hasta dentro de 3 años, 0.9% en 4 años y 20.7% hasta dentro 
de 5 años. 
 
 
 
 

Deuda 
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Para mayor detalle, a continuación, se presentan los vencimientos de los próximos 6 trimestres: 
 

Vencimientos de la Deuda por Trimestre ($ Millones) 
Concepto 4T23 1T24 2T24 3T24 4T24 1T25 

Deuda Bancaria 10 19 160 330 28 387 

Cebur CADU 19 107 107 36 - - - 

 Total 117 127 196 330 28 387 

% Total 4.8% 5.2% 8.1% 13.6% 1.2% 15.9% 
 

Únicamente, el 4.8% de la deuda total vence durante el siguiente trimestre, 5.2% vence durante 
el 1T24, 8.1% en el 2T24, 13.6% hasta el 3T24, 1.2% durante el 4T24 y el 15.9% hacia el 1T25. 
 

Al 30 de septiembre de 2023, la calificación corporativa de CADU, por parte de HR Ratings y 
Verum, fue de “HR BBB” y “BBB/M”, respectivamente. En cuanto a los certificados bursátiles de 
la Empresa, Verum y HR Ratings otorgaron calificaciones de “BBB/M” y “HR BBB”, para CADU19, 
así como las de “A/M” y “HR A+”, para CADU20V.  

Razones de Apalancamiento y Cobertura de Intereses (Veces) 

Conceptos 3T22 3T23 Covenant 

Deuda Neta a EBITDA 13.78 2.31 No mayor a 3.0 

Pasivo Total / Capital Contable 1.26 1.16 No mayor a 3.0 

EBITDA / Intereses pagados 0.62 2.13 No menor a 2.5 

El cumplimiento de los covenants preestablecidos para los CEBURES “CADU19” y “CADU20V”, 
cuenta con una dispensa para el ejercicio 2023. 
 

El costo ponderado de la deuda se ubicó en 13.36% al cierre del 3T23 (TIIE + 1.86 pp. / no 
considerando comisiones). Al 30 de septiembre de 2023, el 79.3% de la deuda está contratada a 
tasa variable y el 20.7% restante a una tasa fija de 9.13%. 
 
 

 
 

Pasivo Total y Capital Contable ($ Millones) 

Conceptos 3T22 % total 3T23 % total ∆$ ∆% 

Pasivo Total 6,044 55.8% 6,085 53.6% 42 0.7% 

Capital Contable 4,785 44.2% 5,267 46.4% 482 10.1% 

Total 10,829 100.0% 11,352 100.0% 523 4.8% 

Al finalizar el 3T23, el Capital Contable sumó $5,267 millones, 10.1% más que los $4,785 millones 
del 3T22. Lo anterior fue incentivado por la utilidad registrada en los últimos 12 meses. 
 

Al 30 de septiembre de 2023, la estructura de capital estaba compuesta por 53.6% de pasivo y 
46.4% de capital; mientras que, en el 3T22, 55.8% correspondía al pasivo y 44.2% a capital. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Pasivo Total y Capital Contable 
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Flujo de efectivo 
 
 

 
 
 

 

Integración de Flujo de Efectivo ($ Millones) 

Conceptos 3T22 3T23 ∆%  9M22 9M23 ∆% 

Utilidad antes de impuestos 43 59 35.8% 92 272 196.7% 

Ajustes de inversión y otros (163) 83 150.9% (375) 87 123.2% 

Ajustes de financiamiento 61 48 (21.8%) 202 156 (22.6%) 

Flujo antes de impuestos (59) 190 421.7% (81) 516 737.5% 

Flujo generado en actividades de operación 202 (186) (192.1%) 290 375 29.4% 

Flujo neto de efectivo de actividades de operación 143 4 (97.3%) 209 891 326.1% 

Flujo neto de actividades de inversión 6 9 41.4% 18 24 35.5% 

Flujo neto de actividades de financiamiento (133) 53 140.0% (250) (981) 292.5% 

Δ Efectivo y equivalentes de efectivo 16 66 301.9% (23) (66) 185.5% 

Efectivo y equivalentes al inicio del periodo 454 530 16.8% 494 663 34.2% 

Efectivo y equivalentes al final del periodo 471 596 26.7% 471 596 26.7% 
 
 

Flujo libre de efectivo de la firma 149 13 (91.6%) 227 915 303.5% 

El flujo libre de efectivo pasó de $149 millones en el 3T22 a $13 millones en el 3T23 (-91.6%). Lo 
anterior se debe al incremento en cuentas por cobrar por venta en parcialidades de los terrenos 
y en vivienda residencial, así como a cobranza en tránsito. 
 

En los 9M23, el flujo libre de efectivo fue de $915 millones, 303.5% más que los $227 millones de 
los 9M22. Esta alza es resultado del mayor desplazamiento de vivienda y de la escrituración de 
terrenos para reducir deuda y fortalecer la liquidez. 
 

 

Sustentabilidad 
 

En línea con su alto compromiso en la adopción de las mejores prácticas en materia Ambiental, 
Social y de Gobierno Corporativo (ASG), la Compañía ha sido reconocida y certificada por 
diferentes instituciones. Entre las distinciones se incluyen: 
 

 Certificación de Climate Bond Initiative, bajo la modalidad “Low Carbon Buildings”, lo 
cual convirtió al Bono Verde “CADU20V” en el primero del sector vivienda en América 
Latina en obtener este distintivo. 

 

 Certificación PRIME de Gobierno Corporativo, la cual es otorgada por Bancomext, 
Nacional Financiera, la BMV, la BIVA y la AMIB cuando se cumple satisfactoriamente la 
Guía PRIME que promueve las mejores prácticas en la materia. 
 

 Premio BONO VERDE por parte de Environmental Finance, el cual es otorgado a quienes 
destacan por su innovación, liderazgo, mejores prácticas y contribución al desarrollo de 
un mercado financiero sustentable. 
 

 Premio al Primer BONO VERDE de una desarrolladora de vivienda colocado en el 
mercado local, otorgado por el Consejo Consultivo de Finanzas Verdes en el marco de los 
Premios Bonos Verdes, Sociales y Sustentables 2020-2021 a las empresas que refuerzan 
su compromiso con la sustentabilidad y demuestran una implementación de estrategias 
cada vez más sólidas. 
 

Variación de efectivo 
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 Certificación EDGE Advanced del IFC (de Grupo Banco Mundial) para viviendas de CADU 
cuyos prototipos permiten ahorros de hasta un 47% en energía, 39% en agua y 75% en 
masa energética de materiales.  
 

 Grupo Expansión, Transparencia Mexicana y Mexicanos Contra la Corrupción han 
reconocido a CADU, por su lucha contra la corrupción. 
 

 Distintivo ESR para empresas Grandes, otorgado, por segundo año consecutivo, por el 
Centro Mexicano para la Filantropía, A.C., (Cemefi) y la Alianza por la Responsabilidad 
Social Empresarial por México (AliaRSE), como resultado del compromiso mostrado por 
CADU con relación a temas Ambientales, Sociales y de Gobierno Corporativo. 
 

Para mayor detalle de lo anterior, se sugiere consultar el Reporte Anual de Sustentabilidad 2022. 
 

Acontecimientos recientes 
 

 El 12 de julio de 2023, CADU informó que le fue notificado un procedimiento judicial 
vinculado a negocios celebrados en 2017, por alguna de sus subsidiarias. Desde la 
improcedencia y falta de justificación de los reclamos, CADU se encuentra atendiendo con 
sus especialistas la respuesta a dichos reclamos, para ofrecer los debidos argumentos y 
pruebas correspondientes, que así lo demuestren. 
 

Cobertura de analistas 
En virtud de que Corpovael, S.A.B. de C.V. (“CADU”) cuenta con valores listados bajo la 
normatividad del Reglamento Interior de la Bolsa Mexicana de Valores, se informa que cuenta 
con cobertura formal sobre su acción por parte de: Actinver Casa de Bolsa, BBVA Bancomer, 
Punto Casa de Bolsa, Apalache Análisis y Miranda GR. Para mayor información, favor de acceder 
a http://ri.caduinmobiliaria.com  
 

Sobre CADU 
Corpovael, S.A.B. de C.V. “CADU” (BMV: CADUA) es un grupo empresarial líder dedicado al 
desarrollo integrado de vivienda de interés social, media, media-residencial y residencial en 
México. CADU cuenta con una exitosa trayectoria de más de una década en el sector vivienda, 
donde ha fundamentado un exitoso modelo de negocios a través de la búsqueda de una alta y 
sostenida rentabilidad; apuntalando su ventaja competitiva en una estructura ágil y 
verticalmente integrada (desarrollando actividades de adquisición de terrenos, urbanización, 
edificación y comercialización), en plazas donde ha identificado una alta demanda potencial de 
vivienda. Opera, principalmente, en Quintana Roo, Ciudad de México y Jalisco. 
 

Sobre eventos futuros 

 
 
 

 
 
 
 

La información presentada por la Empresa puede incluir declaraciones respecto de acontecimientos 
futuros y/o resultados financieros proyectados. Los resultados obtenidos podrían diferir a los 
proyectados en este documento, esto debido a que los resultados pasados no garantizan el 
comportamiento de resultados futuros. Por lo anterior, la Empresa no asume obligación por factores 
externos o indirectos acontecidos en México o en el extranjero. 
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Teleconferencia de resultados 3T23 
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Corpovael, S.A.B. de C.V. y Subsidiarias 
Estados de Posición Financiera Condensados Consolidados 
Al 30 de septiembre de 2023 y al 30 de septiembre de 2022 

(Cifras en Miles de Pesos) 
  30 de sep   30 de sep   

∆%  2022   2023   
Activo        

Activos Circulantes:        
Efectivo y equivalentes de efectivo $470,595  $543,828  15.6% 

Clientes (Neto) 418,449  800,771  91.4% 

Otras cuentas por cobrar (Neto) 935,676  464,506  (50.4%) 

Inventarios inmobiliarios 5,086,115  3,267,906  (35.7%) 

Otros activos circulantes 372,731  155,982  (58.2%) 

Total Activos circulantes 7,283,566  5,232,993  (28.2%) 

             

Activos No Circulantes:      

Efectivo restringido -  52,352  - 

Inventarios inmobiliarios 3,138,105  5,407,250  72.3% 

Propiedades Planta y Equipo (Neto) 53,277  25,836  (51.5%) 

Otros activos no circulantes 353,941  633,801  79.1% 

Total Activos no circulantes 3,545,322  6,119,239  72.6% 

Otros activos no circulantes      Total Activos $10,828,888  $11,352,232  4.8% 

      Pasivo y Capital Contable      

Pasivos Circulantes      

Créditos Bancarios 1,193,203  519,305  (56.5%) 

Créditos Bursátiles 435,714  249,999  (42.6%) 

Proveedores 651,811  795,103  22.0% 

Impuestos por pagar 71,664  72,318  0.9% 

Otros pasivos circulantes 1,078,979  312,773  (71.0%) 

Total Pasivos circulantes 3,431,371  1,949,498  (43.2%) 

            

Pasivos no circulantes      

Créditos Bancarios 988,543  1,156,000  16.9% 

Créditos Bursátiles 752,100  502,100  (33.2%) 

Pasivo por arrendamiento 17,035  11,319  (33.6%) 

Proveedores -  1,494,127  - 

Beneficios a empleados -  648  - 

Impuestos diferidos 854,718  971,629  13.7% 

Total Pasivos no circulantes 2,612,396  4,135,823  58.3% 

Total Pasivos $6,043,767  $6,085,321  0.7% 

      Capital Contable      

Capital Social 159,586  159,586  - 
Utilidades retenidas 4,585,798  5,057,777  10.3% 

Participación controladora 4,745,384  5,217,363  9.9% 

Participación no controladora 39,737  49,548  24.7% 

Total del capital contable 4,785,121  5,266,911  10.1% 

Total Pasivo y Capital Contable $10,828,888  $11,352,232  4.8% 

   
 

          

Estados Financieros (EEFFs) 
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Corpovael, S.A.B. de C.V. y Subsidiarias 
Estados Condensados Consolidados de Utilidad Integral 

(Cifras en Miles de Pesos) 

 3T22 %/Ing. 3T23 %/Ing. ∆% 9M22 %/Ing. 9M23 %/Ing. ∆% 

Ingresos:           

Ventas Inmobiliarias $806,149 96.1% $901,384 88.1% 11.8% $2,392,872 96.7% $2,708,387 81.2% 13.2% 

Venta de Terrenos  29,236 3.5% 106,873 10.5% 265.6% 66,429 2.7% 592,751 17.8% 792.3% 

Otros ingresos 3,788 0.5% 14,303 1.4% 277.6% 14,641 0.6% 34,070 1.0% 132.7% 

 839,173 100.0% 1,022,559 100.0% 21.9% 2,473,942 100.0% 3,335,208 100.0% 34.8% 

            
Costos y gastos:           

Costo de Construcción (574,017) 68.4% (695,865) 68.1% 21.2% (1,754,125) 70.9% (2,306,399) 69.2% 31.5% 

Interés Capitalizado (61,031) 7.3% (47,596) 4.7% (22.0%) (202,080) 8.2% (156,309) 4.7% (22.6%) 

Costo de Ventas (635,048) 75.7% (743,461) 72.7% 17.1% (1,956,205) 79.1% (2,462,708) 73.8% 25.9% 
            

Utilidad Bruta 204,126 24.3% 279,098 27.3% 36.7% 517,737 20.9% 872,500 26.2% 68.5% 
            

Gastos  (132,388) 15.8% (188,866) 18.5% 42.7% (357,074) 14.4% (512,849) 15.4% 43.6% 

Depreciación (2,016) 0.2% (1,173) 0.1% (41.8%) (6,651) 0.3% (3,725) 0.1% (44.0%) 

Gastos Generales (134,404) 16.0% (190,039) 18.6% 41.4% (363,725) 14.7% (516,574) 15.5% 42.0% 

                       Utilidad de operación 69,722 8.3% 89,058 8.7% 27.7% 154,012 6.2% 355,925 10.7% 131.1% 
           

           

Ingresos Financieros 6,169  6,866  11.3% 17,651  22,664  28.4% 

Gastos Financieros (32,457)  (36,958)  13.9% (79,845)  (106,205)  33.0% 

 (26,290)  (30,092)  14.5% (62,195)  (83,542)  34.3% 

            
Utilidad antes de impuestos 
a la utilidad 

43,432 5.2% 58,964 5.8% 35.8% 91,817 3.7% 272,383 8.2% 196.7% 

           

Impuestos a la utilidad:           

ISR causado 282,667 33.7% 19,166 1.9% (93.2%) 166,288 6.7% (82,153) 2.5% (149.4%) 

ISR diferido (294,944) 35.1% 33,804 3.3% (111.5%) (191,199) 7.7% 82,859 2.5% (143.3%) 

Neto (12,277) 1.5% 52,971 5.2% (531.5%) (24,911) 1.0% 706 0.0% (102.8%) 

            
Utilidad neta e integral 
consolidada 

$31,155 3.7% $111,935 10.9% 259.3% $66,906 2.7% $273,089 8.2% 308.2% 

            Participación controladora 30,030  109,816  265.7% 66,448  267,238  302.2% 

Participación no controladora 1,126  2,118  88.1% 458  5,851  1,177.5% 
            

Utilidad neta e integral 
consolidada 

31,155 3.7% 111,935 10.9% 259.3% 66,906 2.7% 273,089 8.2% 308.2% 

            

Utilidad (Pérdida) Neta 
Básica por Acción* 

0.09  0.34  265.7% 0.21  0.84  302.2% 
 

*Considerando 319,172,265 acciones en circulación al 3T23 y 3T22. 
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Corpovael, S.A.B. de C.V. y Subsidiarias 

Estados Condensados Consolidados de Flujos de Efectivo 

(Cifras en Miles de Pesos) 

 
  3T22 3T23 9M22 9M23 
      

Actividades de Operación     

Utilidad Antes de Impuestos 43,433 58,964 91,818 272,383 

Otros (159,308) 52,971 (363,774) 706 
     

Partidas relacionadas con actividades de Inversión     

Depreciación y Amortización 2,016 1,172 6,651 3,724 

Ingresos por intereses (6,169) (9,761) (17,651) (25,559) 

Gastos por intereses - 38,751 - 107,933 

Costo neto de beneficios a empleados - - - - 

Participación en resultados de subsidiarias - - - - 

Intereses Capitalizados reconocidos en el Costo de Ventas 61,031 47,707 202,080 156,420 

Flujo Derivado del Resultado antes de Impuestos a la Utilidad (58,997) 189,805 (80,876) 515,608 

       Flujos Generados o utilizados en la Operación     

Decremento (Incremento) en Clientes (36,911) (302,662) (169,883) (436,458) 

Decremento (Incremento) en Inventarios (287,467) (1,123,269) (528,581) (679,322) 

Decremento (Incremento) en Otras Cuentas por cobrar y otros 
Activos Circulantes 

160,611 137,124 105,246 122,855 

Incremento (Decremento) en Proveedores (7,061) 1,051,344 82,832 1,262,233 

Incremento (Decremento) en Otros Pasivos 372,752 51,519 800,313 105,804 

Flujo Neto de Efectivo de Actividades de Operación 142,927 3,861 209,050 890,720 
     

Actividades de Inversión      

Inversiones en acciones - - - - 

Inversión en Propiedades Planta y Equipo - (1,038) - (1,648) 

Cobro por venta de maquinaria y equipo - - - - 

Otras cuentas por cobrar a largo plazo - - - - 

Intereses Cobrados 6,169 9,761 17,651 25,559 

Flujo Neto de Efectivo de Actividades de Inversión 6,169 8,723 17,651 23,911 

Actividades de Financiamiento     

Financiamientos Bancarios 639,120 1,139,136 1,856,031 2,171,243 

Financiamientos Bursátiles - - - - 

Pago financiamiento fideicomiso - (15,641) - (91,366) 

Amortización de Financiamientos Bancarios (640,811) (895,737) (1,713,157) (2,443,294) 

Amortización de Financiamientos Bursátiles (42,858) (107,143) (128,574) (392,857) 

Costo de apertura de préstamos con instituciones financieras - - - 40,988 

Intereses Pagados (84,310) (67,455) (249,860) (242,790) 

Recompra de acciones - - - (5,107) 

Otras partidas (3,880) - (14,387) (17,807) 

Flujo Neto de Efectivo de Actividades de Financiamiento (132,739) 53,160 (249,946) (980,990) 

Incremento (Disminución) de Efectivo y Equivalentes de Efectivo 16,357 65,744 (23,245) (66,359) 

      Efectivo y Equivalentes de Efectivo al principio del período 454,237 530,438 493,839 662,540 

      Efectivo y Equivalentes de Efectivo al final del período 470,595 596,181 470,595 596,181 
 
Notas a los estados financieros: para un mejor análisis, en adición al contenido de este reporte, recomendamos ir a detalle sobre las notas de los 
estados financieros integrantes en http://ri.caduinmobiliaria.com. 
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