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[105000] Comentarios de la Administracion

Comentarios de la administracién [bloque de texto]

Carta a los Tenedores

El 23 de Diciembre de 2015 se colocd en la Bolsa Mexicana de Valores el Certificado de Capital de
Desarrollo del Fideicomiso numero F/179424 de Banco Citi México, S.A., institucion de Banca Multiple,
Grupo Financiero Citi México, Division Fiduciaria; denominado Vertex Real Estate Fondo II con la clave de
pizarra VIX2CK 15.

Anexamos cuadro de emisiones al 31 de Diciembre de 2025:

Emision Monto Fecha
Emision
Inicial 609,200,000.00 |23/12/2015
1 69,999,750.00 14/07/2017
2 77,599,825.00 | 23/08/2017
3 74,999,887.50 | 23/11/2017
4 128,209,950.00 |22/03/2018
5 203,999,975.00 |25/10/2018
6 280,999,987.51 | 31/12/2018
7 24,404,494.53 | 26/03/2019
8 38,799,997.65 | 24/10/2019
9 37,999,997.25 11/02/2020
10 529,238,407.80 | 12/03/2020
Devolucion | (335,228,379.52) | 11/05/2020
11 35,404,999.24 14/08/2020
12 57,035,999.58 13/01/2021
13 433,639,397.54 | 25/02/2021
14 118,817,599.89 | 30/09/2022
15 62,273,999.70 17/02/2023
16 44,716,999.81 02/06/2023
17 39,999,997.18 | 21/05/2024
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18 33,999,997.65 14/04/2025

Todos estos recursos estan invertidos con base en lo establecido en el régimen determinado en las Inversiones
Permitidas en el Contrato de Fideicomiso.

Con fecha 9 de Junio de 2016 se celebré un Comité Técnico en el cual se aprobd una Inversion enfocada al
sector Residencial (Residencial Maranta Dos S de RL de CV).

Con fecha 4 de Mayo de 2017 se celebréo un Comité Técnico en el cual se aprobd una Inversion enfocada al
sector Retail (DGO Guadiana Comercial SAPI de CV).

Con fecha 17 de Mayo de 2018 se celebré un Comité Técnico en el cual se aprob6d una Inversion enfocada al
sector Retail (Tijuana VRX S.A.P.I. de C.V.).

Con fecha 11 de Diciembre de 2018 se celebro un Comité Técnico en el cual se aprobd una Inversion
enfocada al sector Hotelero.

Con fecha 11 de Diciembre de 2018 se celebré un Comité Técnico en el cual se aprobd una Inversion
enfocada al sector Residencial.

Con fecha 14 de Febrero de 2020 se celebro un Comité Técnico en el cual se aprobd una Inversion enfocada al
sector Hotelero.

Atentamente

Ing. Ricardo Zufiiga Massieu
Director General

I1. Actividad del portafolio
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Banco Citi México, S.A., instituciéon de Banca Multiple,
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Clave de Cotizacion:

No Consolidado

VTX2CK Trimestre: 4D Ano: 2025 Moneda: MXN
VERTEX
PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO BANAMEX No. 179424
Diciembre 2025
Tipo de Propiedad Fecha Inversion Capital Invertido a Total Porcentaje de
Nombre de la Inversion - Subsector TInicial Deuda (5) la fecha (4) Comprometido (1)  participacion (2) Capital Valor
Residencial Maranta Dos Residencial Jumio 09, 2016 & 79052730 8 282,202,100 3§ 283,718,000 §7.3% ) 282,202,100 3§ 183,016,393
DGO Guadiana (3) Centro Comercial Agosto 09,2017 § 136317363 § 206028000 $ 206,028,000 87.3% $ 206,028,000 $ 261.559.810
Tijuana VRX Centro Comercial Mayo 17.2018  § - 5 407400000 §$ 485,970,000 97.0% $ 407400000 § 406,042,881
San Pancho Hotel Hotel Diciembre 12, 2018 § - $ 203344362 $ 221423514 33.0% $ 203344362 $ 167.537.962
San Pancho Residencial Residencial Diciembre 12, 2018 § - $ 75,841,598 § 82,158,000 33.0% $ 75,841,598 § 61,966,095
Fideicomiso No. 4434 Hotel Febrero 14,2020 § 1.726,4%6,564 3 683,790496 § 716,502,996 48.5% ) 683,790,496 § 798,659,767
Inversion de Seguimiento Diciembre 18, 2020 3 6407483 0.0% 3 - $ -
Total $ 1.941.866.657 § 1.858,606,556 §  2.002.208993 $ 1838606356 $ 1.880.782.908
Menos: Reservas/Contingencias Existentes 8 - 8 -
Subtotal $ 1858606556 § 1.880,782.908
Mas:
Saldo en Cuenta General $ 1175754 § L175.754
Saldo en Cuenta de Gastos Especiales $ 14,386,498 $ 14,386,498
Saldo en Cuenta de Mantenimiento 3 514951 & 514,951
Saldo en Cuenta de Administracion 3 2723904 3 2723904
Saldo en Cuenta Receptora de Aportaciones de Capital 3 24560388 § 24560388
Monto pendiente de llamar $ 479.887.112 § 479,887,112
Patrimonio del Fideicomiso $§ 2381855163 § 2404031515

(1) Acorde a la aprot hechas en los pondientes drzanos de gobieme del instrumento.

(2) El porcentaje de participacion del Fideicomiso en el valor del Activo de Inversion. (Los flujos furturos estan definidos en las cascadas de pagos de cada inversion y pueden variar).

(3) Dados los efectos de la pandemia, se tiene previstala posibilidad de hacer inversiones de seguimiento en este activo, con el objetivo de protegerlo e incluso, fortalecerlo, dentro del entomo actual,

Inversiones de seguimiento que seran reportadas en cuanto se realicen.

(4)En abril 2024, octubre y diciembre 2025 la entidad Tijuana VRX realizé la devolucién de capital per $34,920.000.00, $23,280,000.00 v $20,370,000.00; respectivamente. Dicho efecto va estd contenido en el capital invertido de la tabla anterior.
(5)La deuda original contraida por la entidad Fico. No. 4434/ §t. Regis se encuentra en USD, misma que se valia al Tipe de Cambio (TC) de fin de mes publicado en el DOF.

Para efectos contables al 31 de diciembre de 2023 el TC utilizado fue de 17.9667

Resumen Grifico de Diversificacion por Subsector, Distribucion Geografica y Estatus de Inversion del Fondo.

Distribucion
Geografica del Capital Comprometido

Durango
10%

Tijuana
25%

Ciudad de
Mexico

14% Nayarit

51%

Diversificacién por Subsector del
Capital Comprometido

Residencial

Centro 18%

Comercial
35%

Hotel
47%

Capital por
Invertir
7%

Capital Invertido / Capital por Invertir

Capital Invertido
93%
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Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D Ano: 2025 Moneda: MXN
Apalancamiento al cierre de Diciembre 2025
Porcentaje Inversion a la % %
Participacion Equity CKD Fecha o Valor de Deunda de la Apalancamiento Apalancamiento
CKD (97%) Mercado Inversion® Deal CKD
Residencial Maranta Dos 87% 282.202.100 185.016.393 69,013,033 20% 2%
DGO Guadiana 87% 206,028,000 261.559.810 119,005,058 37% 3%
Tijuana VRX 97% 407.400,000 406.042.881 - 0% 0%
San Pancho Hotel 53% 203,344,362 167,537,962 - 0% 0%
San Pancho Residencial 53% 75,841,598 61,966,095 - 0% 0%
St Regis Punta Mita 48.5% 683.790.496 798.659.767 837.350.834 55% 24%
Efectivo 43.361.495
Llamadas de Capital Pendiente 479.887.112
Patrimonio del Fideicomiso 2,404,031,515 1,025,368,925 29.9%

*El monto de la deuda mostrado en esta tabla esta conforme a la participacion que le corresponde al fideicomiso F179424, la participacion restante corresponde al
administrador y a nuestro socio inversionista.

I11. Inversiones existentes

A continuacion, se enlistan las Sociedades Promovidas en el orden en el que se hicieron las inversiones:

1. Residencial Maranta Dos S.A.P.I. de C.V.
2. DGO Guadiana Comercial S.A.P.I. de C.V.
3. Tijuana VRX S.A.P.I.de C.V.

4. San Pancho Hotel

5. San Pancho Residencial

6. St. Regis Punta Mita

- Nivel de Capitalizacion

A la fecha de este reporte el capital invertido por el Fideicomiso en las sociedades promovidas es de $
1,858,606,556 pesos.

- Posicion del Administrador en la Sociedad Promovida

El Administrador y/o sus socios tienen una participacion del 3% en la capitalizacion de las Sociedades
Promovidas, mientras que el Fideicomiso aporta el 97% restante. En los casos en donde hay Socios
Operadores o Socios Co-inversionistas, la relacion 3% - 97% aplica para el capital del fondo, al que se le
afiade la inversion de estos ultimos socios.

- Informacion de la(s) Propiedad(es) y de la Inversion
1.- Desarrollo de complejo residencial en la Ciudad de México (antes Distrito Federal).

2.- Centro comercial en zona conurbada de Durango, Dgo.
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3.- Centro comercial en zona conurbada de Tijuana; BC.
4.- Hotel de Playa en Riviera Nayarita.

5.- Residencial en Riviera Nayarita.

6.- Hotel de Playa en Riviera Nayarita.

- Resumen de Endeudamiento

Dgo Guadiana Comercial, S.A.P.I. de C.V. tiene una linea de crédito aprobada por $193,000,000 pesos con
Scotiabank de los cuales al 31 de Diciembre de 2025, se tiene un saldo de $136,317,363 pesos del crédito
puente.

Residencial Maranta Dos, S.A.P.I. de C.V. tiene una linea de crédito aprobada por $327,987,500 pesos con
BBVA Bancomer de los cuales al 31 de Diciembre de 2025, se tiene un saldo de $79,052,730 pesos de dicho
crédito puente.

Fideicomiso Irrevocable de Administracion No. 4434 (St. Regis Punta Mita) tiene una linea de crédito
aprobada por $1,806,313,815 con BBVA Bancomer de los cuales al 31 de Diciembre de 2025, se tiene un
saldo de $1,726,496,564 pesos del crédito.

Es importante mencionar que para esta linea de crédito la deuda adquirida es en dolares americanos. Sin
embargo, para efectos contables la misma es valuada mensualmente a costo amortizado y considerando el tipo
de cambio de cierre de mes publicado en el Diario Oficial de la Federacion (DOF).

Considerando lo anterior, el saldo de la deuda reportado en cada trimestre pudiera tener variaciones
dependiendo el tipo de cambio utilizado para su valuacion para efectos contables. Asimismo, al ser valuado el
monto de la deuda a un tipo de cambio diferente al tipo de cambio histérico con el que inicialmente fue
reconocido en pesos, pudieran existir variaciones con relacion a dicho valor histérico.

- Comentarios de la Inversion

El monto total comprometido para Residencial Maranta Dos, S.A.P.I. de C.V., es de $283,718,000 pesos, de
los cuales se han invertido a la fecha $282,202,100 pesos al cierre de este trimestre.

El monto total comprometido para DGO Guadiana S.A.P.1. de C.V. es de $206,028,000 pesos, de los cuales se
han invertido $206,028,000 pesos al cierre de este trimestre.

El monto total comprometido para Tijuana VRX S.A.P.I. de C.V. es de $485,970,000 pesos, de los cuales el
saldo invertido es de $407,400,000 pesos al cierre de este trimestre.

En abril 2024 Tijuana VRX S.A.P.I. de C.V., realizdé devolucion de capital por $34,920,000 pesos al
Fideicomiso. Asi mismo, durante el altimo trimestre del 2025 se realizaron devoluciones de capital por un
monto total de $43,650,000 pesos al Fideicomiso. Estos efectos estan considerados en el monto del capital
invertido de este reporte.
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El monto total comprometido para el Proyecto de San Pancho Hotel fue ajustado a $221,423,514 pesos, de los
cuales se han invertido $203,344,362 pesos al cierre de este trimestre.

El monto total comprometido para el Proyecto de San Pancho Residencial fue ajustado a $82,159,000 pesos,
de los cuales se han invertido $75,841,598 pesos al cierre de este trimestre.

El monto total comprometido para Fideicomiso Irrevocable de Administracion No. 4434 (Hotel St. Regis
Punta Mita) fue ajustado a $ 716,502,996 pesos, de los cuales se han invertido $683,790,496 pesos al cierre de
este trimestre.

- Progreso de la Inversion (Afio/Trimestre en curso, Afio/Trimestre anterior)

El complejo residencial de Maranta Plus comenzd su desarrollo en el segundo semestre del 2021 y
actualmente se encuentra al 100% de Obra terminada en la fase I (Torre 4). Ya se han entregado y escriturado
el 71% de los departamentos de esta torre que comprende la Fase 1 de este proyecto.

El complejo Comercial DGO Guadiana tuvo su apertura en el primer trimestre del afio 2019. EI centro
comercial ha estado en operacion desde entonces. Este centro comercial tiene una ocupacion firmada del
96.6% a la fecha.

El complejo Comercial Tijuana VRX se encuentra abierto al publico con una ocupacion del 93% rentado.
Tijuana VRX recibid el primer pago de principal por parte de CDT durante el primer trimestre de 2024. De
igual manera, durante el tercer y cuarto trimestre de 2025, Tijuana VRX recibi6 pago parcial de principal por
parte de CDT.

Las dos inversiones en San Pancho, que incluyen San Pancho Hotel y San Pancho Residencial, contintan en
proceso de resolucion de temas administrativos para proceder con la desinversion de éstas, conforme lo
autorizado por la Asamblea de Tenedores celebrada en diciembre de 2023, decision refrendada en Comité
Técnico del instrumento celebrado en febrero de 2024.

A finales del segundo trimestre de 2021, se cerrd la adquisicion del complejo hotelero del Fideicomiso
Irrevocable de Administracion No. 4434, el cual se encuentra en Operacion actualmente (Hotel St. Regis
Punta Mita). Los trabajos correspondientes a la segunda fase de la remodelacion se concluyeron
sustancialmente para la temporada alta en diciembre de 2023.

Por otra parte, durante el tercer trimestre de 2025, se firmo el refinanciamiento de la deuda manteniendo el
mismo nivel de apalancamiento y mejorando los términos existentes.

IV. Desinversiones

No se han hecho Desinversiones atn, por lo que al 31 de diciembre de 2025 no hay informacioén que reportar.
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Banco Citi México, S.A., instituciéon de Banca Multiple,
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Reporte Trimestral de Flujos
Saldo Consolidado al 30 de Septiembre de 2025 198,417,775
Octubre -

Gastos e intereses

Diciembre 2025

Inversion en Sociedades Promovidas

(1,552,000)

Gastos de Administracion

(37,619,161)

Gastos de Mantenimiento (3,735,343)
Otros Gastos/Ingresos (1,814)
Total Gastos Octubre - Diciembre 2025 (42,908,318)
Reduccion de Capital en Sociedades Promovidas 43,650,000
Intereses ganados 588,360
Incremento/(Decremento) de Efectivo al 31 de Diciembre

2025 en Sociedades Promovidas Consolidadas al (16,786,506)
Fideicomiso

Saldo Consolidado al 31 de Diciembre 2025 182,961,311

Reporte de Saldos:

Cuenta General
Saldo al 31 de Diciembre de 2025: $1,175,754 pesos.

Cuenta Reserva de Mantenimiento
Saldo al 31 de Diciembre de 2025: $514,951 pesos.

Cuenta — Reserva de Administracion
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Saldo al 31 de Diciembre de 2025: $ 2,723,904 pesos.

Cuenta — Reserva de Gastos Especiales
Saldo al 31 de Diciembre de 2025: $14,386,498 pesos.

Cuenta — Receptora de Aportaciones de Capital
Saldo al 31 de Diciembre de 2025: $24,560,388 pesos.

Cuentas —Sociedades Promovidas: Pesos
Residencial Maranta Dos, SAPI de CV $563,301
DGO Guadiana Comercial, SAPI de CV $29,634,920
Tijuana VRX, SAPI de CV $2,656,626
San Pancho $825,453
St. Regis Punta Mita $105,919,516

Total Fideicomiso Irrevocable Nimero F/179424 $182,961,311 pesos.

e  Reporte de Gastos de Emision:

No se tuvo gastos de emision en el trimestre.
e  Reporte de Gastos de Mantenimiento

Los Gastos de Mantenimiento durante el trimestre fueron de $3,735,343 pesos.
e  Reporte de Gastos de Administracion

Los Gastos de Administracion durante el trimestre fueron de $37,619,161 pesos.
e  Reporte de Gastos de Inversion

Los Gastos de Inversion del trimestre fueron de $1,552,000 pesos.
e  Reporte de Distribuciones

No se realizaron distribuciones durante el periodo.

VI Reporte Distribuciones de Flujos

No hubo Distribuciones dentro del periodo.
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Banco Citi México, S.A., instituciéon de Banca Multiple,
Grupo Financiero Citi México, Divisidon Fiduciaria

Clave de Cotizacion: VTX2CK

VII. Reporte de Valuacion.

Ver documento anexo.

VIII.

Trimestre:

4D  Ano:

Informacion Financiera Relevante del Fideicomiso 179424.

Fideicomiso Irrevocable Numero F/179424 Vertex Real Estate Fondo IT

(Banco Citi México, S_A., Institucion de Banca Muiltiple, Grupo Financiero Citi México,

Division Fiduciaria)

Estados de posicion financiera

Al 31 de diciembre de 2025, 2024 y 2023
(En pesos)

Activos

Activo circulante:

Equivalentes de efectivo

Deposito en garantia

Cuenta por cobrar a Operadora
Hotelera VTX Mita,
5.A PI de C.V. —Parte relacionada

Impuestos por recuperar,
principalmente Impuesto al Valor
Apgregado

Total de activo circulante

Activo a largo plazo:
Inversion en activos financieros

Total de activos
Pasivo
Pasive circulante:
Otros pasivos y gastos acumulados-

Total del pasivo

Activos netos atribuibles a los
Fideicomisarios

Total de pasivos y activos netos
atribuibles a los Fideicomisarios

Nota:

Nota

ks

5 43,361,495

45.087.297

024

13 32,550,757

102.629.200

023

s 439012831
32,820

5,665,522

88,448,702

1.880.782.908

135,179,966

2.038.275.059

1.926.135.378

S 1969231700

$ 835510

$ 2173455023

$ 2072867 050

$ 2.601.165

1.968.396.150

2.070.266.785

S 1968231700

$ 2173455003

i gEm as

2025

No Consolidado

Moneda:

MXN

Al cierre del cuarto trimestre de 2025 el saldo en efectivo y equivalentes de efectivo es mayor con relacion al
que se tuvo al 31 de diciembre 2024 debido a la dieciochoava llamada de capital que fue recibida en abril de

2025.

Por otra parte, hubo una disminucion en el valor de los Activos financieros a valor razonable debido
principalmente a las variables y escenarios que fueron utilizados para la valuacién de las entidades
promovidas y que se incluyen en el reporte de valuacion preparado por el Valuador Independiente.
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Por tultimo, se podra apreciar que el saldo de los impuestos por recuperar disminuy6 al 31 de diciembre de
2025. Esto se debio a la cancelacion de saldos a favor prescritos que ya no representan un derecho de cobro.

Fideicomiso Irrevocable Nimero F/179424 Vertex Real Estate Fondo IT
(Banco Citi México, S.A., Institucion de Banca Muiltiple, Grupo Financiero Citi México,
Division Fiduciaria)

Estados de resultados

Por los afios gue terminaron el 31 de diciembre de 2025, 2024 y 2023

(En pesos)
Nota 025 2024 2023
Ingresos:
Ingresos por intereses 3 2,439,613 5 3,126,563 5 2473273
Utilidad neta no realizada por
cambios en el valor razonable de
inversion en activos financieros - 08,365 481
Otros ingresos 24,388 360.000 -
2,484,001 104,052,044 8473273
Egresos:
Pérdida neta no realizada por
cambios en el valor razonable de
inversion en activos financieros 136278231 - 72,193,060
Gastos de administracion 10 32,430,311 31,214,308 50,981,737
Gastos de mantenimiento 2,534,029 11,517,303 0364381
Otros gastos 63,801,180 - -
(Utilidad) pérdida cambiaria, Neta (3.375) (1.203.191) 817.017
241.040.396 41.528 418 133.356.213
(Dizsminucion) aumento, en activos
netos atribuibles a los
Fideicomisarios § (2383356395 3§ 62523 628 § (124 882940

Nota:

Al 31 de diciembre de 2025, se generd una pérdida contable debido principalmente por la disminucién en el
valor razonable de las subsidiarias, aunado al efecto reconocido en resultados de los gastos de mantenimiento
realizados en el trimestre.

De igual manera, en diciembre 2025 se realizd la cancelacion de saldos a favor de IVA prescritos que ya no
representaban un derecho de cobro, y al extinguirse dicho derecho, el Fideicomiso reconocio6 la disminucién
de dichos saldos en cuentas de activo y el correspondiente gasto en el periodo. El importe reconocido por este
concepto se presenta en el estado del resultado integral dentro del rubro de “Otros gastos”, por debajo del
resultado operativo, debido a que no corresponde a las actividades ordinarias de la Entidad ni constituye un
impuesto a las ganancias.
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Informacién a revelar sobre la naturaleza del negocio [bloque de texto]

Naturaleza del Fideicomiso y eventos significativos

Con fecha 15 diciembre de 2015, se celebré el Contrato de Fideicomiso Irrevocable Numero F/179424 Vertex
Real Estate II, Banco Citi México, S. A., Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero Citi México,
Divisiéon Fiduciaria (como causahabiente de Banco Nacional de México, S.A., integrante del Grupo
Financiero Banamex, Division Fiduciaria), como Fiduciario del Contrato, y cuyos Certificados Bursatiles
Fiduciarios Inmobiliarios tienen como fecha de vencimiento el 23 de diciembre de 2026.

El 23 de diciembre de 2015, el Fideicomiso llevo a cabo la emision de 6,092,000 (seis millones noventa y dos
mil) Certificados Bursatiles Fiduciarios con valor nominal de cien pesos cada uno, conocidos como
Certificados de Capital de Desarrollo (CKDs). La emision total fue por la cantidad de $609,200,000.00
(Seiscientos nueve millones dos cientos mil pesos 00/100 M.N.) y teniendo un Monto Maximo de la Emision
(considerando las Llamadas de Capital) por $3,046,000,000.00 (Tres mil cuarenta y seis millones de pesos
00/100 M.N.), donde el Fiduciario realizara la Emision Inicial en la Fecha de Emision Inicial por un monto
igual o superior al 20% del Monto Méaximo de la Emision y los Tenedores deberan de adquirir en la Fecha de
Emision Inicial la Aportacion Minima Inicial.

El 14 de Julio, 23 de Agosto y 23 de Noviembre de 2017 se incrementd la emision de Certificados Bursatiles
Fiduciarios a través de tres llamadas de capital, la primera por $69,999,750.00 (Sesenta y nueve millones
novecientos noventa y nueve mil setecientos cincuenta pesos 00/100 M.N.), la segunda por $77,599,825.00
(Setenta y siete millones quinientos noventa y nueve mil ochocientos veinticinco pesos 00/100 M.N.), y la
tercera por $74,999,887.50 (Setenta y cuatro millones novecientos noventa y nueve mil ochocientos ochenta y
siete pesos 50/100 M.N.); respectivamente.

También, el 22 de marzo de 2018 se incremento la emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios a través de
una llamada de capital por $128,209,950.00 (Ciento veintiocho millones doscientos nueve mil novecientos
cincuenta pesos 00/100 M.N.).

En los meses de octubre y diciembre de 2018 se increment6 la emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios
a través de llamadas de capital por $ 203,999,975.00 (Doscientos tres millones novecientos noventa y nueve
mil novecientos setenta y cinco pesos 00/100 M.N.) y § 280,999,987.51 (Doscientos ochenta millones
novecientos noventa y nueve mil novecientos ochenta y siete pesos 51/100 M.N.), respectivamente.

En el mes de marzo 2019 se realizo el incremento en la emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios a través
de la séptima llamada de capital por $24,404,494.53 (Veinticuatro millones cuatrocientos cuatro mil
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cuatrocientos noventa y cuatro pesos 53/100 M.N.)

En octubre 2019, se realizo la emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios a través de llamada de capital por
$38,799,997.65 (Treinta y ocho millones setecientos noventa y nueve mil novecientos noventa y siete pesos
65/100 M.N.).

En los meses de febrero y marzo 2020 se realizé la emision de Certificados Bursétiles Fiduciarios a través de
llamadas de capital por $37,999,997.25 (Treinta y siete millones novecientos noventa y nueve mil novecientos
noventa y siete pesos 25/100 M.N.) y $529,238,407.80 (Quinientos veintinueve millones doscientos treinta y
ocho mil cuatrocientos siete pesos 80/100 M.N.); respectivamente.

Respecto a la emision de certificados realizada en el mes de mayo de 2020, se realizoé una devolucion en mayo
de 2020 por $335,228,379.52 (Trescientos treinta y cinco millones doscientos veintiocho mil trescientos
setenta y nueve pesos 52/100 M.N.).

En el mes de agosto 2020 se realizd la emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios a través de llamada de
capital por $35,404,999.24 (Treinta y cinco millones cuatrocientos cuatro mil novecientos noventa y nueve
pesos 24/100 M.N.).

En los meses de enero y febrero de 2021 se realizé el incremento en la emision de Certificados Bursatiles
Fiduciarios a través de llamada de capital por $57,035,999.58 (Cincuenta y siete millones treinta y cinco mil
novecientos noventa y nueve pesos 58/100 M.N.), y $433,639,397.54 (Cuatrocientos treinta y tres millones
seiscientos treinta y nueve mil trescientos noventa y siete pesos 54/100 M.N.); respectivamente.

En el mes de septiembre de 2022 se realizo el incremento en la emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios
a través de llamada de capital por $118,817,599.89 (Ciento dieciocho millones ochocientos diecisiete mil
quinientos noventa y nueve pesos 89/100 M.N.).

En el mes de febrero de 2023 se realiz6 el incremento en la emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios a
través de llamada de capital por $62,273,999.70 (Sesenta y dos millones doscientos setenta y tres mil
novecientos noventa y nueve pesos 70/100 M.N.).

En el mes de junio de 2023 se realizd el incremento en la emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios a
través de llamada de capital por $44,716,999.81 (Cuarenta y Cuatro millones setecientos dieciséis mil
novecientos noventa y nueve pesos 81/100 M.N.).

En el mes de mayo de 2024 se realizo el incremento en la emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios a
través de llamada de capital por $39,999,997.18 (Treinta y nueve millones novecientos noventa y nueve mil
novecientos noventa y siete pesos 18/100 M.N.).

Por ultimo, en el mes de abril de 2025 se realizo el incremento en la emision de Certificados Bursatiles
Fiduciarios a través de llamada de capital por $33,999,997.18 (Treinta y tres millones novecientos noventa y
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nueve mil novecientos noventa y siete pesos 18/100 M.N.).

Partes en el Fideicomiso —

Fiduciario: Banco Citi México, S.A., Institucion de Banca Multiple,
Grupo Financiero Citi México, Division Fiduciaria
(como causahabiente de Banco Nacional de México,
S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex,
Divisién Fiduciaria).

Fideicomitente y Administrador: Vertex Real Estate Dos, S.A.P.I. de C.V. (“Vertex Re
Dos”) o (el “Administrador”™).

Fideicomisario en Primer Lugar: Los tenedores de los Certificados Bursatiles fiduciarios
representados por el Representante Comun (los
“Tenedores”).

Representante Comun: Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo
Financiero.

El Fideicomiso tiene como fines establecidos invertir en sociedades mexicanas (“Sociedades Promovidas” o
“Vehiculos de Inversion”) residentes en México no listadas en la Bolsa Mexicana de Valores al momento de
realizar la inversion, asi como otorgar préstamos a dichas sociedades para financiarlas y crear un portafolio de
activos inmobiliarios (portafolios de bienes raices) con inversiones en los diferentes subsectores inmobiliarios
que ofrezcan oportunidades atractivas durante el periodo de inversion para maximizar el potencial de valor al
momento de desinvertirlo. El valor de las inversiones en activos inmobiliarios se creard a través de generacion
de flujos (provenientes de rentas) y la apreciacion del capital por plusvalia que este tipo de inversiones genera
al momento de la venta de dichos activos (venta de activos generadores de renta estabilizados y/o venta de
unidades residenciales o activos inmobiliarios con valor agregado). Este portafolio se creara a través de la
adquisicion de activos de inversion preferentemente ya construidos o en proceso de construccion para reducir
el espectro de riesgo que el desarrollo inmobiliario presenta, sobre todo en sus fases iniciales de
conceptualizaciéon y obtencion de factibilidades. El Fideicomiso puede llevar a cabo cualquier accion,
incluyendo la celebracion de contratos necesarios para cumplir con los fines para los que fue creado.

El Fideicomiso no tiene empleados, consecuentemente, no estd sujeto a obligaciones de caracter laboral. La
totalidad de las actividades necesarias para el funcionamiento del Fideicomiso las realiza la institucion
fiduciaria Banco Citi México, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero Citi México, Division
Fiduciaria, mientras que el Comité Técnico es el 6rgano de direccion y decision del Fideicomiso.

El domicilio del Fideicomiso y principal lugar de negocios es Bosques de Alisos No. 58 Piso Lobby, Col.
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Bosques de las Lomas, C.P. 05120, Ciudad de México, México.

Con fecha 28 de noviembre de 2025, se celebré una Asamblea de Tenedores de los certificados bursatiles
fiduciarios inmobiliarios en la que se aprobd extender la fecha de vencimiento de los certificados bursatiles
por 1 (un) ano, es decir, hasta el 23 de diciembre de 2026, en los términos presentados por el Administrador a
la Asamblea de Tenedores, asi como modificar el Contrato de Fideicomiso con cambios pertinentes a esta
extension e incluir también algunas solicitudes adicionales de los Tenedores.

Informacidén a revelar sobre los objetivos de la administracidén y sus estrategias para
alcanzar esos objetivos [bloque de texto]

El Fideicomiso tiene como fines establecidos invertir en sociedades mexicanas (“Sociedades Promovidas” o
“Vehiculos de Inversion”) residentes en México no listadas en la Bolsa Mexicana de Valores al momento de
realizar la inversion, asi como otorgar préstamos a dichas sociedades para financiarlas y crear un portafolio de
activos inmobiliarios (portafolios de bienes raices) con inversiones en los diferentes subsectores inmobiliarios
que ofrezcan oportunidades atractivas durante el periodo de inversion para maximizar el potencial de valor al
momento de desinvertirlo. El valor de las inversiones en activos inmobiliarios se creara a través de generacion
de flujos (provenientes de rentas) y la apreciacion del capital por plusvalia que este tipo de inversiones genera
al momento de la venta de dichos activos (venta de activos generadores de renta estabilizados y/o venta de
unidades residenciales o activos inmobiliarios con valor agregado). Este portafolio se creara a través de la
adquisicion de activos de inversion preferentemente ya construidos o en proceso de construccion para reducir
el espectro de riesgo que el desarrollo inmobiliario presenta, sobre todo en sus fases iniciales de
conceptualizacion y obtencion de factibilidades. El Fideicomiso puede llevar a cabo cualquier accion,
incluyendo la celebracion de contratos necesarios para cumplir con los fines para los que fue creado.

Informacidn a revelar sobre los recursos, riesgos y relaciones mas significativas del
fideicomiso [bloque de texto]

No aplica.
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Informacién a revelar sobre los resultados de las operaciones y perspectivas [bloque
de texto]

No aplica.

Informacidén a revelar sobre las medidas de rendimiento fundamentales e indicadores
que la administracion utiliza para evaluar el rendimiento del fideicomiso con respecto
a los objetivos establecidos [bloque de texto]

No aplica.

Estructura de la operacién [bloque de texto]

No aplica.

Patrimonio del Fideicomiso [bloque de texto]

Activos netos atribuibles a los Fideicomisarios

El patrimonio legal del Fideicomiso esta constituido por el producto de la colocacion, la co-inversion del
Fideicomitente, costos relacionados con el capital y los resultados acumulados.

Al 31 de diciembre de 2025, 2024 y 2023, el patrimonio del Fideicomiso se compone, como sigue:

2025 2024 2023
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CBFIs 255,348,297,751 166,219,337,770 113,790,537,785
Importe $ 2,566,112,883 $ 2,532,112,886 $ 2,492,112,888

Los Certificados se pagaran exclusivamente con los recursos disponibles que integren el activo neto del
Fideicomiso. Los precios unitarios de cada una de las emisiones que ha realizado el Fideicomiso se mencionan
a continuacion:

En el mes de abril de 2025 se realizo el incremento en la Dieciochoava Emision Adicional de 89,128,959,981
CBFIs con valor nominal de $0.0004 cada uno a través de llamada de capital por $33,999,997. 65 (Treinta y
tres millones novecientos noventa y nueve mil novecientos noventa y siete pesos 65/100 M.N.).

En el mes de mayo 2024 se realizo el incremento en la Diecisieteava Emision Adicional de 52,428,799,985
CBFlIs con valor nominal de $0.0007 cada uno a través de llamada de capital por $39,999,997.18 (Treinta y
nueve millones novecientos noventa y nueve mil novecientos noventa y siete pesos 18/100 M.N.).

En el mes de junio de 2023 se realiz6 el incremento en la Dieciseisava Emision Adicional de 29,305,733,102
CBFIs con valor nominal de $0.001 cada uno a través de llamada de capital por $44,716,999.81 (Cuarenta y
cuatro millones setecientos dieciséis mil novecientos noventa y nueve pesos 81/100 M.N.).

En el mes de febrero 2023 se realizo el incremento en la Quinceava Emision Adicional de 20,405,944,301
CBFlIs con valor nominal de $0.01 cada uno a través de llamada de capital por $62,273,999.70 (Sesenta y dos
millones doscientos setenta y tres mil novecientos noventa y nueve pesos 70/100 M.N.).

En septiembre 2022 se realizd el incremento en la Catorceava Emision Adicional de 19,467,075,570 CBFIs
con valor nominal de $0.01 cada uno a través de la llamada de capital por $118,817,599.89 (Ciento dieciocho
millones ochocientos diecisiete mil quinientos noventa y nueve pesos 89/100 M.N.), mas intereses por
distribuir de $56,188.00.

El 25 de febrero de 2021, el Fideicomiso llevo a cabo la Treceava Emision Adicional de 35,523,739,301
CBFlIs con valor nominal de $0.01 cada uno, equivalentes a $433,639,397.54.

El 13 de enero de 2021, el Fideicomiso llevd a cabo la Doceava Emision Adicional de 2,336,194,542 CBFIs
con valor nominal de $0.02 cada uno, equivalentes a $57,035,999.58.

El 14 de agosto de 2020, el Fideicomiso llevd a cabo la Onceava Emision Adicional de 725,094,385
Certificados Bursatiles Fiduciarios con valor nominal de $0.04 cada uno, conocidos como Certificados
Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios (“CBFIs”), equivalentes a $35,404,999.24.

El 11 de mayo de 2020, el Fideicomiso llevo a cabo una devolucion parcial de la llamada de capital realizada
el 12 de marzo de 2020 por un total de $335,228,380.00.
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El 12 de marzo de 2020, el Fideicomiso llevo a cabo la Décima Emision Adicional de 5,419,401,296
Certificados Bursatiles Fiduciarios con valor nominal de $0.09 cada uno, conocidos como Certificados

Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios (“CBFIs”), equivalentes a $529,238,407.80, incluyendo intereses por
distribuir de $5,670,834.00.

El 11 de febrero de 2020, el Fideicomiso llevd a cabo la Novena Emision Adicional de 194,559,986
Certificados Bursatiles Fiduciarios con valor nominal de $0.20 cada uno, conocidos como Certificados
Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios (“CBFIs”), equivalentes a $37,999,997.25.

El 24 de octubre de 2019, el Fideicomiso llevé a cabo la Octava Emision Adicional de 99,327,994
Certificados Bursatiles Fiduciarios con valor nominal de $0.39 cada uno, conocidos como Certificados
Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios (“CBFIs”), equivalentes a $38,799,997.65.

El 27 de marzo de 2019, el Fideicomiso llevo a cabo la Séptima Emision Adicional de 31,237,753 CBFlIs, con
valor nominal de $0.78 cada uno, equivalentes a $24,404,494.53.

El 31 de diciembre de 2018, el Fideicomiso llevo a cabo la Sexta Emision Adicional de 179,839,992 CBFIs,
con valor nominal de $1.56 cada uno, equivalentes a $280,999,987.51.

El 26 de septiembre de 2018, el Fideicomiso llevo a cabo la Quinta Emision Adicional de 65,279,992 CBFIs,
con valor nominal de $3.13 cada uno, equivalentes a $203,999,975.00.

El 5 de marzo de 2018, el Fideicomiso llevd a cabo la Cuarta Emision Adicional de 20,513,592 CBFIs, con
valor nominal de $6.25 cada uno, equivalentes a $128,209,950.00.

El 23 de noviembre de 2017, el Fideicomiso llevo a cabo la Tercera Emision Adicional de 5,999,991 CBFIs,
con valor nominal de $12.50 cada uno, equivalente a $74,999,887.50.

El 23 de agosto de 2017, el Fideicomiso llevo a cabo la Segunda Emision Adicional de 3,103,993 CBFlIs, con
valor nominal de $25.00 cada uno, equivalente a $77,599,825.00.

El 14 de julio de 2017, el Fideicomiso llevo a cabo la Primera Emision Adicional de 1,399,995 CBFIs, con
valor nominal de $50.00 cada uno, equivalente a $69,999,750.00.

El 23 de diciembre de 2015, el Fideicomiso llevo a cabo la Emision Inicial de 6,092,000 CBFIs con valor
nominal de $100.00 cada uno, la emision inicial fue por la cantidad de $609,200,000.00. El monto maximo de
la emision es de $3,046,000,000.00.

Evolucion de los bienes, derechos o activos fideicomitidos, incluyendo sus ingresos.

a) Desempeiio de los activos.
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A continuacidn, se muestra un resumen del balance general de cada una de las entidades subsidiarias en donde
podremos observar el estatus de cada uno de ellos:

;:::;i:z:i DGE[::::::;M Tijuana VRX  San Pancho St Regis
Actives 325,858,126 346,742,728 419,234,731 698401479  3,365050,275
Pasivos 07,404,308 140,859,139 633,323 6013388 2201173172
Capital Contable 228453818 205883589 418600908 691487591  1163877.103
Ingresos en el Periodo 50712437 53612707 351,909 0 835,375,301
Gastos en el Periado 78689877 46202729 756,695 5,204,387 978,633,171

*Los ingresos y gastos son los acumulados de Enero a Diciembre 2025 y estan denominados en pesos.

b)

Composicion de la totalidad de los activos al cierre del periodo.

Composicion de los Activos
Diciembre 2025

Nombre de la Tipo de Propiedad - Fecha Inversion Capital Invertido Total Porcentaje de
Inversion Subsector Inicial Deuda alafecha Comprometido  participacion
Residencial Maranta Dos Residencial Junio 09, 2016 § 79,052,730 $ 282,202,100 $ 283,718,000 87.3%
DGO Guadiana Centro Comercial Agosto 09,2017 § 136,317,363 § 206,028,000 $ 206,028,000 87.3%
Tijuana VRX Centro Comercial Mayo 17,2018 $ $§ 407,400,000 $ 485,970,000 97.0%
San Pancho Hotel Diciembre 11,2018 § $§ 203344362 § 221,423,514 53.0%
San Pancho Residencial Diciembre 11,2018 § $ 75,841,598 § 82,159,000 53.0%
St. Regis Hotel Febrero 14,2020 §$ 1,726,496,564 $ 683,790,496 3 716,502,996 48.5%
Inversion de Seguimiento Diciembre 18,2020 $ $ 6,407,483
Total $ 1,941,866,657 $ 1,858,606,556 §2,002,208,993
¢) Variacion en saldo y en niimero de activos.
Variacion en saldo y en numero de Activos
Diciembre
Capital I tido al Capital I tido al final
Nombre de la Inversion _a;_)l_a nver l_ 0a apita’ fnver l oatima Variacién
inicio del Periodo del Periodo
Residencial Maranta Dos $ 282,202,100 $ 282,202,100 $ -
DGO Guadiana $ 206,028,000 $ 206,028,000 $ -
Tijuana VRX $ 451,050,000 $ 407,400,000 -$ 43,650,000
San Pancho Hotel $ 202,236,847 $ 203,344,362 $ 1,107,515
San Pancho Residencial $ 75,397,113 $ 75,841,598 $ 444,485
St. Regis $ 683,790,496 $ 683,790,496 $ -
Total $ 1,900,704,556 $ 1,858,606,556 -$ 42,098,000

d)

Estado de los activos por grado o nivel de cumplimiento.
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El complejo residencial de Maranta Plus comenz6 su desarrollo en el segundo semestre del 2021 y
actualmente se encuentra al 100% de Obra terminada en la fase [ (Torre 4). Ya se han entregado y escriturado
el 71% de los departamentos de esta torre que comprende la Fase 1 de este proyecto.

El complejo Comercial DGO Guadiana tuvo su apertura en el primer trimestre del afio 2019. EI centro
comercial ha estado en operacion desde entonces. Este centro comercial tiene una ocupacion firmada del
96.6% a la fecha.

El complejo Comercial Tijuana VRX se encuentra abierto al publico con una ocupacion del 93% rentado.
Tijuana VRX recibi6 el primer pago de principal por parte de CDT durante el primer trimestre de 2024. De
igual manera, durante el tercer y cuarto trimestre de 2025, Tijuana VRX recibi6 pago parcial de principal por
parte de CDT.

Las dos inversiones en San Pancho, que incluyen San Pancho Hotel y San Pancho Residencial, contintan en
proceso de resoluciéon de temas administrativos para proceder con la desinversion de éstas, conforme lo
autorizado por la Asamblea de Tenedores celebrada en diciembre de 2023, decision refrendada en Comité
Técnico del instrumento celebrado en febrero de 2024.

A finales del segundo trimestre de 2021, se cerr6 la adquisicion del complejo hotelero del Fideicomiso
Irrevocable de Administracion No. 4434, el cual se encuentra en Operacion actualmente (Hotel St. Regis
Punta Mita). Los trabajos correspondientes a la segunda fase de la remodelacion se concluyeron
sustancialmente para la temporada alta en diciembre de 2023. Por otra parte, durante el tercer trimestre de
2025, se firm¢ el refinanciamiento de la deuda manteniendo el mismo nivel de apalancamiento y mejorando
los términos existentes.

e) Garantia sobre los activos.

La entidad Residencial Maranta Dos tiene una linea de crédito aprobada por $327,987,500 MXP de los cuales,
al cierre del mes de Diciembre 2025, tiene pendiente por amortizar $79,052,730 MXP. Dado que este
proyecto es un desarrollo residencial, estos créditos estan garantizados con el inventario de las unidades
residenciales que se van a desarrollar y, conforme se van escriturando estas unidades, se realiza el pago de este
crédito.

La entidad DGO Guadiana Comercial tiene una linea de crédito aprobada por $193,000,000 MXP de los
cuales, al cierre del mes de Diciembre 2025, tiene pendiente por amortizar $136,317,363 MXP. Este crédito
estd garantizado con el Centro Comercial Guadiana y se realizaran los pagos de principal conforme al
calendario de amortizacion estipulado con el Banco.

La estructura legal del Hotel St. Regis en Punta Mita tiene una linea de crédito aprobada por $1,806,313,815
MXP de los cuales, al cierre del mes de Diciembre 2025, tiene pendiente por amortizar $1,726,496,564 este
crédito estd garantizado con el mismo hotel. De esta deuda la parte que le corresponde al CKD es del 48.5% y
la parte complementaria a los socios inversionistas involucrados en este proyecto.
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Es importante mencionar que para esta linea de crédito la deuda adquirida es en dolares americanos. Sin
embargo, para efectos contables la misma es valuada mensualmente a costo amortizado y considerando el tipo
de cambio de cierre de mes publicado en el Diario Oficial de la Federacion (DOF).

Considerando lo anterior, el saldo de la deuda reportado en cada trimestre pudiera tener variaciones
dependiendo el tipo de cambio utilizado para su valuacion para efectos contables. Asimismo, al ser valuado el

monto de la deuda a un tipo de cambio diferente al tipo de cambio historico con el que inicialmente fue
reconocido en pesos, pudieran existir variaciones con relacion a dicho valor historico.

f) Cargas y Limitaciones.

Por el periodo comprendido del 1 de Octubre de 2025 al 31 de Diciembre de 2025 no se tiene ninguna carga o
limitacion, por lo que no hay informacion a reportar.

Desempeiio de los valores emitidos.

Durante el periodo comprendido no se realizaron distribuciones de las subsidiarias. Por otro lado, la
informacion referente a la serie de valores emitidos es la siguiente:

Numero de titulos en circulacion: 255,348,297,751 Certificados.
Valor nominal al inicio: 0.008080 pesos.
Valor nominal al final: 0.007709 pesos.

Contratos y Acuerdos.

Extracto del Contrato de Fideicomiso

CAPITULO II: CREACION DEL FIDEICOMISO

Clausula 2.1. Constitucion del Fideicomiso: Aceptacion del Nombramiento del Fiduciario.

(a) Constitucidon del Fideicomiso. El Fideicomitente en este acto (i) transfiere la cantidad de $1.00 (un Peso
00/100 M.N.) al Fiduciario para los Fines del Fideicomiso (la “Aportaciéon Inicial”), como aportacion inicial
para la constitucion del fideicomiso, y (ii) nombra al Fiduciario, como fiduciario del presente Contrato para
los Fines del Fideicomiso, para ser propietario y titular del Patrimonio del Fideicomiso de conformidad con
este Contrato y la Ley Aplicable, asi como para cumplir con las obligaciones del Fiduciario establecidas en el
presente Contrato y de conformidad con la Ley Aplicable.

(b) Aceptacion del Nombramiento del Fiduciario. El Fiduciario en este acto (i) acepta su nombramiento como
fiduciario del presente Contrato y se obliga a cumplir fiel y lealmente con los Fines del Fideicomiso, asi como
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con todas las obligaciones asumidas por el Fiduciario en los términos del presente Contrato y la Ley
Aplicable; (i1) recibe la Aportacion Inicial de conformidad con los términos del presente Contrato; y (iii)
reconoce y acepta la titularidad del Patrimonio del Fideicomiso que en cualquier momento sea transmitido al
Fiduciario para los Fines del Fideicomiso. El Fiduciario en este acto queda autorizado para tomar todas y
cualesquiera acciones que sean necesarias para cumplir con los Fines del Fideicomiso y en este acto se obliga
a realizar cualesquiera acciones que sean necesarias o convenientes para el cumplimiento de los Fines del
Fideicomiso, conforme lo establecido en el Contrato de Fideicomiso.

Clausula 2.2. Patrimonio del Fideicomiso. Durante la vigencia del presente Contrato, el patrimonio del
fideicomiso que se constituye en este acto se conforma o conformard, segin sea el caso, de los siguientes
activos (conjuntamente, sin duplicar, el “Patrimonio del Fideicomiso™):

(a) la Aportacion Inicial;
(b) el Monto de la Emision Inicial, asi como cualquier monto que resulte de las Llamadas de Capital,

(c) los titulos representativos del capital social de las Sociedades Promovidas que el Fiduciario suscriba o
adquiera con motivo de las Inversiones;

(d) los derechos de crédito que origine o adquiera el Fiduciario a cargo de las Sociedades Promovidas
derivados de las Inversiones que realice de conformidad con la Clausula 6.4;

(e) los Flujos;
(f) todas y cada una de las cantidades depositadas en las Cuentas del Fideicomiso;

(g) todas y cada una de las cantidades de las Emisiones, las Llamadas de Capital y las que deriven de las
Inversiones Permitidas depositadas en las Cuentas del Fideicomiso de conformidad con la Clausula 10.1
de este Contrato;

(h) todos y cada uno de los demas activos y derechos cedidos al y/o adquiridos por el Fiduciario para los
Fines del Fideicomiso de conformidad con, o segtn lo previsto en, este Contrato;

(1) los Compromisos Restantes de los Tenedores; y

(j) todas y cualesquiera cantidades en efectivo y todos los accesorios, frutos, productos y/o rendimientos
derivados de o relacionados con los bienes descritos en los incisos anteriores de esta Clausula.

El Patrimonio del Fideicomiso no estard integrado por activos, bienes o derechos plenamente identificados,
independientemente de la Sociedad Promovida que haya adquirido los Activos Inmobiliarios.

En cumplimiento a lo dispuesto en la regla 5.1 de la Circular 1/2005, la presente Clausula 2.2 serd el
inventario inicial respecto del Patrimonio del Fideicomiso para todos los efectos a que haya lugar,
conservando el Fideicomitente una copia del presente Contrato. Asimismo, las partes del presente Contrato
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reconocen que el presente inventario del Patrimonio del Fideicomiso podra ser modificado durante el presente
Contrato de Fideicomiso.

El Patrimonio del Fideicomiso queda irrevocablemente destinado a la realizacion de los Fines del
Fideicomiso, encomendandose al Fiduciario su puntual y debido cumplimiento, quien en todo momento
deberd actuar como buen padre de familia, en el entendido, que el Fiduciario tendrd todos los poderes
generales y facultades que resulten necesarias o convenientes para el cumplimiento de tales fines.

Las partes del presente Contrato reconocen que el Patrimonio del Fideicomiso se le transmite o se le
transmitira al Fiduciario exclusivamente para cumplir con los Fines del Fideicomiso. El Fiduciario no asume y
en este acto queda liberado de responsabilidad alguna respecto de la procedencia, autenticidad o legitimidad
de los recursos recibidos con motivo de la Emision Inicial y cualesquier Emisiones Adicionales.

Clausula 2.3. Partes del Fideicomiso. Las partes de este Contrato son las siguientes:

Fideicomitente: Vertex Real Estate Dos, S.A.P.I. de C.V.

Administrador: Vertex Real Estate Dos, S.A.PI de C.V., o
cualquier administrador que lo sustituya en dicho
caracter conforme a los términos del presente
Contrato.

Fiduciario: Banco Citi México, S.A., Institucion de Banca
Multiple, Grupo Financiero Citi México, Division
Fiduciaria o cualquier fiduciario que lo sustituya en
dicho caracter conforme a los términos del presente
Contrato.

Fideicomisarios: Los Tenedores, los cuales estaran representados en
todo momento por el Representante Comun.

Representante Comun: Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo
Financiero, o cualquier representante comun que lo
sustituya en dicho caracter conforme a los términos
del presente Contrato.

Clausula 2.4. Fines del Fideicomiso. Los fines de este Contrato (los "Fines del Fideicomiso") son que el
Fiduciario lleve a cabo todas y cada una de las actividades y cumpla con cada una de las obligaciones
descritas en la presente Clausula 2.4 y en el presente Contrato, incluyendo (i) de conformidad con las
instrucciones previas y por escrito del Administrador que sean entregadas al Fiduciario en los términos del
presente Contrato, invertir, ya sea directa o indirectamente, en Sociedades Promovidas mexicanas que lleven a
cabo inversiones en Activos de Inversion para su desarrollo, comercializacién o administracién asi como en
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titulos o derechos de cualquier tipo sobre Activos Inmobiliarios a efecto de dar cumplimiento con el articulo
63 Bis 1 fraccion II de la LMV, asi como otorgar préstamos a dichas sociedades para financiarlas; (ii)
distribuir y administrar el Patrimonio del Fideicomiso de conformidad con lo establecido en la Capitulo X del
presente Contrato; (iii) realizar Inversiones de conformidad con lo establecido en la Clausula 6.4, y realizar
Distribuciones a los Tenedores con los Flujos derivados de las Inversiones de conformidad con lo establecido
en la Clausula 10.4; y (iv) realizar todas aquéllas actividades que el Administrador o, en su caso, cualquier
otra Persona que conforme a los términos del presente Contrato o el Acta de Emision, le instruya al Fiduciario
por escrito (con la autorizacion del Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores, en caso de que ésta sea
requerida conforme al presente Contrato y el Acta de Emisidon) que sean necesarias, recomendables,
convenientes o incidentales a las actividades descritas en los incisos (1), (i1) y (ii1) anteriores. En relacion con
lo anterior, el Fiduciario debera:

(a)  ser el Unico y legitimo propietario, y tener y mantener la propiedad y titularidad de los bienes y
derechos que actualmente o en el futuro formen parte del Patrimonio del Fideicomiso durante la vigencia
de este Contrato, conforme a los términos y sujeto a las condiciones del presente Contrato;

(b) establecer, mantener y administrar las Cuentas del Fideicomiso conforme a lo dispuesto en el presente
Contrato y aplicar todos los recursos de las Cuentas del Fideicomiso (incluyendo las Inversiones
Permitidas) de conformidad con el presente Contrato;

(c) de conformidad con la Ley Aplicable, presentar toda aquella informacion y llevar a cabo aquellos actos
y gestiones y celebrar y firmar aquellos documentos, solicitudes y notificaciones necesarias o
convenientes para registrar los Certificados Bursatiles en el RNV (incluyendo el Contrato de Colocacion
y el Acta de Emision) con el fin de llevar a cabo la Emision Inicial y oferta publica restringida de los
Certificados Bursatiles;

(d)  de conformidad con la Ley Aplicable, presentar toda aquella informacién y llevar a cabo aquellos actos
y gestiones y celebrar cualesquier solicitudes y notificaciones necesarias o convenientes para listar los
Certificados Bursatiles en la BMV;

(e) de conformidad con la Ley Aplicable, llevar a cabo aquellos actos y gestiones y celebrar y firmar
aquellos documentos, solicitudes y notificaciones necesarias o convenientes para mantener el registro de
los Certificados Bursatiles en el RNV y el listado de Certificados Bursatiles en la BMV, asi como
actualizar la inscripcion de dichos Certificados en el RNV cuando corresponda;

(f) llevar a cabo Llamadas de Capital de conformidad con la Clausula 7.1., y llevar a cabo las Emisiones,
incluyendo, sin limitacion, las Emisiones Adicionales correspondientes a dichas Llamadas de Capital;

(g)  firmary, en caso de ser necesario, sustituir el Titulo, asi como depositarlo en Indeval;

(h) de conformidad con las instrucciones previas y por escrito del Administrador que se otorguen de
conformidad con el presente Contrato, y previa obtencion de las Autorizaciones Requeridas, realizar las
Inversiones y Desinversiones de conformidad con lo establecido en el Capitulo VI;

(1) en caso de que ocurra un Caso de Incumplimiento, tomar las acciones previstas en el Capitulo XIII;
() contratar y remover al Auditor Externo de conformidad con lo establecido en la Clausula 11.3;
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(k) contratar y remover al Valuador Independiente de conformidad con lo establecido en la Clausula 11.4;

()  pagar, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso y hasta donde este alcance, todas las obligaciones a su
cargo de conformidad con lo establecido en este Contrato y los Documentos de la Emision, incluyendo
de forma enunciativa mas no limitativa, el pago de las cantidades pagaderas a los Tenedores de
conformidad con los Certificados Bursatiles, los Gastos de Emision, los Gastos de Mantenimiento, los
Gastos de Inversion y la Contraprestacion por Administracion;

(m) de conformidad con las instrucciones previas y por escrito del Administrador, solicitar préstamos de
terceros, garantizar obligaciones de terceros, obtener cartas de crédito (o instrumentos similares),
constituir depositos sobre dinero a favor de terceros, y celebrar cualquier tipo de instrumento o acuerdos
relacionados con lo anterior para facilitar o apoyar cualquier Inversion propuesta o existente, siempre y
cuando se cumplan con los requisitos establecidos en la Clausula 8.1;

(n) contratar y remover a consultores, depositarios, abogados, contadores, expertos y otros agentes para los
Fines del Fideicomiso, incluyendo, sin limitacion, al Contador Designado a que se refiere la Clausula

11.2; en el entendido, que todos y cada uno de los gastos incurridos por el Fiduciario en relacion con lo
anterior deberan ser instruidos y aprobados previamente por el Administrador por escrito (con la
autorizacion del Comité Técnico, en caso de que ésta sea requerida conforme al presente Contrato) y
seran considerados como Gastos de Mantenimiento;

(i) con apoyo del Administrador o del Contador Designado con base en la Clausula 11.2, en caso de ser
necesario, preparar y proveer toda la informacion relacionada con el Patrimonio del Fideicomiso que
deba ser entregada de conformidad con este Contrato y la Ley Aplicable, asi como toda la informacion
que sea requerida de conformidad con otras disposiciones de este Contrato y otros contratos de los que el
Fideicomiso sea parte;

(o) presentar todas las declaraciones fiscales del Fideicomiso de conformidad con la Ley Aplicable, las
cuales seran preparadas por el Contador Designado y las cuales seran presentadas ante las Autoridades
Gubernamentales correspondientes por el Administrador, en nombre y representacion del Fiduciario, de
conformidad con la Clausula 12.4;

(p) con apoyo del Administrador, en caso de ser necesario, preparar y presentar cualesquier otros reportes
requeridos por, o solicitudes de autorizacion de parte de, cualquier Autoridad Gubernamental,
incluyendo aquellas relacionadas con inversiones extranjeras y competencia econdomica;

(Q invertir cualesquiera cantidades depositadas en las Cuentas del Fideicomiso en Inversiones
Permitidas;

(r) otorgar y revocar los poderes generales, limitados o especiales a cualquier Persona que la Parte
Controladora designe por escrito, que sean necesarios o requeridos conforme a los Términos y
Condiciones de Administracion o para cumplir con los Fines del Fideicomiso o para la defensa del
Patrimonio del Fideicomiso, de conformidad con las instrucciones escritas de dicha Parte Controladora
y/o del Representante Comun; en el entendido, sin embargo, que el Fiduciario no seré responsable de los
actos que dichos apoderados lleven a cabo en el ejercicio de sus facultades conforme a dichos poderes.
En ningtin caso dichos poderes seran irrevocables o incluirdn facultades de delegacion o sustitucion;
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(s)  designar, segun las instrucciones por escrito del Administrador, a la persona o personas encargadas de
la relacion con los Tenedores, asi como la persona o personas encargadas de cumplir con las
obligaciones del Fiduciario (incluyendo, sin limitacion alguna, cualesquier obligaciones de revelacion de
informacion) conforme a la Ley Aplicable, en el entendido de que cualesquier gastos relacionados con
dichas actividades serdan considerados como Gastos de Mantenimiento para efectos del presente Contrato
siempre y cuando éstas no estén incluidas dentro del alcance de los servicios del Administrador
conforme a los Términos y Condiciones del Administrador;

(t) celebrar convenios modificatorios para modificar o reformar los términos de los Documentos de la
Emision de conformidad con la Clausula 15.2 de este Contrato;

(u) llevar a cabo, de conformidad con las instrucciones previas y por escrito del Administrador, aquellos
actos y gestiones, incluyendo la celebracion de contratos, necesarios, apropiados o convenientes para
cumplir con lo anterior o que sean incidentales a o se relacionen con los mismos, incluyendo la
celebracion de contratos de intercambio (swaps) y tope (caps) de tasas de interés y otros instrumentos de
derivados, mismos que se utilizaran para fines de cobertura y no para fines especulativos;

(v) transmitir y gravar el Patrimonio del Fideicomiso de conformidad con las instrucciones previas y por
escrito del Administrador, del Comité Técnico, o de la Asamblea de Tenedores, segin corresponda,
sujeto a las limitaciones previstas en el presente Contrato;

(w) llevar a cabo todos los actos y gestiones que resulten necesarios o convenientes de conformidad con las
instrucciones previas y por escrito de la Parte Controladora, para que, en su caso, el Fideicomiso pueda
cumplir con los requisitos establecidos en la fraccion I de la regla 3.1.15. de la Resolucion Misceldnea
Fiscal vigente durante el ejercicio de 2018 (o en la que en su momento la sustituya y resulte aplicable)
asi como con las demas disposiciones relacionadas con el régimen fiscal que se describe en el Capitulo
XII “Consideraciones Fiscales” del presente Contrato de Fideicomiso;

(x) wverificar el debido cumplimiento de las obligaciones del Administrador conforme al presente Contrato,
particularmente respecto a la entrega de reportes y calculos relacionados con Distribuciones y la
Contraprestacion por Administracion;

(y) en caso de remocion del Administrador, celebrar un Contrato de Administraciéon con un Administrador
Sustituto sustancialmente de conformidad con los Términos y Condiciones de Administracion;

(z) de conformidad con las instrucciones previas y por escrito del Administrador, celebrar Contratos de
Operacion con los Socios Operadores correspondientes en los términos que instruya el Administrador
conforme a la Clausula 9.1;

(aa) de conformidad con la Clausula 6.13 y con las instrucciones previas y por escrito del Administrador,
realizar operaciones de cambio de divisas con el fin de convertir cualquier cantidad depositada en las
Cuentas del Fideicomiso a Doélares o Pesos, segtn lo instruya el Administrador;

(bb) que el Fiduciario contrate con cargo al Patrimonio del Fideicomiso y/o proporcione al Representante
Comun, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, los recursos necesarios para realizar las contrataciones
de los terceros que asistan a dicho Representante Comun en el cumplimiento de sus obligaciones, segin
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(cc)

(dd)

(ee)

(ff)

(gg)

(hh)

(i)

le sea instruido por escrito al Representante Comun, en términos de lo establecido en la Clausula 4.3 del
presente Contrato de Fideicomiso;

de conformidad con las instrucciones previas del Administrador y en los términos establecidos en dichas
instrucciones, celebrar un contrato de prestacion de servicios con el Representante Comun;

a través del Contador Designado y del Administrador, vigilar en todo momento que el Fideicomiso
cumpla con los requisitos establecidos en la fraccion I de la regla 3.1.15. de la Resolucién Miscelanea
Fiscal vigente durante el ejercicio de 2018 (o en la que en su momento la sustituya y resulte aplicable)
asi como con las demas disposiciones relacionadas con al régimen fiscal que se describe en el Capitulo
XII “Consideraciones Fiscales” del presente Contrato de Fideicomiso; en el entendido, que conforme a
las instrucciones del Administrador, quien deberd contar con la previa autorizacion de la Asamblea de
Tenedores, el Fiduciario firmara y presentara cualquier escrito, solicitud, aviso o documento ante
cualquier Autoridad Gubernamental que corresponda a efecto de cambiar el régimen fiscal aplicable al
Fideicomiso, asi como realizar todos los cambios que sean necesarios para llevar a cabo dicha
modificacion o cambio de régimen fiscal aplicable;

realizar todos los actos que sean convenientes o necesarios para que las disposiciones contenidas en el
presente Contrato surtan efectos plenos frente a terceros, incluyendo sin limitar, llevar a cabo la
inscripcion de este Contrato en el RUG conforme a lo establecido en la Cldusula 16.6 del presente
Contrato;

una vez concluida la vigencia del presente Contrato y que se hayan cubierto todas las cantidades
pagaderas conforme a los Certificados, el Fiduciario distribuya los bienes, derechos y cualquier otro
activo que forme parte del Patrimonio del Fideicomiso en ese momento, de conformidad con lo
establecido en el presente Contrato y lo dé por terminado;

Verificar la informacion y cantidades proporcionadas por el Fideicomitente en lo relacionado a reportes
y el flujo de recursos como fuente de pago de los Certificados;

En la Fecha de Emisién Inicial, o a més tardar el Dia Habil siguiente, pagar los Gastos de la Emision
Inicial (o reembolsar al Administrador o al Fideicomitente, o a cualquiera de sus Afiliadas, cualesquiera
de dichos gastos pagados por el Administrador o el Fideicomitente o cualquiera de sus Afiliadas), de
conformidad con un memorandum de flujos (funds flow memorandum), a ser dirigido al Fiduciario y el
Intermediario Colocador por el Administrador, el cual deberd incluir la siguiente informacion: (i)
nombre del beneficiario; (ii) numero de cuenta; (iii) CLABE; y (iv) institucion bancaria ante la cual se
tiene la cuenta abierta; en el entendido, que el Fiduciario no estard obligado a realizar pago alguno
dentro de los Gastos de la Emision Inicial hasta en tanto no le sea proporcionada la informacion de la
cuenta bancaria, el comprobante de pago y la factura respectiva sea entregada, clasificados como Gastos
de la Emision Inicial, en cuyo caso el Fiduciario estara obligado a llevar a cabo dichos reembolsos de
forma inmediata; y

en general, llevar a cabo cualquier otra accidn, incluyendo la celebracion de contratos que sean
necesarios 0 convenientes para satisfacer o cumplir con los Fines del Fideicomiso, cualesquier
disposiciones de los Documentos de la Emision o la Ley Aplicable, en cada caso, previas instrucciones

del Comité Técnico, de la Asamblea de Tenedores o del Administrador, segun corresponda.
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El Fideicomitente reconoce que el Fiduciario no estara obligado a realizar acto alguno en contravencion a este
Contrato o a la Ley Aplicable. Asimismo, las partes acuerdan que el Fiduciario no sera responsable por
aquellos actos que realice en seguimiento de las instrucciones que el Comité Técnico, el Fideicomitente, el
Administrador o el Representante Comun, segin sea el caso, le entreguen conforme a lo previsto en este
Contrato.

CAPITULO III: CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS INMOBILIARIOS

Clausula 3.1. Emisioén de Certificados. De conformidad con los articulos 61, 62, 63, 63 Bis 1 fraccion 11, 64,
64 Bis, 64 Bis 1, 64 Bis 2 y 68 de la LMV y con los términos y condiciones del Acta de Emision, del presente

Contrato y del Titulo, segin lo instruya el Administrador con la previa autorizacion del Comité Técnico
otorgada en la Sesion Inicial (para el caso de la Emision Inicial), el Fiduciario llevara a cabo Emisiones de
conformidad con lo siguiente:

(a) Emision Inicial. El Fiduciario realizara la Emision Inicial en la Fecha de Emision Inicial por un monto
igual o superior al 20% (veinte por ciento) del Monto Méaximo de la Emision (la “Aportacion Minima
Inicial”) y los Tenedores deberan de adquirir en la Fecha de Emision Inicial la Aportacion Minima Inicial.

(b) Emisiones Adicionales. Sujeto a la actualizacion de la inscripcion de los Certificados en el RNV, el
Fiduciario llevard a cabo emisiones adicionales de Certificados conforme al mecanismo de Llamadas de
Capital que se establece en el Capitulo VII del presente Contrato (cada una, una “Emision Adicional”)
hasta por el monto de los Compromisos Restantes de los Tenedores, sin que sea necesario consentimiento
alguno de los Tenedores, la celebraciéon de una Asamblea de Tenedores o la modificacion del Acta de
Emision.

(c) Reapertura de la Emision. Las partes del presente Contrato en este acto acuerdan que el Administrador
podra llevar a cabo reaperturas de la Emision siempre y cuando (i) el Administrador obtenga las
autorizaciones requeridas para dicha ampliacion, incluyendo, sin limitacion, la aprobacion de la BMV y de

la CNBYV, en cuyo caso se deberd de requerir la autorizaciéon de una oferta publica restringida; (ii) que
dicha ampliacién esté sujeta en todos sus términos a la Circular Unica; (iii) que dicha ampliacién sea
aprobada por la Asamblea de Tenedores con el voto favorable de la totalidad de los Certificados Bursatiles
en circulacion y que el acta en la cual consta dicha aprobacion de la reapertura sea presentada ante la
CNBYV a través de STIV-2 y por su oficialia de partes; (iv) que dicha ampliacion se lleve a cabo dentro del
periodo de 12 (doce) meses siguientes a la Fecha de Emision Inicial; y (v) se lleve a cabo una
actualizacion de la inscripcion de los Certificados en el RNV, en el entendido, que los términos y
condiciones de los Certificados Bursatiles que documenten dichas reaperturas de la Emision podran tener
términos y condiciones diferentes a los establecidos en el Titulo o en el Acta de Emision (cada una de
ellas, una “Reapertura”).

Clausula 3.2. Inscripcion y Listado; Actualizacidon. A efecto de que el Fiduciario lleve a cabo las Emisiones
de Certificados conforme a la Clausula 3.1 anterior, el Fiduciario debera cumplir con lo siguiente:
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(a) Emisién Inicial. Respecto de la Emision Inicial, el Fiduciario se obliga a llevar a cabo aquellos actos que
resulten necesarios o convenientes para solicitar y obtener de la CNBV, la BMV, el Indeval y cualquier
Autoridad Gubernamental necesaria las autorizaciones, inscripciones y registros necesarios para realizar la
oferta publica restringida de los Certificados en la Emision Inicial; incluyendo (i) la inscripcion de dichos
Certificados en el RNV y su listado en la BMV, y (ii) el depdsito del Titulo que documente dichos
Certificados en Indeval.

(b) Emisiones Adicionales. Respecto de cualquier Emision Adicional y en el contexto del proceso de
Llamadas de Capital, el Fiduciario debera solicitar y obtener de la CNBV la autorizacion de la
actualizacion de la inscripcion de los Certificados en el RNV en términos del Articulo 14, fraccion II,
tercer parrafo de la Circular Unica, y llevar a cabo aquellos actos que resulten necesarios o convenientes
para solicitar y obtener de la CNBV, la BMV, el Indeval y cualquier Autoridad Gubernamental necesaria
las autorizaciones, inscripciones y registros necesarios para que los Certificados objeto de las Emisiones
Adicionales sean entregados a los Tenedores correspondientes, incluyendo (i) la inscripcion de dichos
Certificados en el RNV y su listado en la BMV, y (ii) el canje y deposito del Titulo que documente los
Certificados objeto de las Emisiones a dicha fecha en Indeval.

Clausula 3.3. Titulos de los Certificados. Los Certificados emitidos por el Fiduciario estardn documentados
en un solo titulo global que ampare todos los Certificados, sin expresion de valor nominal, emitidos a la fecha
correspondiente (el “Titulo™) el cual estard regido bajo las leyes de México. El Titulo correspondiente a
Emisiones anteriores serd canjeado cada vez que se lleve a cabo una Emision Adicional por un nuevo Titulo
que represente todos los Certificados (incluyendo los emitidos conforme a dicha Emisiéon Adicional). Cada
Titulo emitido por el Fiduciario debera ser depositado en Indeval y cumplir con todos los requisitos legales de
conformidad con la LMV, la Circular Unica y cualquier otra Ley Aplicable. El Titulo representativo de los
Certificados que se emitan en la Emision Inicial serd depositado por el Fiduciario en Indeval en o antes de la
Fecha de Emision Inicial; en el entendido, que en relacion con cualquier Emision Adicional, el Titulo anterior
sera canjeado por un nuevo Titulo que represente todos los Certificados (incluyendo los emitidos conforme a
dicha Emision Adicional) a mas tardar el Dia Habil anterior a la fecha en que se lleve a cabo dicha Emision
Adicional.

Clausula 3.4. Términos y Condiciones. Los términos y condiciones de los Certificados Bursatiles se
estableceran en el Acta de Emision y en el Titulo respectivo; en el entendido, que todos los Certificados
Bursatiles se consideraran parte de una misma emision y deberdn contener los mismos términos y condiciones
(salvo por el caso de una Reapertura), y otorgardn a sus Tenedores los mismos derechos, en el entendido, que
de conformidad con las formulas contenidas en la Clausula 7.1 el precio de colocacion podra ser diferente en
cada Emision Adicional.

Clausula 3.5 Aceptacion de Riesgos. Cualquier Persona que pretenda adquirir uno o mas Certificados, ya sea
en la Emision Inicial, en cualquier Emisién Adicional o en el mercado secundario, estard de acuerdo, aceptara
y debera conocer los riesgos asociados a los Certificados.

Clausula 3.6 Autorizaciéon de los Tenedores. Los Tenedores, unicamente en virtud de la adquisicién de
Certificados, (1) se adheriran a y estardn sujetos a los términos del presente Contrato, el Acta de Emision y sus
respectivos Certificados, incluyendo, la sumision a la jurisdiccion contenida en la Clausula 15.6 del presente
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Contrato, y (i1) acuerdan proporcionar al Fiduciario y al Administrador, y autorizar e instruir de forma
irrevocable a los intermediarios financieros a través de los cuales detentan sus respectivos Certificados, para
que proporcionen al Fiduciario y al Administrador, toda la informacion que pueda ser requerida por el
Fiduciario o el Administrador para determinar cualquier retencioén o pago de impuestos requeridos en relacion
con las transacciones contempladas en el presente Contrato. Adicionalmente, los Tenedores en virtud de la
adquisicion de Certificados autorizan e instruyen de forma irrevocable al Fiduciario y al Administrador para
que entreguen a cualquier Autoridad Gubernamental cualquier informacién que pueda ser requerida conforme
ala Ley Aplicable.

Clausula 3.7 Colocacion. Con el fin de llevar a cabo la oferta publica restringida de los Certificados en la
Emision Inicial, el Fiduciario debera celebrar un contrato de colocacién con el Intermediario Colocador (el
“Contrato de Colocacion”), en los términos y sujeto a las condiciones instruidas por el Administrador.

CAPITULO IV: ORGANOS DE GOBIERNO DEL FIDEICOMISO

Clausula 4.1. Asamblea de Tenedores de los Certificados Bursatiles.

(a) Procedimientos para Asamblea de Tenedores. Los Tenedores de Certificados Bursatiles podran reunirse
en Asamblea de Tenedores de conformidad con lo siguiente:

(1) Cada Asamblea de Tenedores representard al conjunto de éstos y, en todo lo que no contravenga lo
previsto en esta Clausula, se regira por las disposiciones establecidas en el Titulo, la Ley del Mercado
de Valores, y en lo no previsto y/o conducente en los articulos 218, 219, 220, 221, 223 y demas
articulos aplicables de la LGTOC, siendo validas sus resoluciones respecto de todos los Tenedores de
Certificados Bursatiles en circulacion, ain respecto de los ausentes y disidentes.

(i1) Los Tenedores de Certificados Bursatiles se reuniran en Asamblea de Tenedores cada vez que sean
convocados por el Fiduciario con al menos 10 (diez) dias naturales de anticipacion, de conformidad
con lo previsto en la fraccion I. del Articulo 64 Bis 1 de la LMV, o por el Representante Comun, de
conformidad con lo previsto en el inciso (iii) siguiente. Asimismo, tanto el Administrador, cualquier
miembro del Comité Técnico y/o el Representante Comun podran solicitar, en cualquier momento, al
Fiduciario para que convoque a una Asamblea de Tenedores especificando en su peticion los puntos
que en dicha Asamblea de Tenedores deberan tratarse. El Fiduciario, previa publicacion de la
convocatoria, debera dar al menos 2 (dos) Dias Habiles al Representante Comun para que verifique
que la misma cumple con todas las disposiciones legales aplicables, y otorgue su visto bueno sobre la
publicacion de la misma. No obstante lo anterior, si el Fiduciario no llevare a cabo dicha convocatoria
dentro de los 10 (diez) dias naturales a partir de la solicitud respectiva, el Representante Comun dentro
de los 10 (diez) dias naturales siguientes estara obligado a expedir dicha convocatoria, y ante la
omisién de este ultimo, el juez de primera instancia del domicilio del Fiduciario, a peticion del
Administrador, de cualquier miembro del Comité Técnico, segin sea el caso, deberd expedir la
convocatoria para la reunion de la Asamblea de Tenedores respectiva. Las Asambleas de Tenedores se
celebraran en el domicilio del Representante Comun o en el lugar que se exprese en la convocatoria
respectiva.
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(iii)

(iv)

™)

(vi)

Los Tenedores de Certificados Bursatiles que en lo individual o en su conjunto tengan el 10% (diez
por ciento) o mas de los Certificados Bursatiles en circulacion tendran el derecho de solicitar al
Representante Comin que convoque a una Asamblea de Tenedores, especificando en su peticion los
puntos que deberan tratarse en dicha Asamblea de Tenedores y proporcionando al Representante
Comun la informacién y documentos relacionados con dicho orden del dia; en el entendido, que los

puntos incluidos en dicha peticion deberan hacer referencia a asuntos especificos y no podran incluir
referencias generales como “varios”, o “miscelaneos”. El Representante Comun deberd emitir la
convocatoria para que la Asamblea de Tenedores se retna, dentro del término de 5 (cinco) Dias
Habiles contados a partir de la fecha en que reciba dicha solicitud; en el entendido, que la fecha para la
celebracion de la Asamblea de Tenedores correspondiente sera una vez transcurridos 10 (diez) dias
naturales siguientes a la fecha de la convocatoria. Si el Representante Comtn no cumpliere con esta
obligacion, el juez de primera instancia del domicilio del Fiduciario, a peticién de los Tenedores de
Certificados Bursatiles que en lo individual o en su conjunto tengan el 10% (diez por ciento) de los

Certificados Bursatiles en circulacion, deberd emitir la convocatoria correspondiente.

Los Tenedores de Certificados Bursatiles que en lo individual o en su conjunto tengan el 10% (diez
por ciento) o mas de los Certificados Bursatiles en circulacion, tendran el derecho a solicitar al
Representante Comun que aplace por una sola vez, por 3 (tres) dias naturales y sin necesidad de nueva
convocatoria, la votacién en una Asamblea de Tenedores de cualquier asunto respecto del cual no se
consideren suficientemente informados. Una vez que se declare instalada una Asamblea de Tenedores,
los Tenedores no podran desintegrarla para evitar su celebracion. Respecto de aquellos Tenedores que
se retiren o que no concurran a la reanudacién de una Asamblea de Tenedores que haya sido aplazada
en los términos del presente inciso, se considerard que se abstienen de emitir su voto respecto de los
asuntos que se traten.

La convocatoria para cada Asamblea de Tenedores, ya sea que la misma se lleve a cabo por el
Fiduciario o por el Representante Comun, segin corresponda, se publicard una sola vez, por lo menos,
en alguno de los periddicos de mayor circulacion a nivel nacional y a través de Emisnet (y seran
entregadas previamente al Fiduciario o al Representante Comun por correo electronico, seguin
corresponda), con 10 (diez) dias naturales de anticipacion a la fecha en que la Asamblea de Tenedores
deba reunirse. En la convocatoria respectiva se incluirdn los puntos que deberan tratarse en la
Asamblea de Tenedores; en el entendido, que los puntos incluidos en dicha convocatoria deberan hacer

referencia a asuntos especificos y no podran incluir referencias generales como “varios”, o
“miscelaneos”.

Salvo por lo establecido en los incisos (vii), (viii) y (ix) siguientes o cualquier otro supuesto
contenido en el presente Contrato que requiera un quérum distinto, para que se considere validamente
instalada una Asamblea de Tenedores (en virtud de primera o ulterior convocatoria), se requerira que
estén representados los Tenedores de Certificados Bursatiles que representen la mayoria de los
Certificados Bursatiles en circulacion, y las resoluciones respectivas requeriran ser adoptadas por el
voto favorable de los Tenedores que representen la mayoria de los Certificados Bursatiles en
circulacion; en el entendido, que una Asamblea de Tenedores reunida en segunda o ulteriores

convocatorias se considerard validamente instalada con cualesquiera numeros de Certificados
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(vii)

Bursatiles en circulacién que se encuentren representados en dicha Asamblea, y cada resolucion en
dicha Asamblea de Tenedores sera adoptada validamente cuando se apruebe por el voto favorable de la
mayoria de los Certificados Bursatiles en circulacion con derecho a voto representados en dicha
Asamblea de Tenedores.

Para que se considere validamente instalada una Asamblea de Tenedores (en virtud de primera o
ulterior convocatoria) que vaya a tratar los asuntos descritos en los sub-incisos (1) a (4) siguientes, se
requerira que estén representados los Tenedores que representen el 75% (setenta y cinco por ciento) de
los Certificados Bursatiles en circulacion, y las resoluciones respectivas requeriran ser adoptadas por el
voto favorable de los Tenedores que representen el 75% (setenta y cinco por ciento) de los Certificados
Bursatiles en circulacion; en el entendido, que una Asamblea de Tenedores reunida en segunda o
ulteriores convocatorias se considerara validamente instalada con cualesquier nimero de Certificados

Bursatiles en circulacién que se encuentren representados en dicha Asamblea, y cada resolucion en
dicha Asamblea de Tenedores sera adoptada validamente cuando se apruebe por el voto favorable de la
mayoria de los Certificados Bursatiles en circulacion con derecho a voto representados en dicha
Asamblea de Tenedores:

(1) la revocacion o remocion del Representante Comun y/o el nombramiento de un representante

comun sustituto;

(2) la enajenacion y venta del Patrimonio del Fideicomiso conforme a la Clausula 13.3 cuando haya

ocurrido un Caso de Incumplimiento conforme a la Clausula 13.2;

(3) las modificaciones al presente Contrato, a los Fines del Fideicomiso y a los demas Documentos de

la Emision conforme a la Clausula 15.2; y

(4) la aprobacion de las politicas de contratacion o asuncion de créditos, préstamos, financiamientos,

asi como cualquier modificacion a estas seglin las mismas se establecen en la Clausula VIII.

(viii) Para que se considere validamente instalada una Asamblea de Tenedores (en virtud de primera o

(ix)

ulterior convocatoria) que vaya a tratar la remocion y/o destitucion del Administrador sin causa
justificada conforme al inciso (b) de la Clausula 10 de los Términos y Condiciones de Administracion,
se requerira que estén representados los Tenedores que representen el 95% (noventa y cinco por
ciento) de los Certificados Bursatiles en circulacion, y las resoluciones respectivas requeriran ser
adoptadas por el voto favorable de los Tenedores que representen el 66% (sesenta y seis por ciento) de
los Certificados Bursatiles en circulacion.

Para que se considere validamente instalada una Asamblea de Tenedores (en virtud de primera o
ulterior convocatoria) que vaya a tratar la aprobacion de la cesion de los derechos y obligaciones del
Administrador conforme a la Clausula 8 de los Términos y Condiciones de Administracion, se
requerira que estén representados los Tenedores que representen el 95% (noventa y cinco por ciento)
de los Certificados Bursatiles en circulacion, y las resoluciones respectivas requeriran ser adoptadas
por el voto favorable de los Tenedores que representen el 80% (ochenta por ciento) de los Certificados
Bursatiles en circulacion.
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(x) Para asistir a una Asamblea de Tenedores, los Tenedores de Certificados Bursatiles entregaran al
Representante Comun las constancias de depodsito que expida el Indeval y el listado de Tenedores de
Certificados Bursatiles que para tal efecto expida el intermediario financiero correspondiente, de ser el
caso, respecto de los Certificados Bursatiles de los cuales dichos Tenedores sean titulares en el lugar
que se indique en la convocatoria a mas tardar el Dia Hébil previo a la fecha en que la Asamblea de
Tenedores deba celebrarse. Los Tenedores podran hacerse representar en la Asamblea de Tenedores
por un apoderado, acreditado con carta poder firmada ante 2 (dos) testigos.

(xi) De cada Asamblea de Tenedores se levantara un acta suscrita por quienes hayan fungido como
presidente y secretario de dicha Asamblea de Tenedores. A dicha acta se le agregara la lista de
asistencia, firmada por los Tenedores presentes en la Asamblea de Tenedores y por los escrutadores.
Las actas y demas informacién en relacién con las Asambleas de Tenedores seran conservados por el
Representante Comun y podran, de tiempo en tiempo, ser consultadas por los Tenedores, los cuales
tendran derecho a solicitar al Representante Comun, a costa de dichos Tenedores, que les expida
copias certificadas de dichos documentos. El Fiduciario tendra derecho a recibir del Representante
Comun una copia de todas las actas levantadas respecto de todas y cada una de las Asambleas de
Tenedores. Asimismo, el Fiduciario tendra la obligaciéon de entregarle una copia de dicha
documentacion al Administrador.

(xi1) Para efectos de calcular el quérum de asistencia a las Asambleas de Tenedores, se tomard como base
el nimero de Certificados Bursatiles en circulacion. Los Tenedores tendran derecho a un voto por
cada Certificado Bursatil que posean.

(xiii) Las Asambleas de Tenedores seran presididas por el Representante Comun y actuara como secretario
de la misma, la persona que designe dicho presidente.

(xiv) La informaciéon y documentos relacionados con el orden del dia de una Asamblea de Tenedores
debera ser proporcionada al Fiduciario y al Representante Comun o, en caso de que la convocatoria
correspondiente sea convocada por el juez de primera instancia, por las Personas que hayan solicitado
dicha convocatoria en los términos del presente Contrato, y debera estar disponible de forma gratuita
en las oficinas del Fiduciario y del Representante Comun o en el domicilio que se indique en la
convocatoria para revision por parte de los Tenedores con por lo menos 10 (diez) dias naturales de
anticipacion a la fecha de celebracion de dicha Asamblea de Tenedores.

(b) Oposiciéon. Los Tenedores que en lo individual o en su conjunto tengan el 20% (veinte por ciento) o mas
de los Certificados Bursétiles en circulacion, tendran el derecho de oponerse judicialmente a las
resoluciones adoptadas por la Asamblea de Tenedores, siempre y cuando los Tenedores que se quieran
oponer no hayan concurrido a la Asamblea de Tenedores respectiva o, habiendo concurrido a ella, hayan
dado su voto en contra de la resolucién respectiva, y en cualquier caso, se presente la demanda
correspondiente dentro de los 15 (quince) dias naturales siguientes a la fecha en que se adoptaron las
resoluciones respectivas, seflalando en dicha demanda la disposicion contractual incumplida o el precepto
legal infringido y los conceptos de violacion. La ejecuciéon de las resoluciones impugnadas podra
suspenderse por un juez de primera instancia, siempre que los Tenedores impugnantes otorguen una fianza
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(c)

suficiente para cubrir los dafios y perjuicios que pudieren llegar a causarse al resto de los Tenedores por la
inejecucion de dichas resoluciones, en caso de que la sentencia declare infundada o improcedente la
oposicion. La sentencia que se dicte con motivo de la oposicion surtirda efectos respecto de todos los
Tenedores. Todas las oposiciones en contra de una misma resolucion deberan decidirse en una sola
sentencia.

Aprobacion de Inversiones y Desinversiones. LLa Asamblea de Tenedores debera reunirse, en su caso,
para aprobar (i) cualesquiera operaciones del Fideicomiso que pretendan realizarse cuando representen el
20% (veinte por ciento) o mas del Patrimonio del Fideicomiso, con base en cifras correspondientes al
cierre del trimestre inmediato anterior, considerando los compromisos de inversion de las Llamadas de
Capital, con independencia de que dichas operaciones se ejecuten de manera simultanea o sucesiva en un

periodo de 12 (doce) meses contados a partir de que se concrete la primera operacion, pero que pudieran
considerarse como una sola; (ii) aprobar el destino de los recursos con respecto a cada Llamada de Capital,
cuando el monto de dicha Llamada de Capital represente el 20% (veinte por ciento) o mas del Monto
Miéximo de la Emision; y (iii) la Inversion, adquisicion o cualesquier operacion que pretenda realizarse
con (1) Personas Relacionadas respecto de las Sociedades Promovidas, del Fideicomitente y del
Administrador o a quien se le encomienden dichas funciones, o (2) Personas que representen un Conflicto
de Interés; en el entendido, que los Tenedores, el Administrador o a quien se le encomienden dichas
funciones, que se encuentren en alguno de los supuestos establecidos en los numerales (1) y (2) del
presente inciso, deberan abstenerse de deliberar y votar respecto de dicho punto sin que ello afecte los

quorums requeridos para la instalacion de la Asamblea de Tenedores. Para dichos efectos, el
Administrador debera presentar al Fiduciario con copia al Representante Comun una solicitud por escrito
para que convoque a una Asamblea de Tenedores, en la cual deberd adjuntar una copia del Memorandum
de Inversion respectivo que haya sido preparado por el Administrador. La solicitud deberd contener una
descripcion de la Inversion o Desinversion que deberd discutirse y, en su caso, aprobarse en dicha
Asamblea de Tenedores. En el entendido que los Tenedores tendran derecho a solicitar cualquier
informacion relacionada con la potencial Inversion o Desinversion que en su caso consideren necesaria
para tomar una decision informada al respecto.

(d) Convenios de Voto. Los Tenedores podran celebrar convenios para el ejercicio del voto en Asambleas de

(e)

Tenedores. La celebracion de dichos convenios y sus caracteristicas deberan de ser notificados al
Fiduciario, al Representante Comun y al Administrador por los Tenedores que los celebren dentro de los 5
(cinco) Dias Habiles siguientes a la fecha de su concertacion, para que sean revelados por el Fiduciario al
publico inversionista a través de la BMV por medio de Emisnet, asi como para que se difunda su
existencia en el Reporte Anual. En dichos convenios se podra estipular (i) la renuncia por parte de los
Tenedores a ejercer su derecho de nombrar a un miembro del Comité Técnico en los términos del inciso
(a) de la Clausula 4.2 siguiente, (ii) opciones de compra o venta entre los Tenedores de los Certificados
Bursatiles, o (ii1) cualesquiera otros convenios relacionados con el voto o con los derechos econdémicos de
los Tenedores en relacion con los Certificados.

Nombramiento de Miembros del Comité Técnico. Los Tenedores, por la tenencia, individual o en
conjunto, de cada 10% (diez por ciento) de los Certificados Bursatiles en circulacion, tendran el derecho
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()

de designar y, en su caso, revocar, el nombramiento de un miembro propietario y hasta 10 (diez) miembros
suplentes en el Comité Técnico por cada miembro que designe. Tal designacion solo podra revocarse por
los demas Tenedores cuando a su vez se revoque el nombramiento de todos los integrantes del Comité
Técnico; en el entendido, que los miembros del Comité Técnico cuyo nombramiento haya sido revocado
no podran ser nombrados nuevamente para formar parte del Comité Técnico dentro de los 12 (doce) meses
siguientes a la fecha de revocacion de su nombramiento. El derecho a que se refiere el presente inciso (e)
sera renunciable por parte de los Tenedores mediante notificacion por escrito al Fiduciario, al
Representante Comun y al Administrador.

Asamblea Inicial de Tenedores. A partir de la Fecha de Emision Inicial, y en todo caso con anterioridad a
la fecha en que realice la primer Inversion conforme a lo establecido en el presente Contrato, el Fiduciario
debera convocar a una Asamblea de Tenedores (la “Asamblea Inicial”), en la cual (i) los Tenedores, por la
tenencia, individual o en conjunto, de cada 10% (diez por ciento) de los Certificados Bursatiles en
circulacion, podran designar a un miembro propietario y a sus respectivos suplentes en el Comité Técnico
0, en su defecto, podran renunciar a dicho derecho; en el entendido, que cualesquier Tenedores que no
designen a miembros del Comité Técnico y no renuncien a su derecho de nombrar a miembros del Comité
Técnico en dicha Asamblea Inicial podran ejercer su derecho de nombrar a miembros del Comité Técnico
en una Asamblea de Tenedores posterior o podran renunciar a dicho derecho en cualquier momento
mediante notificacion por escrito al Fiduciario, al Administrador y al Representante Comun; (ii) la
Asamblea Inicial debera calificar la independencia de los Miembros Independientes del Comité Técnico;
(ii1)) la Asamblea Inicial debera de ratificar los Requisitos para Endeudamiento y las politicas y
restricciones incluidas en la Clausula VIII y la Clausula 6.3 del presente Contrato, y (iv) los Tenedores
deberan discutir y resolver otros asuntos segun hayan sido debidamente presentados para su discusion en
dicha Asamblea de Tenedores de conformidad con los términos del presente Contrato.

(g) Incrementos a los Esquemas de Compensacién. La Asamblea de Tenedores debera reunirse, en su caso,

para aprobar cualquier incremento en los esquemas de compensacion y comisiones por administracion o
cualquier otro concepto en favor del Administrador o a quien se les encomienden dichas funciones, los
miembros del Comité Técnico (independientemente de si dichos miembros son designados por el
Administrador, los Tenedores o son Miembros Independientes) o cualquier tercero, en el entendido, que
no se considerard como un esquema de compensacion y comisiones a los que se refiere este inciso (g), y
por lo tanto no requerira la aprobacion previa de la Asamblea de Tenedores, cualquier gasto en que incurra
el Fideicomiso que se considere como un Gasto de Mantenimiento o un Gasto de Inversion conforme a los
términos del presente Contrato; en el entendido, ademas, que los Tenedores, el Administrador o a quien se
le encomienden dichas funciones, que sean considerados Personas Relacionadas o que tienen un Conflicto
de Interés, deberan abstenerse de deliberar y votar respecto de dicho punto sin que ello afecte los quérums
requeridos para la instalacion de la Asamblea de Tenedores.

(h) Reapertura de la Emision. La Asamblea de Tenedores debera reunirse, en su caso, para aprobar cualquier

Reapertura que se realice conforme al presente Contrato_en el entendido, que serd necesario el voto
favorable de la totalidad de los Tenedores de los Certificados Bursatiles en circulacion.
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(1) Resoluciones Fuera de Asamblea. Las resoluciones unanimes aprobadas fuera de Asamblea de
Tenedores por aquellos Tenedores que representen la totalidad de los Certificados con derecho a voto,
tendran, para todos los efectos legales, la misma validez que si hubieran sido aprobadas en Asamblea de
Tenedores, siempre que dichas resoluciones sean por escrito y sean notificadas al Fiduciario, al
Administrador y al Representante Comun.

(j) Otros Representantes. El Administrador y el Representante Comun tendran en todo momento el derecho
de asistir a cualquier Asamblea de Tenedores, con voz pero sin derecho a voto, por lo que dichas Personas
no tendran responsabilidad alguna relacionada con las resoluciones adoptadas por dichas Asambleas de
Tenedores.

(k) Modificaciones a los Criterios de Elegibilidad. La Asamblea de Tenedores debera reunirse, en su caso,
para aprobar cualquier modificacion propuesta por el Administrador a los Criterios de Elegibilidad fijados
previamente por el Comité Técnico; en el entendido, que para dicha aprobacion serd necesario el voto
favorable de los Tenedores que representen por lo menos el 80% (ochenta por ciento) de los Certificados
Bursatiles en circulacion.

(I)  Acciones de Responsabilidad. Los Tenedores que en lo individual o en su conjunto tengan el 15%
(quince por ciento) o mas de los Certificados Bursatiles en circulacion, podran ejercer acciones de
responsabilidad en contra del Administrador por el incumplimiento de sus obligaciones establecidas en el
presente Contrato, en el entendido, que dicha accidn prescribird 5 (cinco) afios siguientes a que se dio el
incumplimiento o que se haya causado el dafio patrimonial correspondiente.

(m) Modificacién de los Criterios de Diversificacion. La Asamblea de Tenedores debera reunirse, en su caso,
para aprobar cambios en los criterios de diversificacion establecidos en la Clausula 6.8; en el entendido,
que para dicha aprobacion sera necesario el voto favorable de los Tenedores que representen por lo menos
el 80% (ochenta por ciento) de los Certificados Bursatiles en circulacion.

(n) Extensién del Periodo de Inversion. La Asamblea de Tenedores debera reunirse, en su caso, para discutir,
y en su caso, aprobar la extension del Periodo de Inversion.

(o) Servicios proporcionados por Afiliadas del Administrador. La Asamblea de Tenedores debera reunirse,
en su caso, para discutir, y en su caso, aprobar los servicios a ser contratados con Afiliadas de
conformidad con la Clausula 5.3.

(p) Inversiones que excedan de los Criterios de Diversificacion. La Asamblea de Tenedores deberd reunirse,

en su caso, para discutir, y en su caso, aprobar las Inversiones que excedan o no cumplan con los criterios
de diversificacion establecidos en la Clausula 6.8;

(q) Cancelacion de la inscripcion de los Certificados. La Asamblea de Tenedores debera reunirse, en su caso,
para discutir, y en su caso, aprobar la cancelacion de la inscripcion de Certificados en el RNV; en el
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entendido, que para dicha aprobacidn serd necesario el voto favorable de los Tenedores que representen
por lo menos el 95% (noventa y cinco por ciento) de los Certificados Bursatiles en circulacion.

(r) Cambio de Control del Administrador. La Asamblea de Tenedores debera reunirse, en su caso, para
discutir, y en su caso, aprobar que el Administrador, directa o indirectamente, pueda dejar de estar
controlado por o deje de estar bajo el control comun de Vertex Private Equity Dos, S.A.P.I., de C.V. o

cualquiera de sus subsidiarias o Afiliadas, directas o indirectas, sus miembros, 0 sus socios.

(s) Designacion de un Administrador Sustituto. La Asamblea de Tenedores debera reunirse, en su caso, para
discutir, y en su caso, aprobar la designacion de un Administrador Sustituto que sea una Persona que
pueda actuar como administrador conforme a la Ley Aplicable en términos de la Clausula 10(a) de los
Términos y Condiciones de Administracion;

(t) Conflictos de Interés. (1) Los Tenedores que acudan a una Asamblea de Tenedores y que tengan un
Conflicto de Interés respecto del Fideicomiso en algun punto del orden del dia deberan revelar la
existencia de dicho Conflicto de Interés, asi como los detalles de dicho Conflicto de Interés a menos que el
Tenedor respectivo se encuentre obligado legal o contractualmente a guardar secreto o confidencialidad al
respecto.

(2) Los Tenedores podran hacer notar posibles Conflictos de Interés de cualquier Tenedor presente en dicha
Asamblea de Tenedores (en el entendido que este debera proveer a la Asamblea de Tenedores los detalles e
informacion necesaria respecto del posible conflicto de interés, salvo que se encuentre obligado legal o
contractualmente a guardar secreto o confidencialidad al respecto, en cuyo caso no estara obligado a revelar
los detalles del mismo) y la resolucién sobre si efectivamente existe un Conflicto de Interés de parte del
Tenedor quedara sujeta a votacion de la Asamblea de Tenedores, sin perjuicio de que dicho punto se encuentre
dentro del orden del dia de dicha Asamblea de Tenedores, en el entendido que, unicamente para efectos de la
resolucion respecto de si efectivamente existe un Conflicto de Interés de parte del Tenedor correspondiente,
los Certificados que sean propiedad del Tenedor que tenga un posible Conflicto de Interés, asi como los
Certificados del Tenedor que, en su caso, haya hecho notar el posible Conflicto de Interés de cualquier
Tenedor, no tendria derecho a votar en la determinaciéon del conflicto de interés. En el entendido,
adicionalmente, que en caso de que la mayoria de los Certificados en circulacion no resolviese en la Asamblea
de Tenedores la existencia del Conflicto de Interés, se entendera que no existe tal Conflicto de Interés y los
Certificados Bursatiles del Tenedor respectivo volveran a computar para efectos del calculo de los quérums
requeridos para instalar la Asamblea de Tenedores correspondiente y para la votacion del respectivo punto en
el orden del dia. En virtud de lo anterior, el Tenedor que haya revelado por cuenta propia dicho conflicto
conforme al numeral (1) anterior y aquel Tenedor respecto del cual la Asamblea de Tenedores haya resuelto
que efectivamente tiene un Conflicto de Interés conforme al numeral (2) anterior, deberdn: (i) abstenerse de
participar y estar presente en las deliberaciones respecto de dicho punto del orden del dia, y (ii) abstenerse de
votar respecto del punto del orden del dia en el que dicho Tenedor tenga conflicto; en el entendido, que (y) los
Certificados Bursatiles que sean propiedad del Tenedor que tenga un Conflicto de Interés respecto del

Fideicomiso no computaran para efectos del calculo de los quérums requeridos para la instalacion de la
Asamblea de Tenedores y para la adopcion de resoluciones de aquellos puntos respecto de los cuales tengan
conflicto de interés, y (z) una vez discutido dicho punto del orden del dia, el Tenedor que hubiese tenido el
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conflicto podréa deliberar y votar respecto del resto de los puntos del orden del dia en los que no tenga un
Conflicto de Interés respecto del Fideicomiso.

(u) Inversiones de Vehiculos Paralelos. La Asamblea de Tenedores debera reunirse para discutir, y en su
caso, aprobar las Inversiones realizadas por los Vehiculos Paralelos que se inviertan y desinviertan en
términos diferentes a los de las Inversiones realizadas por el Fideicomiso, cuya aprobacion no podra ser
negada, rechazada o diferida por la Asamblea de Tenedores sin motivo justificado.

(v) Aprobacion de Inversiones con Co-Inversionistas Terceros. La Asamblea de Tenedores debera reunirse,

para discutir, y en su caso, aprobar cualesquier Inversion con un Co-Inversionista Tercero de conformidad
con la Clausula 6.14 (b).

(w) Revisidn de decisiones del Comité Técnico. La Asamblea de Tenedores debera vigilar el cumplimiento de
los acuerdos del Comité Técnico y monitorear el cumplimiento de las obligaciones del Administrador de
conformidad con lo establecido en este Contrato; en el entendido, que la Asamblea de Tenedores podra
instruir al Fiduciario para que contrate a terceros independientes a efecto de que lleven a cabo las

auditorias y revisiones que consideren necesarias para monitorear el cumplimiento de las obligaciones del
Administrador en los términos del presente Contrato; y en el entendido, ademas, que el pago de los gastos
y costos derivados de dichas auditorias y revisiones seran cubiertos exclusivamente con la Reserva de
Gastos Especiales.

(x) Aprobacion de la Terminacion Anticipada del Contrato de Fideicomiso. La Asamblea de Tenedores
debera reunirse, para discutir, y en su caso, aprobar la terminacion anticipada del Contrato de Fideicomiso;
en el entendido, que para dicha aprobacion serd necesario (i) el voto favorable de los Tenedores que
representen la totalidad de los Certificados Bursétiles en circulacion, y (ii) la aprobacion por escrito del
Administrador, en el entendido, ademds, que en caso de que se dé por terminado el Fideicomiso
anticipadamente se estard a lo dispuesto en las Clausulas 13.2, 13.3 y 14.1 del presente Contrato.

(y) La Asamblea de Tenedores deberd reunirse, para discutir, y en su caso, aprobar reconstituir, o la
disposicion total o parcial de la Reserva de Gastos Especiales, conforme a lo establecido en la Clausula
10.3 (a)(1i1) del presente Contrato.

Clausula 4.2. Comité Técnico. De conformidad con lo establecido en el Articulo 80 de la LIC, por medio del
presente se establece un comité técnico (el “Comité Técnico”) que permanecerd en funciones durante la

vigencia del presente Contrato.

(a) Integracion del Comité Técnico. El Comité Técnico estara integrado por hasta 21 (veintiin) miembros

propietarios y sus respectivos suplentes, de los cudles por lo menos el 25% (veinticinco por ciento)
deberan ser Miembros Independientes, mismos que serdn nombrados de la siguiente forma:

(1) en la fecha del presente Contrato, el Comité Técnico estard integrado por las personas fisicas que
se listan en el Anexo “A” del presente Contrato; en el entendido, que cuando menos el 25%
(veinticinco por ciento) de dichos miembros son Personas que califican como Personas Independientes
y que son designadas por el Administrador como Miembros Independientes; y en el entendido,
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(i)

(iii)

(iv)

ademas, que la Asamblea de Tenedores debera calificar la independencia de los Miembros
Independientes iniciales en la Asamblea Inicial de conformidad con la Clausula 4.1(f) del presente
Contrato;

posteriormente, los Tenedores, por la tenencia, individual o en conjunto, de cada 10% (diez por
ciento) de los Certificados Bursatiles en circulacion, tendréan el derecho de designar y, en su caso,
revocar, la designacion de un miembro del Comité Técnico (y hasta 10 (diez) suplentes) mediante
notificacion previa y por escrito al Administrador, al Fiduciario y al Representante Comun o dentro de
una Asamblea de Tenedores; en el entendido, que dicha notificacion debera llevar anexas las
constancias de deposito que expida el Indeval al respecto y el listado de Tenedores de Certificados
Bursatiles que para tal efecto expida el intermediario financiero correspondiente, que evidencie la
cantidad de Certificados Bursatiles de los cuales dicho Tenedor o Tenedores son propietarios. La

designacion que hagan los Tenedores de miembros del Comité Técnico (y sus respectivos suplentes)
conforme a este inciso (a) estara sujeta a lo siguiente: (1) los miembros del Comité Técnico (y sus
respectivos suplentes) que sean designados por los Tenedores conforme a este numeral (ii) no
necesariamente deberdn de calificar como Personas Independientes, en el entendido que en caso de que
dichos miembros designados por los Tenedores califiquen como Personas Independientes al momento
de su designacion, éstos deberan ser designados como Miembros Independientes, en cuyo caso la
Asamblea de Tenedores en la que surta efectos dicha designacion debera calificar la independencia de
dichos Miembros Independientes; (2) la designacion de un miembro del Comité Técnico (y sus
respectivos suplentes) por los Tenedores conforme a este inciso (ii) inicamente podra ser revocada por
los otros Tenedores cuando la totalidad de los miembros del Comité Técnico (incluyendo, sin

limitacion, a los miembros designados por el Administrador) sean destituidos; en el entendido, que los
miembros del Comité Técnico cuyo nombramiento haya sido revocado no podrdn ser nombrados
nuevamente para formar parte del Comité Técnico dentro de los 12 (doce) meses siguientes a la fecha
de revocacion de su nombramiento; (3) los Tenedores podran nombrar miembros del Comité Técnico
(y sus respectivos suplentes) en cualquier momento durante la vigencia del Fideicomiso conforme el
proceso establecido en la presente Clausula; (4) los Miembros del Comité Técnico podran compartir
cualquier tipo de informacion con los Tenedores que los hayan designado; y

el Administrador tendrd el derecho de designar al resto de los miembros propietarios del Comité
Técnico y sus respectivos suplentes; en el entendido, que el Administrador debera designar a Personas

Independientes como Miembros Independientes que sean necesarios para que por lo menos el 25%
(veinticinco por ciento) de los miembros del Comité Técnico sean Miembros Independientes.

La Asamblea de Tenedores en su conjunto tendrd derecho de designar y, en su caso, revocar la
designacion de 1 (un) Miembro Independiente del Comité Técnico y su respectivo suplente, asi como
aprobar sus emolumentos (los cuales se pagaran con cargo al Patrimonio del Fideicomiso). En caso de
que los Tenedores hayan nombrado a 10 (diez) miembros del Comité Técnico, de conformidad con el
inciso (i1) anterior, la Asamblea de Tenedores no tendrd derecho de designar al Miembro
Independiente del Comité Técnico a que hace referencia el presente inciso, en el entendido, que si en

cualquier momento el niimero de miembros del Comité Técnico nombrados por los Tenedores llega a
10 (diez), el Miembro Independiente del Comité Técnico nombrado por la Asamblea de Tenedores a
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que hace referencia el presente inciso sera removido de forma inmediata y automatica sin necesidad de
resolucion alguna al respecto por parte de la Asamblea de Tenedores. La designacion que haga la
Asamblea de Tenedores de dicho Miembro Independiente (y sus respectivos suplentes) conforme a
este inciso (iv) estara sujeta a lo siguiente:

(1) El Miembro Independiente (y sus respectivos suplentes) designado por la Asamblea de Tenedores
conforme a este inciso (iv) deberd entregar a la Asamblea de Tenedores, Comité Técnico y al
Representante Comun, en el momento de su designacidon, una carta declarando su independencia
respecto de cada uno de los Tenedores y del Administrador;

(2) El Miembro Independiente (y sus respectivos suplentes) designado por la Asamblea de Tenedores
conforme a este inciso (iv) debera entregar al presidente y al secretario del Comité Técnico antes de la
sesion correspondiente, evidencia de que fue nombrado conforme al presente inciso, en el entendido,

que no le serd aplicable la evidencia requerida conforme al inciso (c) de la presente Clausula.

3) El Miembro Independiente (y sus respectivos suplentes) designado por la Asamblea de Tenedores
conforme a este inciso (iv), debera cumplir con los requisitos establecidos en la LMV vy, al leal saber y
entender de la Asamblea de Tenedores, no debera haber sido condenado o encontrarse sujeto a proceso
por delito grave, en violacion de cualquier ley de valores aplicable, o en el cual se alegue fraude o
deshonestidad financiera de dicho Miembro Independiente; y

4) la designacion y remocion del Miembro Independiente del Comité Técnico por la Asamblea de
Tenedores conforme a este inciso (iv), surtira efectos en la Asamblea de Tenedores en la que se realice
dicha designacion o remocion, excepto por la remocion automatica si en cualquier momento el nimero
de miembros del Comité Técnico nombrados por los Tenedores llega a 10 (diez) conforme a este
inciso (c)(ii).

(b) Designacion de Miembros del Comité Técnico. Salvo por lo establecido en el inciso (a)(i) de la presente
Clausula 4.2, los Tenedores que tengan derecho a designar a miembros del Comité Técnico de

conformidad con la Clausula 4.2(a)(ii) y el Administrador deberan llevar a cabo las designaciones y
remociones de los miembros del Comité Técnico ya sea (i) por medio de previo aviso por escrito al
Fiduciario y al Representante Comin, en cuyo caso dicha designacion o remocion surtird efectos en la
Asamblea de Tenedores inmediata siguiente, o (ii) dentro de una Asamblea de Tenedores, en cuyo caso
dicha designacion o remocion surtird efectos de manera inmediata. Respecto de los Miembros
Independientes designados por dichos Tenedores o por el Administrador, la Asamblea de Tenedores en la
que dicha designacion surta efectos debera calificar la independencia de dichos Miembros Independientes.
Los miembros propietarios del Comité Técnico y sus respectivos suplentes, nombrados por el
Administrador, so6lo podran ser destituidos por el Administrador, y los miembros propietarios del Comité
Técnico y sus respectivos suplentes designados por los Tenedores s6lo podran ser destituidos en su
encargo por los Tenedores que los hubieren designado; en el entendido, que tales designaciones podran
revocarse por los Tenedores cuando se revoque el nombramiento de todos los integrantes del Comité
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Técnico. En caso de remocion o sustitucion del Administrador, al momento en que la misma surta efectos,
se entenderan removidos de forma inmediata la totalidad de los miembros del Comité Técnico designados
por el Administrador (incluidos los suplentes respectivos), sin que se requiera notificaciébn o accion
adicional.

(c) Evidencia de Tenencia de Certificados Bursétiles. Cada Tenedor que pretenda designar a un miembro en
el Comité Técnico seglin se establece en esta Clausula 4.2 y que no haya renunciado a su derecho, debera
entregar al Fiduciario, al Administrador, al Representante Comun, como evidencia de la cantidad de
Certificados Bursatiles de los que dicho Tenedor es propietario, las constancias de depdsito que expida el
Indeval al respecto y el listado de Tenedores de Certificados Bursatiles que para tal efecto expida el
intermediario financiero correspondiente, de ser el caso. Ademas, a fin de evidenciar el derecho de los
Tenedores a mantener la designacion de un miembro en el Comité Técnico, dichos Tenedores (o el
miembro designado por ellos) deberan entregar al Fiduciario, al Representante Comun, al Administrador,
y al presidente y al secretario del Comité Técnico antes de la sesion correspondiente, las constancias de
deposito que expida el Indeval al respecto y el listado de Tenedores de Certificados Bursatiles que para tal
efecto expida el intermediario financiero correspondiente, de ser el caso. Dentro de los 3 (tres) Dias
Habiles siguientes a la fecha en la que un Tenedor o grupo de Tenedores que haya designado a un
miembro del Comité Técnico (y a sus suplentes) deje de ser propietario de los Certificados en circulacion
que le otorgan derecho a nombrar a dicho miembro del Comité Técnico de conformidad con el inciso
(a)(i1) de la Clausula 4.2 del Contrato de Fideicomiso, dicho Tenedor o grupo de Tenedores debera
remover a dicho miembro del Comité Técnico (y a sus suplentes) mediante previo aviso por escrito de
dicho suceso al Administrador, al Fiduciario y al Representante Comun, y dicha remocidn surtira efectos
en la Asamblea de Tenedores inmediata siguiente. De igual manera la Asamblea de Tenedores confirmara
la remocidon de un miembro del Comité Técnico designado por los Tenedores, independientemente de si
dicho Tenedor entregd o no la notificacion referida anteriormente, cuando dicho Tenedor deje de tener los
Certificados en circulacion que le dan derecho a dicho Tenedor a designar al miembro del Comité Técnico
de que se trate de conformidad con el inciso (a)(ii) de la Clausula 4.2.

(d) Sustitucion y Muerte de Miembros del Comité Técnico. Los miembros propietarios s6lo podran ser
sustituidos ante su ausencia por alguno de los suplentes que les correspondan; en el entendido, que la
muerte, incapacidad o renuncia de un miembro propietario del Comité Técnico resultard en su remocion
automatica (y la de sus suplentes) con efectos inmediatos, y el Administrador o el Tenedor que lo haya
designado, segin corresponda, tendran el derecho de designar a un nuevo miembro propietario y sus
respectivos suplentes.

(e) Instrucciones del Comité Técnico. El Fiduciario s6lo cumplird las instrucciones que validamente reciba
del Comité Técnico conforme a lo establecido en la presente Clausula 4.2.

(f) Contraprestacion. Durante la vigencia del presente Contrato, el Administrador debera presentar a la
Asamblea de Tenedores para su aprobacion, las politicas y planes de compensacion para los Miembros
Independientes del Comité Técnico; en el entendido, que no tendran derecho a recibir compensacion
alguna (i) los Miembros Independientes designados por el Administrador, y (ii) los Miembros
Independientes designados por los Tenedores que no entreguen a la Asamblea de Tenedores y al
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Representante Comun, una carta declarando su independencia respecto de cada uno de los Tenedores y el
Administrador; en el entendido, ademas, que dichas politicas y planes de compensacion Unicamente
surtiran efecto con la aprobacién de la Asamblea de Tenedores. Cualquier compensacion pagada a los
Miembros Independientes del Comité Técnico de conformidad con las politicas y planes de compensacion
propuestos por el Administrador y aprobados por la Asamblea de Tenedores debera ser pagada por el
Fideicomiso como parte de los Gastos de Mantenimiento.

(g) Convenios de Voto. Los miembros del Comité Técnico podran celebrar convenios para ejercer el derecho
de voto en las sesiones del Comité Técnico. Tales convenios y sus caracteristicas deberan notificarse al
Fiduciario (con copia al Representante Comun) dentro de los 5 (cinco) Dias Habiles siguientes a su
concertacion o antes de la siguiente sesion del Comité Técnico, lo que suceda primero, para que sean
revelados por el Fiduciario al publico inversionista a través de la BMV y Emisnet, asi como para que se
difunda su existencia en el Reporte Anual. En dichos convenios, los miembros del Comité Técnico podran
convenir ejercer sus derechos de voto en el mismo sentido del voto emitido por el Administrador.

(h) Informacién Confidencial. Salvo que se trate de informaciéon que deba publicarse conforme a la Ley
Aplicable, los miembros del Comité Técnico tendran las obligaciones de confidencialidad establecidas en
la Clausula 15.3 y deberan firmar un convenio de confidencialidad al respecto antes de que sean
designados como miembros del Comité Técnico.

(1) Presidente y Secretario. Los miembros del Comité Técnico por mayoria designaran a un miembro del
Comité Técnico como presidente, y a una Persona que podra no ser miembro del Comité Técnico como
secretario. El presidente y el secretario ejerceran sus respectivas funciones conforme a los términos del
presente Contrato hasta en tanto no sean removidos de sus cargos por la mayoria de los miembros del
Comité Técnico y un nuevo presidente y/o secretario, segin sea el caso, haya sido designado conforme a
los términos del presente inciso (i). En caso de que, respecto de alguna sesion posterior del Comité
Técnico, el presidente o el secretario del Comité Técnico no asistan a dicha sesion o, si dicha Persona es
un miembro del Comité Técnico, y dicha Persona no tiene derecho a emitir su voto en dicha sesion
conforme a lo establecido en el presente Contrato o en la Ley Aplicable, al inicio de dicha sesion los
miembros del Comité Técnico presentes que tengan derecho a votar en dicha sesién designaran a un
miembro del Comité Técnico que tenga derecho a votar en dicha sesion como presidente de dicha sesion
unicamente, y/o a una Persona que podra no ser miembro del Comité Técnico como secretario de dicha
sesion unicamente, seglin sea aplicable.

(j) Sesiones del Comité Técnico. El Comité Técnico deberd reunirse de manera regular de conformidad con
el calendario que sea aprobado en la primera sesion de cada afio, y de manera especial cuando sea
convocado por un miembro del Comité Técnico o por el Administrador de conformidad con los incisos (k)
y (1) siguientes.

(1) Quoérum de Instalacién y Votacion. Salvo que el presente Contrato requiera un quoérum de
instalacién o votacion distinto, para que las sesiones del Comité Técnico se consideren validamente
instaladas, todos sus miembros deben ser debidamente convocados y la mayoria de sus miembros
propietarios o sus suplentes respectivos deberdan estar presentes, y sus resoluciones deberan ser
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(i)

(iii)

(iv)

V)

(vi)

adoptadas por una mayoria de votos de los miembros presentes. Cada miembro tendra derecho a un
voto. En caso de empate, el presidente tendra voto de calidad; en el entendido, que si un miembro del
Comité Técnico se abstiene de votar, el voto de dicho miembro no computara para el calculo del

quorum de votacidon que sirve como base para determinar la mayoria requerida en el presente inciso
y/o en cualquier otra seccion del presente Contrato.

Acta de Sesion. El secretario del Comité Técnico preparard un acta de sesion para cada sesion del
Comité Técnico en la cual se reflejaran las resoluciones adoptadas durante dicha sesion y la cual
debera ser firmada por el presidente o el secretario del Comité Técnico (o quienes hayan fungido como
tales en la sesion correspondiente). El secretario sera el responsable de conservar un expediente con
todas las actas de sesion y los demés documentos que hayan sido presentados al Comité Técnico y de
enviarle una copia de dichas actas al Fiduciario y al Representante Comun.

Sesiones. Las sesiones del Comité Técnico podran celebrarse por teléfono, centros de conferencia o
por cualquier otro medio que permita la comunicacion entre sus miembros en tiempo real, la cual
podra ser grabada. En dicho caso, el secretario del Comité Técnico confirmara por escrito la asistencia
de los miembros, ya sean propietarios o suplentes, para verificar que exista quérum suficiente.

Resoluciones Fuera de Sesion. El Comité Técnico podra adoptar resoluciones fuera de sesiones
validamente instaladas, siempre y cuando éstas sean confirmadas por escrito firmado por todos los
miembros propietarios o sus suplentes respectivos, debiendo el secretario del Comité Técnico enviar
una copia de dichas resoluciones al Fiduciario y al Representante Comun.

Disidencia de Miembros Independientes. En caso de que la opinion de la mayoria de los Miembros

Independientes no sea acorde con las determinaciones del Comité Técnico, tal situacion se revelara al
publico inversionista por el Fiduciario a través de la BMV y Emisnet.

Conflictos de Interés. Los miembros del Comité Técnico no tendran derecho a emitir su voto en
cualquier asunto en que dicho miembro tenga un Conflicto de Interés, y en caso de tener dicho
Conflicto de Interés, deberan sin demora, revelar dicho Conflicto de Interés a los demas miembros,
aportando la informacion relevante para el estudio del caso y abstenerse de deliberar y votar en la
sesion respectiva sin que ello afecte los quorums requeridos para la instalacion del Comité Técnico.
Sin limitar la generalidad de lo anterior, se entendera que un miembro del Comité Técnico tiene un
Conflicto de Interés cuando el mismo haya sido nombrado por un Tenedor que sea un Competidor del

Fideicomiso o si el Tenedor tiene un Conflicto de Interés en cualquier asunto que vaya a discutirse por
el Comité Técnico; en el entendido, que no existird Conflicto de Interés alguno respecto de miembros
del Comité Técnico que hayan sido nombrados por Tenedores por el solo hecho de que también hayan
nombrado miembros del comité técnico en otros fideicomisos emisores de certificados bursatiles
considerados como certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios. Los miembros del Comité Técnico
designados por el Administrador, que no sean Miembros Independientes, no tendran derecho a emitir
su voto en aquellos asuntos en los que el Comité Técnico evalte el desempefio del Administrador, los
términos de su mandato, operaciones con Personas Relacionadas respecto de las Sociedades

Promovidas, del Fideicomitente y del Administrador o, en general, cualquier otro asunto que
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represente un Conflicto de Interés del Administrador; en el entendido, que no se considerard que una
operacion representa un Conflicto de Interés cuando esta sea celebrada de conformidad con la Clausula
6.14 del presente Contrato, en el entendido, ademas, que en cualquier momento cualquier miembro del
Comité Técnico podra invocar la existencia de un Conflicto de Interés.

Si un miembro del Comité Técnico considera que un Conflicto de Interés existe o pueda existir,
respecto de cualquier otro miembro del Comité Técnico, dicho miembro deberd declararlo ante los
demas y solicitar que los miembros involucrados en el Conflicto de Interés se abstengan de estar
presentes durante la deliberacion y votacion del asunto respectivo, en el entendido, que la presencia de
dicho miembro no computara para determinar el quérum de instalacion en la sesion respectiva. En caso
que el miembro del Comité Técnico respecto del cual se considere que existe o pueda existir un
Conflicto de Interés sea un Miembro Independiente y no esté de acuerdo con dicha consideracion, el
Comité Técnico, por el voto favorable de la mayoria de los miembros con derecho a voto (o sus
respectivos suplentes) presentes en la sesion respectiva, excluyendo al miembro cuyo potencial
conflicto se esta discutiendo, deberan decidir si dicho Conflicto de Interés efectivamente existe o
puede existir.

(k) Convocatoria por Cualquier Miembro del Comité Técnico. Cualquiera de los miembros del Comité

(M

Técnico podra solicitar al Administrador para que convoque a una sesion del Comité Técnico cuando
dicho miembro lo considere pertinente, con al menos 5 (cinco) dias naturales de anticipacién a la fecha en
que dicho miembro pretenda celebrar la sesion. La solicitud debera indicar brevemente los asuntos que se
pretendan tratar en dicha sesion; en el entendido, que los asuntos incluidos en dicha solicitud deberan

hacer referencia a asuntos especificos y no podran incluir referencias generales como ‘“varios”, o
“miscelaneos”. Una vez que el secretario del Comité Técnico reciba la solicitud a que se refiere el presente
inciso (k), el secretario quedara obligado a convocar la sesion correspondiente con al menos 3 (tres) dias
naturales de anticipacion a la fecha en que se haya solicitado celebrar dicha sesion. La convocatoria debera
hacerse a todos los miembros del Comité Técnico, al Representante Comun y al Fiduciario por escrito,
indicando tanto el orden del dia como el lugar, la fecha y la hora a la que se vaya a llevar a cabo la sesion;
en el entendido, que los puntos del orden dia deberdn hacer referencia a asuntos especificos y no podran
incluir referencias generales como “varios”, o “misceldneos”.

Convocatoria por Inversion o Desinversion. En caso de que el Administrador haya encontrado una

posibilidad de Inversion o Desinversion que requiera la aprobacion del Comité Técnico, el Administrador
deberad someter el Memorandum de Inversion o Desinversion respectivo al Comité Técnico junto con una
convocatoria, en cuyo caso el Comité Técnico contard con un plazo de 10 (diez) Dias Habiles contados a
partir de que el Comité Técnico reciba dicho Memorandum de Inversion o Desinversion para celebrar una
sesion en la cual se discuta y, en su caso, se apruebe la Inversion o Desinversion propuesta en el
Memorandum de Inversiéon o Desinversion respectivo; en el entendido, que el Administrador podra
solicitar al Comité Técnico en la convocatoria correspondiente que reduzca el plazo para convocar a dicha
sesion en los casos en los que una respuesta mas rapida sea indispensable para asegurar una oportunidad

de inversion o desinversion, cuyo plazo no podra ser en ningun momento inferior a 5 (cinco) dias
naturales.
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(m) Invitados Adicionales a las Sesiones del Comité Técnico. El Fiduciario y el Representante Comun
siempre estaran invitados a atender las sesiones del Comité Técnico como observadores (con voz pero sin
derecho de voto). Ademas, el Comité Técnico podréa invitar a invitados especiales, como observadores
(con voz pero sin derecho de voto), en virtud de su grado de experiencia en un asunto determinado,
mediante aviso por escrito entregado al Administrador con por lo menos un Dia Habil de anticipacion. Los
invitados especiales que atiendan a las sesiones del Comité Técnico deberan firmar un convenio de
confidencialidad con el Administrador en virtud del cual se obliguen a mantener confidencial y no revelar,
sin el consentimiento previo por escrito del Administrador, cualquier informacion que haya sido discutida
en dicha sesion del Comité Técnico.

(n) Notificaciones al Fiduciario por el Comité Técnico. Todas las instrucciones y notificaciones que el
Comité Técnico deba entregar al Fiduciario deberan hacerse por escrito y deberan ser firmadas por los
miembros que hayan actuado como presidente y secretario en la correspondiente sesion del Comité
Técnico, entregando copia al Representante Comun.

() Funciones del Comité Técnico. El Comité Técnico tendrd las facultades previstas en el presente Contrato,
incluyendo, sin limitacion, las siguientes facultades indelegables:

(1) fijar las politicas conforme a las cuales se invertira el Patrimonio del Fideicomiso;

(i1) aprobar las Inversiones, Desinversiones, adquisicion o enajenacion de activos, bienes o derechos con
valor igual al 5% del Patrimonio del Fideicomiso (pero inferior al 20% (veinte por ciento) del
Patrimonio del Fideicomiso), con base en cifras correspondientes al cierre del trimestre inmediato
anterior, considerando los compromisos de inversion de las Llamadas de Capital ya sea que se ejecuten
de manera simultanea o sucesivamente, en un periodo de 12 (doce) meses, contado a partir de que se
concrete la primera operacion, y que por sus caracteristicas puedan considerarse como una sola;

(iii))  establecer los términos y condiciones a los que se ajustard el Administrador en el ejercicio de sus
facultades de actos de dominio y, en su caso, de administracién diferentes a los establecidos en la
Cléusula 11 de los Términos y Condiciones de Administracion; en el entendido, que esta facultad sera
ejercida en una sesion en la que los miembros del Comité Técnico designados por el Administrador
que no sean Miembros Independientes no tendran derecho de voto respecto de dicho punto;

(iv) vigilar el cumplimiento de los acuerdos de la Asamblea de Tenedores y monitorear el cumplimiento
de las obligaciones del Administrador de conformidad con lo establecido en este Contrato; en el
entendido, que esta facultad serd ejercida exclusivamente por la mayoria de los Miembros
Independientes en una sesion del Comité Técnico en la cual los miembros designados por el
Administrador que no sean Miembros Independientes no tendran derecho de voto respecto de dicho
punto, podran instruir al Fiduciario para que contrate a terceros independientes a efecto de que lleven a
cabo las auditorias y revisiones que consideren necesarias para monitorear el cumplimiento de las
obligaciones del Administrador en los términos del presente Contrato; y en el entendido, ademas, que
el pago de los gastos y costos derivados de dichas auditorias y revisiones serdn cubiertos
exclusivamente con la Reserva de Gastos Especiales;
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V)

(vi)

(vii)

aprobar cualquier Auditor Externo (que no sea considerado un Proveedor Pre-Aprobado) y/o
Valuador Independiente; en el entendido, que dicha aprobacion sera obtenida exclusivamente por la
mayoria de los Miembros Independientes del Comité Técnico en una sesion en la que los miembros del
Comité Técnico designados por el Administrador que no sean Miembros Independientes no tendran
derecho de voto respecto de dicho punto;

aprobar el célculo de la Reserva de Administracion y de la Reserva de Gastos realizado por el
Administrador;

aprobar las operaciones de cobertura celebradas por las Sociedades Promovidas en los términos del
inciso (vii) de la Clausula 6.2 del presente Contrato con precio de contratacion igual o superior al 5%
(cinco por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso, pero cuyo precio de contratacion sea inferior al
20% (veinte por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso), con base en cifras correspondientes al cierre
del trimestre inmediato anterior, considerando los compromisos de inversion de las Llamadas de
Capital, ya sea que se ejecuten de manera simultanea o sucesivamente, en un periodo de 12 (doce)
meses, contado a partir de que se concrete la primera operacion, y que por sus caracteristicas puedan
considerarse como una sola; en el entendido, que la aprobacion de operaciones de cobertura en los
términos del presente numeral (x) podra ser incluida dentro de la aprobacion de una Inversion siempre

y cuando se incluya una descripcion genérica de la misma en el Memorandum de Inversion respectivo;

(viii) aprobar los Préstamos otorgados a las Sociedades Promovidas conforme a las Clausulas 6.3 y 6.4 (f)

(ix)

(x)

(xi)

del presente Contrato cuyo monto exceda del 5% (cinco por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso,
pero que sea inferior al 20% (veinte por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso, con base en cifras
correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior, considerando los compromisos de inversion
de las Llamadas de Capital en la fecha de dicho Préstamo; en el entendido, que la aprobacion de
Préstamos a las Sociedades Promovidas en los términos del presente numeral (xi) podra ser incluida

dentro de la aprobacion de una Inversion siempre y cuando se incluya una descripcion genérica del
Préstamo respectivo dentro del Memorandum de Inversion respectivo;

aprobar las Inversiones de Seguimiento que se realicen conforme a la Clausula 6.5 del presente
Contrato que sean iguales o superiores al 5% (cinco por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso (pero
que sean menores al 20% (veinte por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso), con base en cifras
correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior, considerando los compromisos de inversion
de las Llamadas de Capital;

autorizar cualquier modificacion al esquema de penalidades previsto en la Clausula 7.1(f) del
presente Contrato:

aprobar las operaciones con Personas Relacionadas respecto de las Sociedades Promovidas, del
Fideicomitente y del Administrador o a quien se le encomienden dichas funciones, o bien que
representen un Conflicto de Interés; en el entendido, que cuando el Administrador tenga un Conflicto
de Interés, esta facultad sera ejercida exclusivamente por la mayoria de los Miembros Independientes
del Comité Técnico en una sesion en la que los miembros del Comité Técnico designados por el
Administrador que no sean Miembros Independientes no tendran derecho de voto respecto de dicho
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punto, en el entendido, ademas, que no se considerara que una operacion representa un Conflicto de
Interés cuando esta sea celebrada de conformidad con la Clausula 6.14 del presente Contrato, en el
entendido, ademés que la presente aprobacion serd requerida independientemente de que se haya
obtenido la aprobacion de la Clausula 4.1 (¢) (ii1) del presente Contrato; y

(xi1) en general, instruir al Fiduciario que celebre cualquier contrato o que lleve a cabo cualquier acto que
resulte necesario o conveniente a fin de resolver cualquier situacion o conflicto no previsto en el
presente Contrato que pudiera presentarse con respecto de los Fines del Fideicomiso.

(o) Sesion Inicial del Comité Técnico. Dentro de los 3 (tres) Dias Habiles siguientes a la fecha del presente
Contrato, el Comité Técnico debera celebrar una sesion para discutir y resolver respecto de los siguientes
asuntos (la “Sesidn Inicial”):

(1) discusion y, en su caso, designacion del presidente y secretario del Comité Técnico;

(i1) discusion y, en su caso, aprobacion de la Emision Inicial y oferta publica restringida de los
Certificados Bursatiles en los términos del presente Contrato y su inscripcion en el RNV;

(ii1)  discusion y, en su caso, aprobacion de la inversion del Patrimonio del Fideicomiso en Inversiones
Permitidas conforme a lo establecido en el presente Contrato;

(iv) discusién y, en su caso, aprobacion del mandato del Administrador en los términos del presente
Contrato, los Términos y Condiciones de Administracion y de los demas Documentos de la Emision;

(v) discusion y, en su caso, instruccion al Fiduciario para que otorgue los poderes al Administrador a
que hacen referencia los Términos y Condiciones de Administracion;

(vi) discusion y, en su caso, aprobacion del Calendario de Compromisos de Inversion;

(vil) informar el primer célculo de la Reserva de Administracion y de la Reserva de Gastos realizado por el
Administrador en la Fecha de Emision Inicial.

(p) Comités de auxilio del Comité Técnico. El Comité Técnico podra establecer comités para el auxilio de
sus facultades, en cuyo caso dichos comités deberan de estar integrados exclusivamente con miembros del
Comité Técnico y seran presididos por un Miembro Independientes del Comité Técnico.

Clausula 4.3. Representante Comun.

(a) Facultades y Obligaciones del Representante Comun. El Representante Comun tendra las facultades y
obligaciones que se contemplan en la LMV vy, en lo que resulte aplicable, en la LGTOC, en los
Certificados Bursatiles, el Acta de Emision y en este Contrato. Para todo aquello no expresamente previsto

en los Certificados Bursatiles, en este Contrato, en los demas documentos de los que sea parte, o en la
LMV vy en la LGTOC, el Representante Comun actuara de conformidad con las instrucciones de la
Asamblea de Tenedores, siempre y cuando las instrucciones no contravengan disposiciones legales
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aplicables al Representante Comun o sus politicas institucionales. Los derechos y obligaciones del
Representante Comun incluirdn, sin limitacion, los siguientes:

(1) suscribir el Titulo correspondiente a cada Emision y el Acta de Emision, asi como suscribir las
solicitudes a ser presentadas ante la CNBV para lograr el canje del Titulo y la actualizacion de registro
en el RNV, como resultado de una Emision Adicional;

(i1) revisar la constitucion del Fideicomiso;
(ii1))  revisar la existencia del Patrimonio del Fideicomiso;
(iv)  revisar el cumplimiento del destino de los fondos autorizados por la CNBV;

(V) revisar el debido cumplimiento de las obligaciones del Fiduciario y del Administrador conforme al
presente Contrato, particularmente respecto a la entrega de reportes y calculos relacionados con las
Distribuciones y la Contraprestacion por Administracion, sujeto a los términos que mas adelante se
indican;

(vi) facultad de notificar a la CNBV, la BMV e Indeval respecto de cualquier retraso del Fiduciario en el
cumplimiento de sus obligaciones de pago conforme al presente Contrato;

(vil) convocar y presidir las Asambleas de Tenedores cuando la Ley Aplicable o los términos de los
Certificados Bursatiles y el presente Contrato asi lo requieran, asi como solicitar al Fiduciario que
convoque a Asambleas de Tenedores cuando lo considere necesario o deseable para obtener
confirmaciones de los Tenedores con respecto a la toma de cualquier decision, o la realizacion de
cualesquier asuntos que deban ser resueltos por una Asamblea de Tenedores;

(viii) llevar a cabo todos los actos que resulten necesarios o convenientes a efecto de cumplir las
resoluciones tomadas en las Asambleas de Tenedores;

(ix) firmar, en representacion de los Tenedores de Certificados Bursatiles, los documentos y contratos
que se celebraran con el Fiduciario de conformidad con lo establecido en el presente Contrato;

(x) ejercer todas las acciones que resulten necesarias o convenientes a efecto de salvaguardar los
derechos de los Tenedores de Certificados Bursatiles;

(xi) actuar como intermediario entre el Fiduciario y los Tenedores, en representacion de estos ultimos,
con respecto del pago de cualquier cantidad pagadera a los Tenedores en relacion con los Certificados
Bursatiles y el presente Contrato asi como para cualesquiera otros asuntos que se requieran;

(xi1) ejercer sus derechos y cumplir con sus obligaciones establecidas en los Certificados Bursatiles, en el
presente Contrato y en los demés documentos de los que sea parte;
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(xii1) solicitar del Fiduciario y del Administrador toda la informacion y documentacion que se encuentre en
su posesion y que sea necesaria para el cumplimiento de las funciones del Representante Comun en los
términos del presente Contrato;

(xiv) proporcionar a cualquier Tenedor las copias de los reportes que le hayan sido entregados al
Representante Comun por el Fiduciario y el Administrador de conformidad con lo establecido en el
presente Contrato, para lo cual los Tenedores deberan acreditar su tenencia con las constancias de
deposito que expida el Indeval y el listado de Tenedores que para tal efecto expida la casa de bolsa
correspondiente, de ser el caso, respecto de los Certificados Bursatiles de los cuales dichos Tenedores
sean titulares; y

(xv) en general, llevar a cabo todos los actos y ejercer las facultades y cumplir con las obligaciones que le
correspondan de conformidad con lo establecido en el presente Contrato, la Ley Aplicable y los sanos
usos y practicas bursatiles.

El Representante Comun debera verificar a través de la informacion que se le hubiere proporcionado para tales
fines, el cumplimiento en tiempo y forma del Fiduciario, del Fideicomitente, del Administrador, o a quien se
le encomienden dichas funciones y demas personas que suscriban los Documentos de la Emision y presten
servicios al Fiduciario en relacion con los Certificados Bursatiles o el Patrimonio del Fideicomiso, respecto de
sus obligaciones relacionadas con la emision, distribucion y pago de recursos al amparo de los Certificados
Bursatiles contenidas en el presente Contrato de Fideicomiso, el Titulo y en los Documentos de la Emision
(excepto de las obligaciones de indole contable, fiscal, laboral y administrativa de dichas partes derivadas de
las Emisiones), asi como el estado que guarda el Patrimonio del Fideicomiso.

Para efecto de cumplir con lo anterior, el Representante Comtn tendra el derecho de solicitar al Fiduciario, al
Fideicomitente, a la Parte Controladora, al Administrador, al Auditor Externo, asesores legales y/o a cualquier
persona que preste servicios al Fiduciario en relacion con los Certificados Bursatiles o el Patrimonio del
Fideicomiso cualquier informacién y documentacion que razonablemente considere conveniente o necesaria
para revisar el cumplimiento de las obligaciones a que se refiere el parrafo anterior. En ese sentido, el
Fiduciario, el Fideicomitente, la Parte Controladora, el Administrador y dichos prestadores de servicios
tendran la obligacion de proporcionar y/o causar que le sea proporcionada al Representante Comun dicha
informacion y en los plazos y periodicidad que el Representante Comun razonablemente les requiera,
incluyendo, sin limitar, la situacion financiera del Patrimonio del Fideicomiso, el estado que guardan las
Inversiones, Reinversiones, Desinversiones, financiamientos y otras operaciones efectuadas con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso, corridas financieras, determinacion de coberturas, asi como cualquier otra
informacion econdmica, contable, financiera, legal y administrativa que se precise, las cuales estaran sujetas a
las obligaciones de confidencialidad establecidas en la Clausula 15.3, en el entendido, sin embargo, que el
Representante Comutn podra hacer dicha informacion del conocimiento de los Tenedores sin incurrir en un
incumplimiento por tal motivo a dichas obligaciones de confidencialidad, quienes de igual manera se
encuentran sujetos a la obligacion de confidencialidad establecida en la Clausula 15.3. El Fiduciario tendra la
obligacion de requerir al Auditor Externo, asesores legales o terceros que proporcionen al Representante

Comun la informacion y en los plazos antes sefialados.
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El Representante Comun podra realizar visitas o revisiones a las personas sefialadas en el parrafo anterior, una
vez cada 6 (seis) meses o cuando este lo estime conveniente, mediante notificacion entregada por escrito
realizada con por lo menos 3 (tres) Dias Hébiles de anticipacion a la fecha en que se desee llevar a cabo la
visita o revision respectiva.

En caso de que el Representante Comun no reciba la informacion solicitada en los tiempos sefialados o que
tenga conocimiento de cualquier incumplimiento de las obligaciones establecidas en los Documentos de la
Emision a cargo de las partes de los mismos, debera solicitar inmediatamente al Fiduciario que se haga del
conocimiento del publico inversionista (pero sin revelar el contenido de la informacioén solicitada sujeta a
dichas obligaciones de confidencialidad), a través de la publicacion de un evento relevante, dicho
incumplimiento, sin que tal revelaciéon se considere que infringe obligaciéon de confidencialidad alguna
establecida en el presente Contrato y/o en los Documentos de la Emision y sin perjuicio de la facultad del
Representante Comun de hacer del conocimiento del publico inversionista en términos del presente Contrato y
la Ley Aplicable, cualquier circunstancia que pueda afectar la capacidad del Fiduciario para cumplir con sus
obligaciones al amparo de los Certificados Bursatiles asi como cualesquier incumplimientos y/o retraso en el
cumplimiento de las obligaciones tanto del Fiduciario, del Fideicomitente, del Administrador y de las demas
personas que suscriban los Documentos de la Emision y que presten servicios al Fiduciario en relacion con los
Certificados Bursétiles o el Patrimonio del Fideicomiso, que por cualquier medio se hagan del conocimiento
del Representante Comtn; en el entendido, ademas, que dicha revelacion no se considerard que infringe las
obligaciones de confidencialidad establecidas en el presente Contrato y/o en los demas Documentos de la
Emision.

En el entendido que si el Fiduciario omite divulgar el evento relevante de que se trate, el Representante
Comun tendra la obligacion de publicar dicho evento, dentro de los 2 (dos) Dias Habiles siguientes a que
tenga conocimiento de la omision.

Segun sea solicitado por la Asamblea de Tenedores o al momento de concluir su encargo, el Representante
Comun tendra la obligacion de presentar un informe del desempefio de su actuacion.

A efecto de estar en posibilidad de cumplir con lo anterior, el Representante Comun tendra el derecho, con la
aprobacion previa de la Asamblea de Tenedores, de contratar, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, a
cualquier tercero especialista en la materia de que se trate, que considere conveniente y/o necesario para el
cumplimiento de sus obligaciones de revision referidas en los parrafos anteriores o establecidas en la Ley
Aplicable, cuya contratacion debera ser razonable y en términos de mercado; en cuyo caso el Representante
Comun estara sujeto a las responsabilidades que establezca la propia Asamblea de Tenedores al respecto y, en
consecuencia, el Representante Comun podrd, confiar, actuar y/o abstenerse de actuar con base en las
determinaciones que lleven a cabo dichos especialistas, segun lo determine la Asamblea de Tenedores; en el
entendido, que si dicha Asamblea de Tenedores no aprueba dicha contratacion, el Representante Comun no
podra llevarla a cabo y en tal supuesto el Representante Comun solamente respondera de las actividades que le
son directamente imputables en términos del presente Contrato o de la Ley Aplicable. Asimismo, sin perjuicio
de las demas obligaciones del Fiduciario referidas en los parrafos anteriores, éste deberd, previa autorizacion
de la Asamblea de Tenedores, contratar con cargo al Patrimonio del Fideicomiso y/o proporcionar al
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Representante Comun, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, los recursos necesarios para realizar las
contrataciones de los terceros que asistan a dicho Representante Comun en el cumplimiento de sus
obligaciones, segun le sea instruido por el Representante Comun, en un plazo que no debera exceder de 5
(cinco) Dias Habiles contados a partir de que le sea dada dicha instruccion; en el entendido, que si la
Asamblea de Tenedores autoriza la contratacion de dichos terceros pero no existen los recursos suficientes
para tales efectos, se estara a lo dispuesto por el articulo 281 del Coédigo de Comercio asi como a lo
establecido en el articulo 2577 del Coédigo Civil para el Distrito Federal y sus correlativos en relaciéon con su
caracter de mandatario en términos del articulo 217 de la LGTOC, en el entendido, ademds, que el
Representante Comun no estara obligado a anticipar las cantidades necesarias para la contratacion de dichos
terceros especialistas y no sera responsable bajo ninguna circunstancia del retraso de su contratacion y/o por
falta de recursos en el Patrimonio del Fideicomiso de llevar a cabo dicha contratacién y/o porque no le sean
proporcionados, en su caso, por los Tenedores de los Certificados Bursatiles.

Atendiendo a la naturaleza de los Certificados que no conllevan una obligacion a cargo del Fiduciario de
pagar una suma de dinero por concepto de principal y/o intereses, ni el Representante Comun, ni cualquier
funcionario, consejero, apoderado, empleado, filial o agente del Representante Comun (el “Personal”), seran
responsables de las decisiones de inversion, del cumplimiento del plan de negocios, ni del resultado de las
Inversiones y/o de las demas operaciones efectuadas con cargo al Patrimonio del Fideicomiso o de la
adecuacion de dicho resultado a los rendimientos esperados, ni debera revisar ni vigilar la viabilidad juridica,
financiera y econdmica de las Inversiones y demas operaciones ni la obtencion de autorizaciones y
cumplimiento de requisitos legales y de otro tipo que conlleve cada Inversion u operacion; en el entendido que
estard facultado para solicitar al Administrador, al Fiduciario y a los demas participantes, informacion
relacionada con estos temas.

De igual manera no sera responsabilidad del Representante Comun ni del Personal, vigilar o supervisar el
cumplimiento de los servicios contratados del Valuador Independiente, del Auditor Externo o de cualquier
tercero, ni el cumplimiento de las obligaciones pactadas en los contratos firmados con las contrapartes en las
Inversiones, Desinversiones y demas operaciones, ni el cumplimiento de las obligaciones de las partes de las
Sociedades Promovidas ni de sus términos y funcionamiento, ni la debida instalacion o funcionamiento del
Comité Técnico y las obligaciones de sus miembros, ni de cualquier otro 6rgano distinto a la Asamblea de
Tenedores.

(b) Revocacién y Remocién del Representante Comuin. El Representante Comun podra ser removido por
resolucién adoptada en una Asamblea de Tenedores con el voto favorable de los Tenedores que
representen por lo menos el 75% (setenta y cinco por ciento) de los Certificados Bursatiles en circulacion;
en el entendido, que dicha remocion so6lo surtird efectos a partir de la fecha en que un representante comun
sustituto haya sido designado en una Asamblea de Tenedores con el voto favorable de los Tenedores que
representen por lo menos el 75% (setenta y cinco por ciento) de los Certificados Bursatiles en circulacion,
y el representante comun sustituto haya aceptado y tomado posesion de su cargo.

(c) Renuncia del Representante Comun. Cualquier institucion que actiie como Representante Comun
conforme al presente Contrato podra renunciar a dicho nombramiento en los casos que se especifican y de
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conformidad a las disposiciones del Articulo 216 de la LGTOC. El Representante Comun debera entregar
notificacion por escrito al Administrador y al Fiduciario de su intencion de renuncia con por lo menos 60
(sesenta) dias naturales de anticipacion a la fecha de renuncia, y en todo caso dicha renuncia no sera
efectiva hasta que un Representante Comun sucesor sea nombrado en una Asamblea de Tenedores con el
voto favorable de los Tenedores que representen por lo menos el 75% (setenta y cinco por ciento) de los
Certificados Bursatiles en circulacion, y el representante comun sustituto haya aceptado y tomado
posesion de su cargo, lo cual deberd ocurrir dentro de dicho plazo de 60 (sesenta) dias naturales antes
sefialado.

(d) Terminacién de las Obligaciones del Representante Comun. Las obligaciones del Representante Comun

terminaran una vez que se hayan cubierto a los Tenedores todas las cantidades a que tengan derecho
conforme a los Certificados Bursatiles.

(e) Actos del Representante Comun. Todos y cada uno de los actos que lleve a cabo el Representante Comun
en representacion o por cuenta de los Tenedores de conformidad con los términos establecidos en este
Contrato, los Certificados Bursatiles y los demas documentos de los que sea parte o la Ley Aplicable,
seran obligatorios para los Tenedores y se consideraran como aceptados por los mismos.

(f) Gastos del Representante Comuin. El Representante Comun no estara obligado a erogar ningun tipo de
gasto o cantidad con cargo a su patrimonio para llevar a cabo los actos y funciones que pueda o deba llevar
a cabo de conformidad con el presente Contrato o la Ley Aplicable.

(g) Honorarios del Representante Comun. Como contraprestacion por sus servicios bajo el presente Contrato,
el Representante Comun tendrd derecho a recibir los honorarios (mas el IVA correspondiente) que se
indican en el documento que se adjunta al presente como Anexo “B”. Los honorarios del Representante
Comun seran considerados como Gastos de la Emision Inicial o Gastos de Mantenimiento, segin sea el

Caso.

Clausula 4.4. Facultades del Fiduciario. El Fiduciario tendrd todas las facultades y poderes que sean
necesarios para cumplir con los Fines del Fideicomiso, de conformidad con los términos del Articulo 391 de la
LGTOC; en el entendido, que el Fiduciario debera actuar en todo momento de conformidad con las

instrucciones de quienes, conforme a los términos del presente Contrato, estén autorizados para instruir al
Fiduciario y como un buen padre de familia.

(a) Defensa del Patrimonio del Fideicomiso.

(1) El Fiduciario debera actuar siempre como un buen padre de familia y no deberd abandonar, dejar
desprotegido, causar o permitir demérito alguno al Patrimonio del Fideicomiso o a cualquier parte del
mismo que se encuentre en su posesion conforme a lo previsto en el presente Contrato.

(i1) En caso que la defensa del Patrimonio del Fideicomiso sea requerida ante cualquier tercero, el
Fiduciario otorgara los poderes que sean necesarios o convenientes para llevar a cabo dicha defensa
(que en ningln caso seran irrevocables o incluiran facultades para actos de dominio, de delegacion o
sustitucion) en favor de la persona o las personas fisicas que designe la Parte Controladora por escrito;
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(iii)

(iv)

v)

en el entendido, sin embargo, que el Fiduciario no asumira responsabilidad alguna en relacion con los
actos que lleven a cabo cualquiera de dichos apoderados, disposicion que se incluird en los poderes
que otorgue el Fiduciario; en el entendido, ademas, que todos y cada uno de los costos, honorarios y
gastos incurridos por el otorgamiento de dichos poderes, o incurridos por dichos apoderados en el
ejercicio de dichos poderes seran considerados como Gastos de Mantenimiento.

En caso que la Parte Controladora sea el Administrador y se rehusare a tomar las medidas necesarias
para defender el Patrimonio del Fideicomiso, o no sefalare a las personas a las cuales dichos poderes
deban otorgarse o no propusieren las acciones necesarias para defender el Patrimonio del Fideicomiso
dentro de los 5 (cinco) Dias Habiles siguientes a la de la notificacion por escrito del evento que origine
la necesidad de defender el Patrimonio del Fideicomiso por parte del Fiduciario, el Fiduciario
entregard una notificacion por escrito de dicha negativa o inactividad al Representante Comun (con
copia para el Administrador) y otorgara a las personas o entidades que el Representante Comun le
sefiale por escrito, los poderes necesarios para que tales personas o entidades puedan defender el
Patrimonio del Fideicomiso, con la previa aprobacion de la Asamblea de Tenedores, siempre que sea
posible contar con dicha aprobacién previa sin que exista la posibilidad razonable de que, de no
adoptarse una pronta decision, se afecte negativamente el Patrimonio del Fideicomiso, en cuyo caso, se
otorgaran a discrecion del Representante Comun (sin que este ultimo incurra en responsabilidad por
este motivo).

En caso de que la Parte Controladora sea el Administrador y, decida llevar a cabo la defensa del
Patrimonio del Fideicomiso directamente o en virtud del poder otorgado por el Fiduciario, la Parte
Controladora o al tercero a quien se le otorgue el poder, deberd rendir un informe detallado de su
actuacion al Fiduciario y al Representante Comlin cuando estos mismos lo soliciten. De igual forma la
Parte Controladora, segiin corresponda debera permitir que las personas que designe el Fiduciario
tengan acceso al expediente y a todo tipo de actuaciones judiciales y/o extrajudiciales.

Salvo por los costos y gastos que resulten de la negligencia, mala fe o dolo del Fiduciario (segin sea
determinado en sentencia firme de autoridad judicial competente), el Fiduciario no estara obligado a
realizar desembolso alguno o a incurrir en cualquier gasto con cargo a su propio patrimonio. Cualquier
desembolso o costo razonable y documentado que esté obligado a hacer en consecucion de los Fines
del Fideicomiso sera considerado como un Gasto de Mantenimiento, y debera ser aprobado
previamente por la Parte Controladora por escrito o por la Asamblea de Tenedores, segun corresponda.

En caso que sea necesario tomar medidas urgentes para preservar y mantener el Patrimonio del
Fideicomiso, el Fiduciario deberd notificar dicha situacion al Representante Comun y al
Administrador, lo antes posible, pero a mas tardar dentro de 2 (dos) Dias Habiles siguientes a que
tenga conocimiento de dicho evento. El Fiduciario debera actuar conforme a las instrucciones escritas
que reciba conforme a lo indicado en el parrafo (ii) anterior, y el Fiduciario no tendra responsabilidad
derivada de la falta de instrucciones; en el entendido, que en caso que sea necesario tomar medidas
urgentes para conservar y mantener el Patrimonio del Fideicomiso, el Fiduciario estard obligado a
tomar todas las medidas inmediatas necesarias para conservar y mantener el Patrimonio del
Fideicomiso; en el entendido, ademds, que el Fiduciario no tendra responsabilidad alguna en relacion
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(vi)

(vii)

con dichas medidas inmediatas siempre y cuando actie de conformidad con la Ley Aplicable. Todos y
cada uno de los gastos incurridos por el Fiduciario de conformidad con dichas medidas seran
considerados como Gastos de Mantenimiento.

No obstante lo anterior, y salvo que en el presente Contrato o en los demas Documentos de la
Emision se disponga expresamente lo contrario, el Fiduciario, sus funcionarios, delegados fiduciarios,
empleados y apoderados no seran responsables de determinar o investigar el cumplimiento de las
partes del presente Contrato, de cualesquiera de los términos, condiciones o de cualesquiera de sus
obligaciones conforme al presente Contrato o conforme a los demés Documentos de la Emision, salvo
que se trate de error manifiesto.

Las partes del presente Contrato notificardn al Fiduciario y a su vez el Fiduciario notificara a las
demas partes, de cualquier circunstancia de la que tengan conocimiento y que pudiere razonablemente
considerarse que afecta de manera adversa y significativa el Patrimonio del Fideicomiso conforme al
presente Contrato, a mas tardar el segundo Dia Habil contado a partir del dia en que haya tenido
conocimiento de dicha circunstancia.

(viii) No obstante lo anterior, y salvo que en el presente Contrato se disponga lo contrario, el Fiduciario, sus

(ix)

funcionarios, delegados fiduciarios, empleados y apoderados podran, de ser necesario conforme a los
términos del presente Contrato, consultar con cualquier asesor legal o fiscal o con cualquier otro
experto que elijjan a su razonable discrecion; en el entendido, que todos y cada uno de los gastos
incurridos por el Fiduciario en relacion con lo anterior deberan ser aprobados previamente por el
Administrador por escrito y seran considerados como Gastos de Mantenimiento.

El Fiduciario tendra en todo tiempo facultades absolutas para defenderse y proteger el Patrimonio
del Fideicomiso y los derechos derivados del mismo, en términos del presente Contrato de
Fideicomiso y de lo previsto por la Ley Aplicable.

(b) Términos y Condiciones de los Servicios del Fiduciario. El Fideicomitente, el Administrador y el
Representante Comun en este acto expresamente convienen con el Fiduciario en lo siguiente:

(1) El Fiduciario llevara a cabo la emision de los Certificados Bursatiles exclusivamente en cumplimiento
de los Fines del Fideicomiso con cargo al Patrimonio del Fideicomiso y no asume ninguna obligacion a
titulo individual con respecto al pago de los mismos. Las partes del presente Contrato en este acto
reconocen y aceptan que la actuacion del Fiduciario en la Emision serd Unicamente en su caracter de
institucion fiduciaria. El Fiduciario actuard en todo momento conforme a lo establecido en el presente
Contrato, dando cumplimiento a las obligaciones y ejerciendo las facultades que en el mismo se le
otorgan a fin de dar cumplimiento a los Fines del Fideicomiso. Asimismo, el Fiduciario debera actuar
conforme a los demas documentos que de acuerdo con este Contrato deba suscribir y conforme a las
instrucciones que reciba por escrito del Administrador, del Comité Técnico, la Asamblea de Tenedores o
del Representante Comun, de acuerdo a lo establecido en este Contrato. El Fiduciario no sera
responsable de:

(@)

cualesquiera actos que lleve a cabo de conformidad con las disposiciones expresas del presente
Contrato;
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(11) cualesquiera actos que lleve a cabo de conformidad con las disposiciones expresas de cualesquiera
otros contratos o documentos celebrados u otorgados conforme a lo expresamente contemplado en el
presente Contrato;

(111)  cualesquiera actos que lleve a cabo de conformidad con las instrucciones escritas del Administrador,
del Comité Técnico o del Representante Comun conforme a lo contemplado en el presente Contrato;

(iv) cualquier declaracion hecha por las otras partes del presente Contrato o cualquier otro Documento
de la Emision;

(V) cualquier mora o incumplimiento de pago, salvo en aquellos casos en que dicha mora o
incumplimiento derive de un incumplimiento por parte del Fiduciario de las obligaciones establecidas
en el presente Contrato; y

(vi)  cualquier hecho, acto y omision del Fideicomitente, del Comité Técnico, del Representante Comun
o de terceros, los cuales impidan o dificulten el cumplimiento de los Fines del Fideicomiso.

(2) El Fiduciario debera verificar la informacion y cantidades proporcionadas por el Fideicomitente en lo
relacionado a reportes y el flujo de recursos como fuente de pago de los Certificados.

(3) El Fiduciario no tendrd obligacion de confirmar o verificar la autenticidad de cualquier aviso o
certificado entregado por el Fideicomitente, el Administrador, el Comité Técnico o el Representante
Comun al Fiduciario de conformidad con el presente Contrato.

(4) El Fiduciario se encuentra expresa e irrevocablemente autorizado para usar las cantidades depositadas
en las Cuentas del Fideicomiso para el pago de cualesquiera costos, gastos, honorarios y comisiones
derivadas de o incurridas en relacion con el presente Contrato, estrictamente de conformidad con el
Capitulo X y previa aprobacion por escrito de la Parte Controladora o por la Asamblea de Tenedores,
segun corresponda.

(5) El Fiduciario no tendra obligacion alguna de verificar, confirmar o de cualquier otra forma revisar la
existencia, validez, elegibilidad y/o exigibilidad de cualquier Inversiéon ni de confirmar que dichas
Inversiones cumplen con los Criterios de Elegibilidad.

(6) En la medida en que una situacion especifica no esté prevista por las disposiciones de este Contrato, el
Fiduciario debera dar aviso al Administrador y al Representante Comun de tal situacion a fin de que el
Administrador y/o el Representante Comun, segun corresponda, giren las instrucciones pertinentes en
base a las cuales debera actuar el Fiduciario.

(7) El Fiduciario tendra en todo momento la obligacion de asistir a cualquier Asamblea de Tenedores, con
voz pero sin derecho a voto, por lo que el Fiduciario no tendréd responsabilidad alguna relacionada con
las resoluciones adoptadas por dichas Asambleas de Tenedores.

(8) Conforme a la regla 5.2 de la Circular 1/2005, emitida por el Banco de México, el Fiduciario asumira la
responsabilidad civil por los dafios y perjuicios causados por el incumplimiento de sus obligaciones
conforme al presente Contrato.
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(c) Acceso. El Fiduciario acuerda que, previa notificacion entregada con por lo menos 5 (cinco) Dias Hébiles
de anticipacién, permitira a cualquier representante autorizado del Administrador, del Comité Técnico y
del Representante Comun, durante las horas de negocio normales del Fiduciario, examinar y auditar los
libros de contabilidad, registros, reportes y otros documentos y material del Fiduciario en relacion con (a)
el cumplimiento por parte del Fiduciario de sus obligaciones al amparo del presente Contrato, (b)
cualesquiera pagos de comisiones y honorarios por parte del Fiduciario en relacion con dicho
cumplimiento, y (c) cualquier reclamacion hecha por el Fiduciario al amparo del presente Contrato.
Adicionalmente, con relacién al presente Fideicomiso, el Fiduciario permitira a dichos representantes
sacar copias y extractos de cualquiera de dichos libros y registros, y discutir los mismos con los directivos
y empleados del Fiduciario. El Administrador, los miembros del Comité Técnico y el Representante
Comun mantendrdn, y haran que sus representantes autorizados mantengan, en confidencialidad, toda la
informacion anterior excepto en la medida que su divulgacion sea requerida por ley o en la medida en que
el Administrador, los miembros del Comité Técnico o el Representante Comun, segin sea el caso,
determinen que tal divulgacion es consistente con sus obligaciones al amparo del presente Contrato. El
Fiduciario, con relacion al presente Fideicomiso, mantendra todos los libros, registros, reportes y demas
documentos y materiales pertinentes conforme a la Ley Aplicable.

Los Tenedores tendran derecho de solicitar al Representante Comun o al Fiduciario, sin que €stos incurran en
incumplimiento de sus obligaciones de confidencialidad conforme al presente Contrato, que se les otorgue
acceso a informacion de forma gratuita que el Fiduciario no esté obligado a revelar al publico inversionista en
términos del Titulo Cuarto de la Circular Unica, siempre que los Tenedores acompaiien a su solicitud las
constancias de depdsito que expida el Indeval y en su caso el listado interno de posiciones que para tal efecto
expida el intermediario financiero correspondiente, que evidencien la titularidad de los Certificados Bursatiles,
siempre y cuando dicha informacion esté relacionada con las Inversiones que pretenda realizar el Fiduciario
sin perjuicio de las obligaciones de confidencialidad establecidas en Clausula 15.3 del presente Contrato y de
conflictos de interés.

En caso de que el Fiduciario, Representante Comtin o el Administrador reciba una solicitud de informacion de
una Autoridad Gubernamental relacionada con uno o varios Tenedores, el Fiduciario o el Administrador,
seglin sea el caso, notificardn inmediatamente al Representante Comun y a los Tenedores correspondientes
con el fin de que puedan tomar las medidas que estimen apropiadas o necesarias. En todo caso, el Fiduciario,
el Representante Comln y el Administrador se comprometen a divulgar Unicamente la porcion de la
informacion confidencial que identifiquen como legalmente necesaria y usar sus mejores esfuerzos para que
dicha porcién de informacion confidencial divulgada sea tratada con confidencialidad.

(d) Informacién de Terceros. El Fiduciario no serd responsable por la veracidad y calidad de la
informacion proporcionada al Fiduciario por el Fideicomitente, el Administrador, el Comité Técnico, el
Representante Comun, los Tenedores o cualquier tercero. En caso de que el Fiduciario le proporcione a
cualquier Persona informacion preparada por el Fideicomitente, el Administrador, el Representante
Comun, el Comité Técnico, los Tenedores o cualquier agente de los mismos, no sera responsable por la
veracidad de dicha informacién. Si la informacién proporcionada al Fiduciario es inconsistente con la
informacion que el Fiduciario tiene en su posesion, el Fiduciario notificara a las partes de dicho evento.
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(e) Libros y Registros. El Fiduciario estard obligado a mantener dichos libros y registros segun sea requerido
conforme a la Ley Aplicable. El Fiduciario podrd, adicionalmente, mantener los registros e informacion

adicionales que sean requeridos conforme al presente Contrato, ya sea directamente o a través del
Administrador. Adicionalmente, dentro de la Cuenta de Flujos, el Fiduciario debera llevar una sub-cuenta
por cada tipo de ingreso que reciba proveniente de las Inversiones, asi como de los que deriven de las
Desinversiones, y de los que provengan de los financiamientos otorgados a las Sociedades Promovidas
(cada una, una “Sub-cuenta”). En una de esas Sub-cuentas, el Fiduciario registrara los dividendos que
reciba, en otra registrard los intereses que reciba por los financiamientos otorgados a las Sociedades
Promovidas, y en otra mas registrara las ganancias que se obtengan por las Desinversiones; en el
entendido, que el Administrador deberé notificar al Fiduciario por escrito la naturaleza de dichos ingresos
en el Reporte Mensual. Cada una de las Sub-cuentas se incrementara con los ingresos correspondientes a
ella que reciba el Fiduciario y se disminuird con los ingresos que el Fiduciario le entregue a los Tenedores
y al Administrador provenientes de la misma de conformidad con el Capitulo X o destine a la
reconstitucion de Reservas o reinversiones.

(f) Responsabilidad Fiscal. El Fiduciario deberd proporcionar al Indeval y a los intermediarios financieros

que tengan en custodia y administracion Certificados Bursatiles la informacion que requieran en términos
de las disposiciones legales y normativas aplicables, a fin de que dichos intermediarios estén en
posibilidad de efectuar las retenciones que correspondan a los ingresos obtenidos por los Tenedores a
través del Fideicomiso, asi como de expedir constancia a dichos Tenedores respecto del impuesto que en
su caso les sea retenido.

En caso que los intermediarios financieros que tengan en custodia y administracion Certificados Bursatiles
manifiesten que realizaran las retenciones de impuestos que correspondan en términos de la legislacion y
normatividad aplicable, el Fiduciario no estara obligado a realizar retenciones por los ingresos que reciban los
Tenedores a través del Fideicomiso, ni expedir la constancia de retencion correspondiente, salvo que en
términos de la legislacion y normatividad aplicable estuviere el Fiduciario obligado a realizar retenciones no
obstante la manifestacion realizada por los intermediarios financieros que tengan en custodia y administracion
Certificados Bursatiles.

(g) Informacién (i). Entrega de Informacion a la BMV. De conformidad con lo establecido en la fraccion 11
de la Disposicion 4.005.00 del Reglamento de la BMV, el Fiduciario le proporcionara a la BMV, a través
de la persona que designe por escrito, la informacién a que se hace referencia en la Disposicion 4.003.03 y
en la seccion segunda del capitulo quinto del titulo cuarto del Reglamento de la BMV, respecto del
Patrimonio del Fideicomiso, asi como su consentimiento de tal manera que en caso de incumplir con dicha

obligacion, se impongan medidas disciplinarias y correctivas a través de los 6rganos y procedimientos
disciplinarios establecidos en el Titulo Décimo Primero de dicho Reglamento de la BMV. Ademas, el
Fiduciario debera divulgar a través de la BMV la informacion sobre aquellos hechos que conforme al
articulo 50 de la Circular Unica se consideren como eventos relevantes y entregar a la CNBV y a la BMV
aquella informacion que de conformidad con la misma deba proporcionar de manera anual o trimestral
para su publicaciéon de conformidad con el articulo 33 de la Circular Unica, considerando la informacion
especifica correspondiente a los titulos fiduciarios a que hace referencia el articulo 7, fraccion VII de la
Circular Unica, incluyendo sin limitacién la informacién financiera de las Sociedades Promovidas que

57 de 240



Banco Citi México, S.A., institucién de Banca Muiltiple, No Consolidado
Grupo Financiero Citi México, Divisidon Fiduciaria
Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D Ano: 2025 Moneda: MXN

representen el 10% o mas del Monto Méaximo de la Emision o de las Inversiones que é€stas mismas
realicen, que no se reflejen en la consolidacion de la informacion financiera del Fideicomiso.

(11) Monitoreo. El Representante Comun y el Comité Técnico revisaran que el Fiduciario cumpla con las
obligaciones establecidas en esta Clausula.

(ii1)  Solicitud de Informaciéon. Cuando el Representante Comin o el Administrador le soliciten por
escrito al Fiduciario cualquier reporte o cualquier informacion o copia de documentacion relacionada
con el Patrimonio del Fideicomiso que obre en poder del Fiduciario, éste deberd entregarselas, dentro
de los 10 (diez) dias naturales siguientes a la fecha en la que haya recibido dicha solicitud; en el
entendido, de que si el Fiduciario considera que cierta informacion no debiera ser revelada, debera
solicitar autorizacion al Administrador para proporcionarla, o de lo contrario asumir la responsabilidad
en que pudiera incurrir por revelar dicha informacion.

(iv) Estados de Cuenta. (a) Estados de Cuenta del Fideicomiso. El Fiduciario debera informar por

escrito mensualmente al Administrador y al Representante Comun sobre el estado que guardan los
bienes que integren el Patrimonio del Fideicomiso, aportaciones recibidas, intereses, pérdidas y
utilidades generadas, capitalizaciones efectuadas, pagos hechos por instrucciones, segin corresponda,
asi como saldos en efectivo, a través de los estados de cuenta que para tal efecto emitira y enviara por
correo postal al domicilio del Administrador y del Representante Comun, quienes tendran la facultad
de solicitar aclaraciones al respecto dentro de los 20 (veinte) Dias Hébiles siguientes a la recepcion de
los estados de cuenta correspondientes. En caso de no hacer observaciones dentro de dicho plazo, la
informacion se tendra por validada tacitamente. Dichos estados de cuenta seran preparados en el
formato estandar del Fiduciario conforme a sus politicas institucionales.

(b) Estados de Cuenta de las Cuentas del Fideicomiso. Dentro de los primeros 5 (cinco) Dias Habiles de la
fecha en que el Fiduciario reciba los estados de cuenta de las Cuentas del Fideicomiso, comenzando en el
mes siguiente a la fecha de apertura de las mismas, el Fiduciario deberd entregar al Administrador y al
Representante Comun, copia de los estados de cuenta de las Cuentas del Fideicomiso que reflejen los
movimientos realizados por el Fideicomiso durante el mes inmediato anterior. Las Partes acuerdan que el
Fiduciario nicamente estara obligado a entregar dichos estados de cuenta con base en los formatos
institucionales de las instituciones en donde se abran las cuentas, sin necesidad de replicar la informacién
del banco correspondiente en los estados de cuenta del Fiduciario a que se refiere el inciso (a) anterior. El
Administrador y el Representante Comuin expresan su consentimiento y aceptacion para que dichos
estados de cuenta sean enviados electronicamente al correo electronico establecido en la Clausula 15.4 del
presente Contrato o a cualquier otro correo electronico que dichas partes notifiquen al Fiduciario mediante
escrito firmado por el representante legal de cada una de las partes. El Fiduciario entregara los estados de
cuenta en las direcciones establecidas en la Clausula 15.4 del presente Contrato; en el entendido, que el
Fiduciario no sera responsable si dichos estados de cuenta no pudiesen ser entregados por causas no
imputables al Fiduciario, en cuyo caso el Administrador o el Representante Comun podran solicitar al
Fiduciario una copia de los estados de cuenta correspondientes.
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Para efectos de lo establecido en los inciso (a) y (b) anteriores, en tanto los estados de cuenta sean
enviados por el Fiduciario a través del Servicio Postal Mexicano, se consideraran entregados dentro de los
siguientes 15 (quince) dias naturales contados a partir de la fecha de corte de cada periodo; en caso de no
recibir los estados de cuenta dentro de dicho plazo, el Administrador y el Representante Comun deberan
notificar al Fiduciario dentro de los 5 (cinco) Dias Habiles siguientes al término de dicho plazo de 15
(quince) dias naturales. De no realizar esta notificacion se entenderan recibidos dentro del plazo antes
mencionado.

(h) Renuncia y Sustitucion del Fiduciario. (i) Remocion. El Fiduciario podra ser removido en cualquier
momento mediante instrucciones por escrito del Representante Comun, actuando conforme a las
instrucciones de los Tenedores que representen por lo menos la mayoria de los Certificados Bursatiles en
circulacion, antes de la Fecha de Terminacion; en el entendido que el Fiduciario sea notificado por escrito
de dicha remocion con por lo menos 30 (treinta) dias naturales de anticipacion a la fecha en que deba de
surtir efectos dicha remocion; y en el entendido, ademas, que dentro de dicho plazo de 30 (treinta) dias
naturales, un fiduciario sustituto debera ser nombrado por el Representante Comun, actuando conforme a
las instrucciones de los Tenedores que representen por lo menos la mayoria de los Certificados Bursatiles
en circulacion (cuyo fiduciario sustituto deberd ser razonablemente aceptable para el Administrador), y
debera haber aceptado dicho nombramiento en términos del presente Contrato.

(11) Renuncia. El Fiduciario inicamente podré renunciar a su nombramiento (i) en el supuesto referido
en el articulo 391 de la LGTOC, (ii) en caso de que se presente un Conflicto de Interés Citi; en el
entendido que el Fiduciario debera notificar por escrito al Administrador y al Representante Comun de
su intencion de renunciar a su cargo con por lo menos 60 (sesenta) dias naturales de anticipacion a la
fecha de renuncia y (iii) en caso de que alguna de las Personas (incluyendo a sus subsidiarias,
Afiliadas, consejeros y/o accionistas) a quienes el Fiduciario les haya otorgado poderes conforme al
presente Contrato, ejercite alguna accion o demanda judicial o extrajudicial en contra de Banco Citi
México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Citi México, Division Fiduciaria, en su
calidad de Fiduciario, en el entendido, que el presente numeral no serd aplicable en caso de que la
Parte Controladora o cualquier tercero pretenda defender la integridad del Patrimonio del Fideicomiso,
derivado de un acto u omisioén del Fiduciario; en el entendido, ademas, que el Fiduciario no sera
liberado como fiduciario del presente Contrato hasta que un fiduciario sustituto haya sido designado
por el Representante Comun, actuando conforme a las instrucciones de los Tenedores que representen
por lo menos la mayoria de los Certificados Bursétiles en circulacion (cuyo fiduciario sustituto debera
ser razonablemente aceptable para el Administrador) y dicho fiduciario sustituto haya aceptado dicho
nombramiento por escrito.

(ii1)) Derechos y Obligaciones. Cualquier fiduciario sustituto tendrd los mismos derechos y obligaciones
que el Fiduciario bajo el presente Contrato y serd considerado como el “Fiduciario” para todos los
efectos del presente Contrato y los demas Documentos de la Emision.

(iv) Entrega de Informacién. En caso que el Fiduciario deje de actuar como fiduciario de conformidad con
la presente Clausula, el Fiduciario debera preparar estados de cuenta y toda la demds informacion
relacionada con el Patrimonio del Fideicomiso y entregarla al Administrador y al Representante
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Comun con por lo menos 10 (diez) dias naturales de anticipacion a la fecha en que deba de surtir
efectos su remocion o renuncia; en el entendido, que el Administrador y el Representante Comun
tendran 30 (treinta) Dias Hébiles a partir de la fecha en que reciban los estados de cuenta y toda la
demas informacion relacionada con el Patrimonio del Fideicomiso para analizarlos y hacer cualquier
observacion que consideren oportuna, y una vez vencido dicho plazo, la informacion aqui referida se
considerard aprobada y el Fiduciario serd liberado de sus actos bajo el presente Contrato, salvo que
exista negligencia, mala fe o dolo por parte del Fiduciario, segin sea determinado en sentencia firme
emitida por una autoridad judicial competente.

(v) Entrega de Documentacién al Fiduciario. El Administrador y el Representante Comun en este acto se

(1)

)

obligan a entregar al Fiduciario la documentacion aplicable a cada uno de ellos de conformidad con la
Ley Aplicable, solicitada de manera razonable por el Fiduciario, dentro de un plazo de 15 (quince)
Dias Habiles contados a partir de la fecha en que sean requeridos.

Honorarios del Fiduciario. Como contraprestacion por sus servicios de fiduciario bajo el presente
Contrato, el Fiduciario tendrd derecho a recibir los honorarios (méas el IVA correspondiente) que se
indican en el documento que se adjunta al presente como Anexo “C”. Los honorarios del Fiduciario seran
considerados como Gastos de la Emision Inicial o Gastos de Mantenimiento, segun sea el caso.

Conflicto de Intereses. Las partes del presente Fideicomiso reconocen que Banco Citi México, S.A.,
Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Citi México, Division Fiduciaria, forma parte del Grupo
Financiero Citigroup, por lo que mantiene relacion con las diferentes entidades y sus Afiliadas que forman
parte de los mismos, por lo que reconocen y aceptan que en el momento en que derivado del acatamiento
de instrucciones o desarrollo de las actividades desempefiadas en el presente Contrato se presente o pueda
presentarse un Conflicto de Interés Citi, el Fiduciario podréa excusarse del desempeno de dicha instruccion
y/o actividad y buscar su sustitucion fiduciaria, debiendo notificarlo por escrito al Administrador y al
Representante Comun explicando los motivos por las cuales decidid excusarse, sin que lo anterior genere
responsabilidad alguna para el Fiduciario, debiendo dichas partes actuar en consecuencia y buscar la
sustitucion del Fiduciario en los términos establecidos en el presente Contrato.

CAPITULO V: ADMINISTRACION

Clausula 5.1. Términos y Condiciones de Administracion. En adicioén a las obligaciones del Administrador
establecidas en el presente Contrato, y a efecto de dar cumplimiento a los Fines del Fideicomiso, el
Administrador en este acto se obliga a cumplir con todos y cada uno de los términos y condiciones de
administracion establecidos en el documento que se adjunta al presente Contrato como Anexo “D” (los
“Términos y Condiciones de Administraciéon”) y a desempenar sus funciones de forma diligente, actuando de

buena fe y en el mejor interés del Fideicomiso y sus Tenedores.

Clausula 5.2. Con la finalidad de que los intereses del Administrador estén alineados con los intereses de los
Tenedores, el Administrador se obliga a invertir, o a causar que sus Socios inviertan, un monto equivalente al
3% (tres por ciento) del Monto de Inversion de cada Inversion que el Fiduciario realice en los términos del
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presente Contrato (el “Compromiso del Administrador™). Salvo que el Comité Técnico instruya lo contrario,
los pagos de Compromisos del Administrador se realizaran de conformidad con lo siguiente: el Administrador
o los Socios (o cualquiera de ellos), seglin sea el caso, (a) suscribirdn o adquiriran el 3% (tres por ciento) de
las acciones o partes sociales de dichas Sociedades Promovidas y, a discrecion del Administrador, (b) ya sea
(1) otorgaradn un préstamo a las Sociedades Promovidas por un monto equivalente hasta del 3% (tres por
ciento) del Monto de Inversion que conforme al Memorandum de Inversion deba ser invertido en la Sociedad
Promovida como deuda, el cual deberd contener los mismos términos y condiciones que el Préstamo
respectivo otorgado por el Fiduciario por el 97% (noventa y siete por ciento) restante, (ii) aportaran recursos a
las Sociedades Promovidas por un monto equivalente hasta por el 3% (tres por ciento) del Monto de Inversion
que deba ser invertido como deuda de cualquier otra manera que le otorgue los mismos derechos economicos
y de prelacion que los del Préstamo respectivo otorgado por el Fiduciario por el 97% (noventa y siete por
ciento) restante, o (iii) usaran a discrecion del Administrador una combinacion de los incisos (a) y (b)
anteriores. El Administrador o sus Socios (o cualquiera de ellos), segin sea el caso, deberan conservar el
Compromiso del Administrador correspondiente invertido en la Sociedad Promovida correspondiente y
unicamente lo podran desinvertir de manera simultanea con la Desinversion que realice el Fiduciario.

Clausula 5.3. Prestacién de Servicios por Afiliadas. En la medida en que el Fideicomiso o cualquiera de las
Sociedades Promovidas requiera contratar servicios adicionales para la administracion de propiedades, para el
arrendamiento de propiedades, para la administracion de construcciones, para la administracion de desarrollo
de terrenos o propiedades, servicios de correduria de inmuebles, asesoria para la contratacién de deuda,
asesoria de banca de inversion para venta, colocacion o bursatilizacion de sus propiedades o flujos, o cualquier
otro servicio que sea necesario o conveniente para el cumplimiento de los Fines del Fideicomiso, el Fiduciario
deberd contratar la prestacion de dichos servicios de acuerdo a las instrucciones por escrito que reciba del
Administrador. Los servicios adicionales mencionados podran ser prestados por el Administrador o cualquiera
de sus Afiliadas siempre y cuando (i) la prestacion de dichos servicios y la contraprestacion que se instruya al
Fiduciario a pagar por los mismos sea en términos de mercado y en condiciones que no sean menos favorables
para el Fideicomiso que aquéllas que el Fideicomiso hubiese podido obtener si dichos servicios los hubiere
contratado con un tercero que goce de reconocido prestigio en México en la materia de que se trate, en el
entendido, que para comprobar lo anterior, el Administrador debera someter los servicios requeridos a
cotizaciones de por lo menos dos especialistas que tengan experiencia relevante en el servicio especifico a
contratar, y (ii) la prestacion de dichos servicios (y el pago de la contraprestacion respectiva) haya sido
aprobada previamente por la Asamblea de Tenedores.

Clausula 5.4. Pena Convencional del Administrador. No obstante cualquier disposicion en contrario, el
Administrador podra ser removido por resolucion adoptada en una Asamblea de Tenedores con el voto
favorable de los Tenedores que representen la mayoria de los Certificados Bursatiles en circulacion, siempre y
cuando el Administrador haya incurrido en una Causa de Remocion del Administrador, dicha remocién o
destitucion del Administrador sera considerada como una pena convencional del Administrador.

CAPITULO VI: INVERSIONES

Clausula 6.1. Obtencion de Aprobaciones Requeridas. EI Administrador debera buscar oportunidades para
que el Fiduciario realice Inversiones de conformidad con el presente Contrato y los Términos y Condiciones
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de Administracion; en el entendido, que una vez que el Administrador haya encontrado una posibilidad de
inversion que cumpla con los Criterios de Elegibilidad, el Administrador deberd someter el Memorandum de
Inversion respectivo a la Asamblea de Tenedores o al Comité Técnico, segin sea el caso, para obtener las
Autorizaciones Requeridas.

Clausula 6.2. Sociedades Promovidas. El Administrador podré instruir al Fiduciario en cualquier momento
para que lleve a cabo Inversiones, directa o indirectamente, a través de Sociedades Promovidas constituidas
para dichos efectos, o bien a través de Sociedades Promovidas previamente existentes que adquiera el
Fiduciario para dichos efectos. Las siguientes disposiciones seran aplicables a cada una de las Sociedades
Promovidas:

(1) El Administrador tendra el derecho de designar a los miembros del consejo de administracion o de
gerentes de la Sociedad Promovida; en el entendido, que en caso de que ocurra un Caso de
Incumplimiento o una Remocion del Administrador, el Representante Comun, actuando conforme a las
instrucciones de la Asamblea de Tenedores con el voto favorable de por lo menos la mayoria de los
Certificados Bursatiles en circulacion, tendra el derecho de solicitar al Fiduciario la remocion de los
miembros del consejo de administracion o de gerentes nombrados por el Administrador y nombrar
nuevos miembros de dicho consejo.

(i1) El Administrador debera supervisar la gestion de las Sociedades Promovidas y de los consejeros que
al efecto haya designado, y elaborar de manera periddica la informacién y los reportes a que se refiere
la Clausula 11.5 del presente Contrato.

(i11)  Para la participacion del Fiduciario en las asambleas de accionistas de las Sociedades Promovidas, en
la fecha de constitucién o adquisicion de dichas Sociedades Promovidas el Fiduciario debera, en su
calidad de accionista, otorgar un poder en favor del Administrador (o de las Personas que éste designe
por escrito) para actuar en nombre y representacion del Fideicomiso en dichas asambleas; en el
entendido, que en caso de que ocurra un Caso de Incumplimiento, el Representante Comun, actuando
conforme a las instrucciones de la Asamblea de Tenedores que representen el voto favorable de por lo
menos la mayoria de los Certificados Bursatiles en circulacion, podrad instruir al Fiduciario que
revoque dicho poder y vote sus acciones conforme a las instrucciones de dichos Tenedores.

(iv) El Administrador debera dar seguimiento a los reportes que se presenten en cada uno de los consejos
de administracion o de gerentes de las Sociedades Promovidas en cumplimiento de sus instrucciones e
informar al respecto al Fiduciario, al Comité Técnico y al Representante Comun.

(V) Las Sociedades Promovidas podran utilizar, para el cumplimiento de sus obligaciones y de
conformidad con las instrucciones del Administrador, los servicios de abogados, contadores, bancos de
inversion, intermediarios, valuadores y cualquier otro prestador de servicios inmobiliarios, incluyendo,
sin limitacion, servicios para la administracion de propiedades, para el arrendamiento de propiedades,
para la administracion de construcciones, para la administracion de desarrollo de terrenos o
propiedades, servicios de correduria de inmuebles, asesoria para la contratacion de deuda, y asesoria
de banca de inversion para venta, colocacion o bursatilizaciéon de sus propiedades o flujos; en el
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(vi)

(vii)

entendido, que los pagos que deban hacerse con motivo de dichos servicios seran considerados como
Gastos de Inversion.

En aquellos casos en los que un Socio Operador participe como accionista 0 como socio en alguna
Sociedad Promovida de conformidad con lo establecido en la Clausula 9.2, algunos de los servicios,
principalmente inmobiliarios, de los descritos en el inciso (v) anterior serdn llevados a cabo por dicho
Socio Operador a precios de mercado; en el entendido, que en cualquier caso, los términos y
condiciones de contratacion de los servicios que prestard un Socio Operador seran detallados en el
Memorandum de Inversion de la Inversion correspondiente, de conformidad con los avances en las
negociaciones con el Socio Operador a la fecha de dicho Memorandum de Inversion, y los pagos que
deban hacerse con motivo de dichos servicios seran considerados como Gastos de Inversion.

Las Sociedades Promovidas podran, previa autorizacion por escrito del Administrador, invertir en
Activos de Inversion que generen Flujos en Doélares. En caso de que una Sociedad Promovida invierta
en Activos de Inversion que generen Flujos en Dolares, dicha Sociedad Promovida no estara obligada
a celebrar contratos de cobertura en relacion con dichos Activos de Inversion. No obstante lo anterior,
dicha Sociedad Promovida podrd, previa autorizacion por escrito del Administrador, celebrar
operaciones financieras derivadas con fines de cobertura inicamente (pero no de especulacion) para
cubrir cualquier riesgo relacionado con el tipo de cambio en relacion con dichos Activos de Inversion;
en el entendido, que si el precio de contratacion de dicha operacion de cobertura al momento de su
celebracion es igual o excede del 5% (cinco por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso (pero es menor
al 20% (veinte por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso), con base en cifras correspondientes al
cierre del trimestre inmediato anterior, considerando los compromisos de inversion de las Llamadas de
Capital con independencia de que dichas operaciones se ejecuten de manera simultdnea o sucesiva en
un periodo de 12 (doce) meses contados a partir de que se concrete la primera operacion, pero que
pudieran considerarse como una sola operacion, dicha operacion debera ser aprobada por el Comité
Técnico; en el entendido, ademads, que si el precio de contratacion de dicha operacion de cobertura al
momento de su celebracion es igual o excede del 20% (veinte por ciento) del Patrimonio del
Fideicomiso, con base en cifras correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior,
considerando los compromisos de inversion de las Llamadas de Capital con independencia de que
dichas operaciones se ejecuten de manera simultanea o sucesiva en un periodo de 12 (doce) meses
contados a partir de que se concrete la primera operacion, pero que pudieran considerarse como una
sola operacion, dicha operacion deberd ser aprobada por la Asamblea de Tenedores, en el entendido,
ademds, que la aprobacidon de operaciones de cobertura en los términos del presente numeral (vii)
podrd ser incluida dentro de la aprobacién de una Inversion siempre y cuando se incluya una
descripcion genérica de la misma en el Memorandum de Inversion respectivo;

(viii) En ningln caso las Sociedades Promovidas llevaran Inversiones en actividades que (i) faciliten el

manejo de recursos de procedencia ilicita, (i1) promuevan el financiamiento a actividades criminales
y/o terroristas o cualquier otra conducta ilegal o ilicita; (iii) no cumplan con las leyes ambientales, (iv)
se dediquen a juegos y apuestas, (v) involucren a personas politicamente expuestas, o (vi) no otorguen
certeza juridica, regulatoria o politica. Adicionalmente las Sociedades Promovidas deberan de cumplir
con cualquier disposicion en la Ley Aplicable para la prevencion de lavado de dinero y terrorismo.
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Clausula 6.3. Préstamos. A efecto de realizar Inversiones en los términos del presente Contrato, el
Administrador podra, en cualquier momento, instruir al Fiduciario por escrito para que otorgue préstamos o
financiamientos a las Sociedades Promovidas (cada uno, un “Préstamo”); en el entendido, que en dicha

instruccion el Administrador debera indicar al Fiduciario los términos de dicho Préstamo, en el entendido,

ademas, que en ningin momento los Préstamos otorgados a las Sociedades Promovidas o la adquisicion de
valores de deuda con cargo al Patrimonio del Fideicomiso podran representar igual o mas del 70% del Monto
Maximo de la Emision. Los Préstamos que otorgue el Fideicomiso a las Sociedades Promovidas conforme a la
presente Clausula 6.3 formardn parte de las Inversiones que realice el Fideicomiso en las Sociedades
Promovidas y estaran sujetas a las limitaciones a que se refieren las Clausulas 6.7 y 6.8; en el entendido, que
el Limite de Apalancamiento a que se refiere el inciso (a) de la Clausula 8.1 no aplicara a los Préstamos que el
Fideicomiso otorgue a las Sociedades Promovidas de conformidad con esta Clausula 6.3.

Clausula 6.4. Inversiones.

(a) Instruccién de Inversion. Una vez que el Administrador obtenga las Autorizaciones Requeridas con

respecto de cualquier Inversion, el Administrador deberd entregar una instruccion por escrito al Fiduciario
(cuya instruccion deberd ser enviada como copia al Representante Comun) instruyendo al Fiduciario para
que realice dicha Inversion (cada una, una “Instruccién de Inversioén™).

(b) Fecha de Cierre de Inversion. En la fecha en que el Administrador obtenga las Autorizaciones Requeridas
con respecto de cualquier Inversion, el Administrador debera determinar la Fecha de Cierre de Inversion
para dicha Inversion y la notificard al Fiduciario en la Instruccion de Inversion respectiva de conformidad
con el inciso (a) anterior; en el entendido, que el Administrador podra modificar dicha Fecha de Cierre de

Inversion cuando asi lo estime conveniente mediante notificacion por escrito al Fiduciario (con copia al
Representante Comun).

(¢) Inversion. En cada Fecha de Cierre de Inversion, las Sociedades Promovidas llevaran a cabo las
Inversiones respectivas.

(d) Contratos de Inversion. En cada Fecha de Cierre de Inversion, el Administrador deberd causar que la
Sociedad Promovida relativa a la Inversion que corresponda celebre, en esa misma fecha, los Contratos de
Inversion respectivos.

(e) Contratos Previos. No obstante lo anterior, con anterioridad a la Fecha de Cierre de Inversion respecto de
alguna Inversion del Fideicomiso, el Fideicomiso podréa, directamente o a través de una Sociedad

Promovida, celebrar contratos previos a dicha Inversion en virtud de los cuales el Fideicomiso o la
Sociedad Promovida que corresponda adquiera un Compromiso Vinculante para realizar dicha Inversion
en un plazo determinado, siempre y cuando asi lo haya instruido por escrito el Administrador en la
Instruccion de Inversion que corresponda.

(f) Gastos de Inversion. En caso de que los Gastos de Inversion estimados en el Memorandum de Inversion
sean insuficientes para cubrir los Gastos de Inversion de una Inversion determinada, el Administrador
podra instruir al Fiduciario por escrito para que contribuya recursos y/u otorgue Préstamos adicionales a la
Sociedad Promovida que corresponda para cubrir dichos Gastos de Inversion adicionales; en el entendido,
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que si el monto de dichos recursos adicionales es igual o excede del 5% (cinco por ciento) del valor del
Patrimonio del Fideicomiso, con base en cifras correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior,
considerando los compromisos de inversion de las Llamadas de Capital, la contribucion de dichos recursos
debera ser aprobada por el Comité Técnico; y en el entendido, ademas, que si el monto de dichos recursos
adicionales es igual o excede del 20% (veinte por ciento) del valor del Patrimonio del Fideicomiso, con

base en cifras correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior, considerando los compromisos
de inversion de las Llamadas de Capital, la contribucion de dichos recursos adicionales deberd ser
aprobada por la Asamblea de Tenedores.

(g) Reinversion. Durante el Periodo de Inversion, el Administrador podra causar que las Sociedades
Promovidas utilicen los recursos obtenidos de los Activos de Inversion respectivos, ya sea por concepto de
pagos de intereses, pagos de principal, amortizaciones, distribuciones o pagos de dividendos, para realizar
nuevas Inversiones respecto de las cuales el Administrador haya sometido un Memorandum de Inversion
respectivo a la Asamblea de Tenedores o al Comité Técnico, segiin sea el caso, y haya obtenido las
Autorizaciones Requeridas; en el entendido, que las Inversiones contempladas en el presente parrafo
deberan ser aprobadas por la mayoria de los Miembros Independientes del Comité Técnico en una sesion
en la que los miembros del Comité Técnico designados por el Administrador que no sean Miembros
Independientes no tendran derecho de voto respecto de dicho punto; y en el entendido, ademds, que se
tendran las limitaciones senaladas para la reinversion en el inciso (i1) de la Clausula 6.6 siguiente.

(h) Inversiones que no requieren autorizacion. Las Inversiones que se realicen conforme a la presente
Clausula 6.4 del presente Contrato que sean menores del 5% (cinco por ciento) del Patrimonio del
Fideicomiso, con base en cifras correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior, considerando
los compromisos de inversion de las Llamadas de Capital con independencia de que dichas operaciones se
ejecuten de manera simultdnea o sucesiva en un periodo de 12 (doce) meses contados a partir de que se

concrete la primera operacion, pero que pudieran considerarse como una sola operacion; no requeriran
autorizacion de la Asamblea de Tenedores ni del Comité Técnico, no obstante, el Administrador debera
informar, dentro de los 10 (diez) dias naturales previo a que se pretenda llevar a cabo la Inversion, a los
Tenedores (a través del Representante Comun) los términos y condiciones generales de dicha Inversion, en
el entendido, que en caso de urgencia justificada el Administrador podré informar dentro de los 5 (cinco)
dias naturales previos a que se pretenda llevar a cabo dicha Inversion.

Clausula 6.5. Periodo de Inversion. El Fiduciario podra realizar Inversiones conforme a la Clausula 6.4
durante el Periodo de Inversion; en el entendido, que el Administrador podra extender el Periodo de Inversion,
previa aprobaciéon de la Asamblea de Tenedores, por un afio; y en el entendido, ademds, que una vez

concluido el Periodo de Inversion, el Administrador podré instruir al Fiduciario para que realice Unicamente
Inversiones (a) respecto de las cuales exista un Compromiso Vinculante previo, (b) respecto de las cuales se
hayan previsto pagos a plazos en los Contratos de Inversion respectivos, (c) respecto de las cuales el
Administrador hubiere obtenido las Autorizaciones Requeridas durante el Periodo de Inversion, y/o (d) que
califiquen como Inversiones de Seguimiento (conjuntamente, las “Inversiones Adicionales”). En caso de que
el monto de cualquier Inversion de Seguimiento sea igual o exceda del 5% (cinco por ciento) del Patrimonio
del Fideicomiso (pero menor al 20% (veinte por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso), con base en cifras

correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior, considerando los compromisos de inversion de las
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Llamadas de Capital, con independencia de que dichas operaciones se ejecuten de manera simultinea o
sucesiva en un periodo de 12 (doce) meses contados a partir de que se concrete la primera operacion, pero que
pudieran considerarse como una sola operacion, dicha Inversion de Seguimiento debera ser aprobada por el
Comité Técnico; en el entendido, que si el monto de cualquier Inversion de Seguimiento es igual o excede del
20% (veinte por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso, con base en cifras correspondientes al cierre del
trimestre inmediato anterior, considerando los compromisos de inversion de las Llamadas de Capital, con
independencia de que dichas operaciones se ejecuten de manera simultanea o sucesiva en un periodo de 12
(doce) meses contados a partir de que se concrete la primera operacion, pero que pudieran considerarse como
una sola operacion, dicha Inversion Adicional debera ser aprobada por la Asamblea de Tenedores.

Clausula 6.6. Reinversion de Flujos. (i) Sujeto a lo previsto en el presente Capitulo VI, el Fideicomiso podra
reinvertir los flujos que reciba en las cuentas de las Sociedades Promovidas durante el Periodo de Inversion en
Inversiones de conformidad con lo establecido en la Clausula 10.3(c). En cada caso, el Fideicomiso y el
Administrador invertirdn en dicha reinversion en el mismo porcentaje que conforme a la Clausula 10.4 les
hubiere correspondido con respecto de dichos Flujos. En caso de que el monto de cualquier reinversion de
Flujos sea igual o exceda del 5% (cinco por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso (pero menor al 20%
(veinte por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso), con base en cifras correspondientes al cierre del trimestre
inmediato anterior, considerando los compromisos de inversion de las Llamadas de Capital, con
independencia de que dichas operaciones se ejecuten de manera simultdnea o sucesiva en un periodo de 12
(doce) meses contados a partir de que se concrete la primera operacion, pero que pudieran considerarse como
una sola operacion, dicha reinversion de Flujos debera ser aprobada por el Comité Técnico.

(i1) Durante el Periodo de Inversion el Fideicomiso estara limitado a llevar a cabo reinversiones de manera
acumulada hasta por el 20% (veinte por ciento) del valor del Patrimonio del Fideicomiso, con base en cifras
correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior considerando los compromisos de inversion de las
Llamadas de Capital, con independencia de que dichas operaciones se ejecuten de manera simultdnea o
sucesiva en un periodo de 12 (doce) meses contados a partir de que se concrete la primera operacion, pero que
pudieran considerarse como una sola operacion, en el entendido, que si se pretende llevar a cabo una
reinversion de Flujos que sea igual o mayor al 20% (veinte por ciento) del wvalor del Patrimonio del
Fideicomiso, con base en cifras correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior, considerando los
compromisos de inversion de las Llamadas de Capital, con independencia de que dichas operaciones se
ejecuten de manera simultdnea o sucesiva en un periodo de 12 (doce) meses contados a partir de que se
concrete la primera operacion, pero que pudieran considerarse como una sola operacion, dicha reinversion de
Flujos debera ser aprobada por la Asamblea de Tenedores.

Clausula 6.7. Limitacion Geografica. Todas las Inversiones se realizaran dentro de México.

Clausula 6.8. Diversificacion. El Fideicomiso no podré realizar Inversiones que excedan de los siguientes
criterios de diversificacion sin la autorizacion previa y por escrito de la Asamblea de Tenedores:

(a) El Fideicomiso no podrd mantener mas del 25% (veinticinco por ciento) del Monto Destinado a
Inversiones invertido en una sola Inversion.
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(b) El Fideicomiso no podra mantener mas del 25% (veinticinco por ciento) del Monto Destinado a
Inversiones invertido en deuda o instrumentos de deuda.

(c) El Fideicomiso no podra mantener mas del 20% (veinte por ciento) del Monto Destinado a Inversiones
invertido en Inversiones de Seguimiento.

(d) El Fideicomiso no podrd mantener mas del 30% (treinta por ciento) del Monto Destinado a Inversiones
en un solo Subsector Inmobiliario (con excepcion de los subsectores comercial, de hoteles (de negocios y
de playa) y residencial, en donde el Fideicomiso no podra mantener mas del 45% (cuarenta y cinco por
ciento) del Monto Destinado a Inversiones en cada uno de ellos.

Clausula 6.9. Flujos. Los Flujos que de tiempo en tiempo reciba el Fiduciario de las Inversiones seran
depositados en la Cuenta de Flujos en tanto no sean distribuidos de conformidad con la Clausula 10.3(c).

Clausula 6.10. Exclusividad. Sujeto en todo caso a las inversiones que en su caso realicen los Vehiculos
Paralelos con el Fideicomiso de conformidad con la Clausula 6.14 de este Contrato, el Administrador y los
Funcionarios Clave convienen que, hasta el momento en que ocurra lo primero entre (i) que se encuentre
comprometida la inversion de al menos el 80% (ochenta por ciento) del Monto Destinado a Inversiones de
conformidad con el presente Capitulo VI, en el entendido, que una Inversién se considera comprometida,
cuando la misma es aprobada por la Asamblea de Tenedores y/o del Comité Técnico segin se requiera de
conformidad con lo establecido en el Contrato de Fideicomiso, sin necesidad de que la misma haya sido
realizada, o (i1) que haya terminado el Periodo de Inversion (el “Periodo de Exclusividad”), el Administrador

o los Funcionarios Clave no promoveran otro vehiculo de inversion (cualquiera que sea su naturaleza) cuya
estrategia sea sustancialmente similar a la del Fideicomiso y esté enfocada en activos que sean
sustancialmente similares a los Activos de Inversion, en el entendido, que la obligacion de exclusividad
contenida en la presente Clausula 6.10 no serd aplicable respecto de vehiculos de inversion (cualquiera que
sea su naturaleza) que tengan criterios de elegibilidad diferentes a los Criterios de Elegibilidad del
Fideicomiso.

Clausula 6.11. Cumplimiento con Leyes. El Administrador no debera instruir al Fiduciario para tomar o
llevar a cabo cualquier accion que, a juicio del Administrador razonablemente se pudiera anticipar que cause
una violacion a cualquier ley o reglamento de cualquier entidad gubernamental o autoridad que tenga
jurisdiccion sobre el Administrador, el Fideicomiso o cualquier Sociedad Promovida incluyendo, sin
limitacién, leyes y reglamentos locales y federales, y cualquier legislacion ambiental, de seguridad social,
fiscal y laboral aplicable, si dicha violacion pudiere tener un Efecto Adverso Significativo sobre el Patrimonio
del Fideicomiso o las Inversiones.

Clausula 6.12. Fideicomisos. Las partes del presente Contrato por medio de este acto convienen en que el
Fiduciario podra realizar Inversiones a través de fideicomisos creados para dichos efectos, en cuyo caso todas
las disposiciones del Capitulo VI del presente Contrato le seran aplicables a dichos fideicomisos segun
corresponda.

Clausula 6.13. Divisas. El Administrador tendra el derecho de instruir al Fiduciario por escrito para que
celebre operaciones de intercambio de divisas a efecto de que las cantidades depositadas en las Cuentas del
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Fideicomiso sean convertidas a Pesos o Ddlares, segiin se requiera para el cumplimiento de los Fines del
Fideicomiso y la administracion de las Inversiones, en cada caso, al tipo de cambio aplicable en el momento
en que se obtenga de entidades financieras autorizadas de reconocido prestigio en México.

Clausula 6.14. Inversiones Paralelas. (a) Vehiculos Paralelos. (i) Durante los 12 (doce) meses siguientes a la

Fecha de la Emision, cualquier subsidiaria o Afiliada del Fideicomitente podran constituir, levantar o
participar en uno o mas vehiculos (cada uno, un “Vehiculo Paralelo”) cuya finalidad incluya invertir
conjuntamente con el Fideicomiso en las Sociedades Promovidas; en el entendido, que para dicha inversién no
sera requerida la aprobacion de la Asamblea de Tenedores, salvo que la Inversion represente el 20% (veinte
por ciento) o mas del Patrimonio del Fideicomiso, con base en cifras correspondientes al cierre del trimestre
inmediato anterior, considerando los compromisos de inversion de las Llamadas de Capital.

(11) El Fideicomitente y/o el Administrador deberdn causar que las Inversiones realizadas por los
Vehiculos Paralelos se inviertan y desinviertan simultaneamente y en términos sustancialmente
similares a los de las Inversiones respectivas realizadas por el Fideicomiso, salvo en el caso de que
exista algiin motivo legal, fiscal, regulatorio o de cualquier otra naturaleza para llevar a cabo la
inversion o desinversion de los Vehiculos Paralelos de manera distinta, en cuyo caso se requerird la
aprobacion previa de la Asamblea de Tenedores, cuya aprobacién no podréd ser negada, rechazada o
diferida por la Asamblea de Tenedores sin motivo justificado.

(i11)  Una vez que un Vehiculo Paralelo haya realizado una inversion conjunta con el Fideicomiso, dicho
Vehiculo Paralelo estard obligado a continuar invirtiendo con el Fideicomiso en cualesquiera
inversiones futuras que éste lleve a cabo; en el entendido, que el porcentaje de la inversion

correspondiente al Vehiculo Paralelo debera ser igual o superior al porcentaje de la Gltima inversion
conjunta del Vehiculo Paralelo con el Fideicomiso; y en el entendido, ademds, que en caso de que

dicho porcentaje sea superior al porcentaje de la Gltima inversion conjunta del Vehiculo Paralelo con el
Fideicomiso, el nuevo porcentaje debera ser previamente aprobado por el Comité Técnico (otorgada en
una sesion en la cual los miembros designados por el Administrador que no sean Miembros
Independientes no tendran derecho a emitir su voto respecto de dicho punto).

(1v) Los documentos que gobiernen al Vehiculo Paralelo contendran términos y condiciones
sustancialmente similares en aspectos significativos a los del Fideicomiso (salvo por aquellas cosas
que difieran en términos de las practicas o condiciones de mercado de la jurisdiccion en la que se
establezca el Vehiculo Paralelo respectivo y/o de la jurisdiccion de los inversionistas del Vehiculo
Paralelo respectivo).

(b) Co-Inversionistas Terceros. Sujeto a la aprobacion de la Asamblea de Tenedores, el Fideicomiso tendra el
derecho de invertir en Inversiones conjuntamente con otras Personas, incluyendo Tenedores, que no sean
Afiliadas del Administrador (cada uno de ellos, un “Co-Inversionista Tercero”), en el entendido, que los
términos y condiciones de cada una de las Inversiones seran definidos por el Administrador, siempre y
cuando el Administrador no tenga derecho a recibir comisiones (incluyendo comisiones por desempeio),
de dicha inversion conjunta, diferentes de comisiones y Comisiones de Desempeiio pagadas por el
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Fideicomiso o Sociedades Promovidas, en cuyo caso el Administrador requerira la aprobacion previa de la
Asamblea de Tenedores.

CAPITULO VII: LLAMADAS DE CAPITAL, DESEMBOLSOS REQUERIDOS; CO-INVERSION
DEL FIDEICOMITENTE

Clausula 7.1. Llamadas de Capital. Cada Tenedor, por el hecho de adquirir Certificados, ya sea en una oferta
publica o en el mercado secundario, (i) se adhiere a los términos del presente Contrato, del Acta de Emision y
del Titulo, y asume todas las obligaciones y derechos derivados de los mismos; y (ii) conviene y se obliga con
el Fiduciario a realizar aportaciones de dinero al Fideicomiso en cada ocasion en que el Fiduciario efectiie una
Llamada de Capital, por los montos, en las fechas y conforme a los demés términos previstos a continuacion:

(a) El Fiduciario podra en cualquier momento durante el Periodo de Inversion requerir a los Tenedores para
que realicen aportaciones de capital en efectivo al Fideicomiso para los propodsitos que el Administrador
determine de conformidad con el presente Contrato, el Acta de Emision y el Titulo (cada uno de dichos
requerimientos, una “Llamada de Capital”); en el entendido, que el Fiduciario no podré realizar Llamadas
de Capital después de que termine el Periodo de Inversion, salvo para (i) realizar Inversiones de
Seguimiento, (ii) pagar Gastos de Emision, Gastos de Mantenimiento, Gastos de Inversion y Gastos
Continuos, (iii) pagar cualquier endeudamiento del Fideicomiso o de cualquier Sociedad Promovida de
conformidad con el Capitulo VIII del presente Contrato, (iv) pagar la Contraprestacion por Administracion
al Administrador de conformidad con los Términos y Condiciones de Administracion, (v) realizar fondeos
para Inversiones aprobadas, y (vi) reconstituir la Reserva de Gastos y la Reserva de Administracion en los
términos establecidos en el presente Contrato; y en el entendido, ademads, que el Fiduciario inicamente
podra realizar Llamadas de Capital en caso de que los Recursos Netos de la Emision Inicial hayan sido
totalmente utilizados conforme al presente Contrato, o bien no vayan a ser suficientes para realizar
cualquiera de dichos pagos. A efecto de llevar a cabo cualquier Llamada de Capital en los términos del
presente Contrato y del Acta de Emision, el Fiduciario deberd, con la previa instruccion del
Administrador, (a) llevar a cabo una actualizacién de la inscripcion de los Certificados en el RNV para
reflejar todos los Certificados en circulacion emitidos al amparo del presente Contrato y el Acta de
Emision (incluyendo aquellos que se emitan conforme a la Emision Adicional respectiva) de conformidad
con el tercer parrafo de la fraccion II del Articulo 14 de la Circular Unica, y (b) emitir un nuevo Titulo que
documente todos los Certificados en circulacion y depositar dicho Titulo en Indeval. El monto agregado de
las Llamadas de Capital no podra exceder del Monto Maximo de la Emision.

(b) Cada Llamada de Capital deberd realizarse mediante notificacion previa a los Tenedores a ser publicada
en Emisnet por el Fiduciario (en el entendido, que en dicha fecha el Fiduciario debera entregar copia de
dicha notificacion a la BMV, la CNBV, al Indeval y al Representante Comtin) con al menos 16 (dieciséis)
Dias Habiles de anticipacion a la fecha en que se vaya a llevar a cabo la Emision Adicional
correspondiente, y en el entendido, ademds, que dicha Llamada de Capital debera ser publicada por el
Fiduciario en Emisnet cada 2 (dos) Dias Habiles a partir de la fecha de la primer notificacion y hasta la
Fecha Limite de Suscripcion. Dicha notificacion debera contener:

(1) el naimero de Llamada de Capital;
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(11) la Fecha de Registro, la Fecha Ex-Derecho, la fecha limite para ofrecer suscribir los Certificados que
se vayan a emitir en la Emision Adicional, la cual debera coincidir con el dia que ocurra 2 (dos) Dias
Habiles antes de la fecha en la que se vaya a llevar a cabo la Emision Adicional (la “Fecha Limite de

Suscripcién”), y la fecha en la que se vaya a llevar a cabo la Emision Adicional y se deban pagar los
Certificados correspondientes por parte de los Tenedores;

(iii)) el monto de la Emision Adicional, el cual no podra ser mayor a los Compromisos Restantes de los
Tenedores;

(iv) el nimero y precio de los Certificados correspondientes a la Emision Adicional;

(V) el Compromiso por Certificado correspondiente a cada Certificado en circulaciéon previo a la
Emision Adicional respectiva; y

(vi) una breve descripcion del destino anticipado de los recursos que se obtengan de dicha Llamada de
Capital.

(c) Cada Tenedor que al cierre de operaciones de la Fecha de Registro especificada en la Llamada de Capital
respectiva sea titular de Certificados en términos de la legislacion aplicable, (i) deberd ofrecer suscribir, a
mas tardar en la Fecha Limite de Suscripcion, los Certificados que le corresponda suscribir conforme a
dicha Llamada de Capital con base en el Compromiso por Certificado correspondiente al niimero de
Certificados de los que sea titular al cierre de operaciones de la Fecha de Registro, y (ii) debera pagar, por
conducto de Indeval, dichos Certificados en la fecha en la que se lleve a cabo la Emision Adicional; en el
entendido, que el numero de Certificados que cada Tenedor deberd ofrecer suscribir y pagar se
determinard multiplicando el Compromiso por Certificado que se indique conforme al parrafo (b)(v)
anterior por el nimero de Certificados de los que sea titular dicho Tenedor al cierre de operaciones de la
Fecha de Registro, redondeado al entero inferior mas préximo, en el entendido, que si el entero inferior

mas proximo resulta cero se deberd considerar que el niimero de Certificados Bursatiles que se debera
ofrecer, suscribir y pagar serd igual a 1 (uno), en el entendido, ademas, que las Llamadas de Capital no
podran en ninglin momento exceder, en su conjunto, del Monto Maximo de la Emision.

(d) El Fiduciario unicamente emitira los Certificados que los Tenedores hayan ofrecido suscribir en o antes
de la Fecha Limite de Suscripcion y hayan pagado en la fecha en la que la Emision Adicional se lleve a
cabo. Soélo tendran derecho a suscribir los Certificados que se emitan en una Emision Adicional los
Tenedores en base al Compromiso por Certificado correspondiente al nimero de Certificados de los que
sean titulares al cierre de operaciones de la Fecha de Registro. La suscripcion se considerard realizada en
la fecha en que se lleve a cabo la Emision Adicional. En caso de que un Tenedor no suscriba y pague los
Certificados que le corresponda, ya sea en su totalidad o en una porcion, se vera sujeto a la dilucion
punitiva que se describe en el parrafo (o) siguiente, en adicion a cualquier otro derecho que el
Administrador o el Fiduciario tenga o pudiere llegar a tener en contra de los Tenedores por dicha falta de
suscripcion y pago conforme a la legislacion aplicable.

(e) Considerando los mecanismos de operacion de la BMV, cualquier Persona que adquiera Certificados en o
con posterioridad a la Fecha Ex-Derecho especificada en la Llamada de Capital respectiva, no tendra
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)

derecho a suscribir y pagar los Certificados que se emitan en la Emision Adicional correspondiente y,
como consecuencia, también se verd sujeta a la dilucion punitiva que se describe en el parrafo (o)
siguiente. Por el contrario, el Tenedor que transfiera Certificados en o con posterioridad a dicha Fecha Ex-
Derecho, podra ofrecer suscribir antes de la Fecha Limite de Suscripcion, los Certificados que le
corresponda suscribir conforme a dicha Llamada de Capital en base al Compromiso por Certificado
correspondiente al nimero de Certificados de los que era titular en dicha Fecha Ex-Derecho, aun si en la
fecha de la Emision Adicional ya no es titular de los mismos.

En caso de que al cierre de operaciones de la Fecha Limite de Suscripcion el Fiduciario no hubiere
recibido evidencia de las 6rdenes de suscripcion giradas a Indeval correspondientes a la totalidad de los
Certificados a ser emitidos en la Emision Adicional correspondiente, el Fiduciario podrd modificar la
Llamada de Capital o emitir una nueva Llamada de Capital de conformidad con las instrucciones del
Administrador, debiendo dar aviso por escrito a Indeval (o a través de los medios que este determine); en
el entendido, que en caso de que algin Tenedor incumpla con una Llamada de Capital, (i) el
Administrador estara obligado a instruir al Fiduciario para que prorrogue la Fecha Limite de Suscripcion y
la Fecha de Emision Adicional por 2 (dos) Dias Hébiles y (ii) el Administrador, a su entera discrecion,
podra extender la Fecha Limite de Suscripcion y la Fecha de Emision Adicional hasta por un maximo de 5
(cinco) Dias Habiles (tomando en cuenta los 2 (dos) Dias Habiles de manera agregada con el numeral (i)
anterior). La modificacion a la Llamada de Capital o la nueva Llamada de Capital debera cumplir, en todo
caso, con los requisitos establecidos para una Llamada de Capital que se establecen en el parrafo (b)
anterior, incluyendo sin limitacion, los tiempos con que la misma deba realizarse, salvo que la unica
modificacion de dicha Llamada de Capital sea la prorroga de la Fecha Limite de Suscripcion (dicha
modificacion, una “Prorroga de Llamada de Capital”). Tratandose de Prorrogas de Llamadas de Capital,
cualquier Tenedor que no haya suscrito la totalidad de los Certificados que le haya correspondido suscribir
conforme a dicha Llamada de Capital en la Fecha Limite de Suscripcion original y que suscriba dichos

Certificados previo al cierre de operaciones de la nueva Fecha Limite de Suscripcion pagard, en adicion al
precio de los Certificados correspondientes, una penalidad calculada aplicando, al precio de los
Certificados correspondientes, una tasa de interés anual equivalente al resultado de multiplicar por 2 (dos)
la TIIE a un plazo de 28 (veintiocho) dias naturales (o en su defecto al plazo que mas se aproxime a dicho
plazo), que sea publicada por el Banco de México en el Diario Oficial de la Federacion el Dia Habil
inmediato anterior a la Fecha Limite de Suscripcion original, por el nimero de dias naturales entre la
Fecha Limite de Suscripcion original y la Fecha Limite de Suscripcion prorrogada (en el entendido que el
calculo de la penalidad se efectuara utilizando el procedimiento de dias naturales transcurridos, con divisor
de 360 (trescientos sesenta)), en el entendido, que Indeval no intervendra en la determinacion o en el
calculo antes mencionado. Las cantidades recibidas por el Fideicomiso en concepto de penalidad en
términos de lo anterior deberan ser depositadas en la Cuenta para Llamadas de Capital y utilizado para
cualquier propdsito permitido de conformidad con lo dispuesto en este Contrato. Cualquier modificacioén
al esquema de penalidades previsto en el presente inciso, requerird la aprobacion previa del Comité
Técnico de conformidad con lo previsto en la Clausula 4.2 (fi)(xi) del presente Contrato.

(g) El Fiduciario deberd mantener, con la asistencia y con la informaciéon que le proporcione el

Administrador, un registro en el que conste el monto de las aportaciones recibidas por el Fideicomiso
como resultado de la Emision Inicial y de cada Emision Adicional por cada Tenedor, los Compromisos
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Restantes de los Tenedores, el numero de Certificados que correspondi6 emitir en cada Emision Adicional
que se hubiera realizado a esa fecha (seglin haya sido determinado conforme al parrafo (i) siguiente) y el
Compromiso por Certificado correspondiente a cada Certificado en circulacion para cada Emision
Adicional que se hubiera realizado a esa fecha (segin haya sido determinado conforme al parrafo (k)
siguiente).

(h) Los Certificados que se emitan en la Fecha de Emision Inicial seran ofrecidos para su suscripcioén a un
precio de $100.00 (cien Pesos 00/100) por Certificado. En virtud de lo anterior, el nimero de Certificados
a emitirse en la Emision Inicial seréd igual al Monto de la Emision Inicial dividido entre 100 (cien).

(1)  El nimero de Certificados que corresponderia emitir en una Emision Adicional, asumiendo que todos los
Tenedores han suscrito y pagado todos los Certificados que les hubiera correspondido suscribir conforme a
las Llamadas de Capital previas a la fecha de calculo respectiva, se determinara por el Administrador
utilizando la siguiente formula (en el entendido, que la siguiente formula podra ser ajustada para reflejar el
nimero de Certificados que efectivamente se emitan en una Emision Adicional):

Xi=(2n) (Y1/100)
Donde:

Xi = al numero de Certificados que corresponderia emitir en la Emision Adicional correspondiente,
asumiendo que todos los Tenedores han suscrito y pagado todos los Certificados que les hubiera
correspondido suscribir conforme a las Llamadas de Capital previas a la fecha de calculo respectiva;

Yi=al monto de la Emision Adicional correspondiente;
n = al nimero de Llamada de Capital correspondiente; y
1 = identifica el nimero de Llamada de Capital para cada factor.

() EI precio a pagar por Certificado en cada Emision Adicional se determinard utilizando la siguiente
formula:

Pi= Yi/Xi
Donde:

Pi = al precio por Certificado en la Emision Adicional correspondiente; en el entendido, que para calcular Pi
se utilizaran hasta diez puntos decimales.

(k) EI nimero de Certificados a ser emitidos en una Emision Adicional que un Tenedor debe suscribir por
cada Certificado del que sea titular en la Fecha de Registro correspondiente (el “Compromiso por
Certificado™), se determinaré utilizando la siguiente férmula:

Xi
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Ci =

2 Xi-1

Donde:

C; = al Compromiso por Certificado.

En el entendido, que el numero de Certificados que debera ofrecer suscribir y pagar cada Tenedor se
determinard multiplicando dicho Compromiso por Certificado por el numero de Certificados de los que sea
titular dicho Tenedor en la Fecha de Registro, redondeado al entero inferior mas proximo.

(I) De manera ilustrativa, a continuacion se desarrollan las féormulas para determinar el Compromiso por
Certificado para la primera, la segunda y la tercera Llamada de Capital:

(1) En la primera Llamada de Capital, el Compromiso por Certificado se determinara utilizando la siguiente
formula:

Donde:

X1 = al numero de Certificados que corresponderia emitir respecto de la primera Llamada de Capital; y
X = al nimero de Certificados correspondientes a la Emision Inicial.

(2) En la segunda Llamada de Capital, el Compromiso por Certificado se determinard utilizando la siguiente
formula:

Donde:
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Xo = al nimero de Certificados que corresponderia emitir respecto de la segunda Llamada de Capital,

asumiendo que todos los Tenedores han suscrito y pagado todos los Certificados que les hubiera
correspondido suscribir conforme a la primera Llamada de Capital.

(3) En la tercera Llamada de Capital, el Compromiso se determinara utilizando la siguiente formula:

Donde:

X3 = al numero de Certificados que corresponderia emitir respecto de la tercer Llamada de Capital,

asumiendo que todos los Tenedores han suscrito y pagado todos los Certificados que les hubiera
correspondido suscribir conforme a la primera y segunda Llamadas de Capital.

(m) EI monto de la aportacion que realice cada Tenedor al Fideicomiso sera igual al monto que resulte de
multiplicar el nuimero de Certificados que suscriba dicho Tenedor en la Emision Adicional
correspondiente por el precio por Certificado de la Emision Adicional correspondiente.

(n) Los montos que reciba el Fiduciario respecto de las Emisiones Adicionales seran recibidos en la Cuenta
para Llamadas de Capital conforme a lo previsto en el inciso (b) de la Clausula 10.2 del presente Contrato.

(o) En virtud del mecanismo de Llamadas de Capital que se establece en esta Clausula, si un Tenedor
existente no suscribe y paga los Certificados que se emitan en una Emision Adicional conforme a una
Llamada de Capital, dicho Tenedor se vera sujeto a una dilucion punitiva, ya que el monto aportado por
dicho Tenedor al Fideicomiso no sera proporcional al nimero de Certificados que tendra después de la
Emision Adicional respecto de la cual no suscribi6 y pagé Certificados conforme a sus Compromisos por
Certificado respectivos. Es decir, el porcentaje que representen los Certificados en circulacion de los que
sea titular un Tenedor que no cumplié con una Llamada de Capital antes de la Emision Adicional
respectiva disminuird después de dicha Emision Adicional mas alla del monto proporcional que debia
haber aportado al Fideicomiso respecto de dicha Emision Adicional conforme a sus Compromisos por
Certificado respectivos, y la parte proporcional acrecentard en beneficio de los Tenedores que si
suscribieron y pagaron los Certificados que se emitieron en la Emision Adicional respectiva. Dicha
dilucion punitiva para el Tenedor que no acuda a una Llamada de Capital y beneficio incremental para los
Tenedores que si lo hagan, se vera reflejada:

(1) en las Distribuciones a los Tenedores que realice el Fiduciario conforme al presente Contrato y
cualquier otro pago que tengan derecho a recibir los Tenedores respecto de los Certificados, ya que
dichas Distribuciones a los Tenedores o pagos se realizaran en base al nimero de Certificados en
circulacion que tengan dichos Tenedores al momento en que se lleven a cabo;
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(11) en los derechos de voto en las Asambleas de Tenedores y otros derechos relacionados a las

Asambleas de Tenedores (incluyendo, sin limitacion, el derecho a nombrar miembros del Comité
Técnico), ya que las resoluciones de las Asambleas de Tenedores se toman y los derechos relacionados
a las Asambleas de Tenedores se ejercen en base al nimero de Certificados en circulacion al momento
que se realicen las Asambleas o en el momento en que se ejerzan dichos derechos;

(iii))  en los derechos para designar y mantener la designaciéon de miembros del Comité Técnico, ya que

dichos derechos se calculan en base al nimero de Certificados en circulacion al momento de
designacion o el momento en que se vaya a celebrar una sesion del Comité Técnico; y

(iv)  en el derecho a suscribir Certificados que se emitan en Emisiones Adicionales, ya que dicho derecho

se basa en el nimero de Certificados de los que sea titular el Tenedor al cierre de operaciones de la
Fecha de Registro que se establezca en la Llamada de Capital correspondiente, y no en el nimero de
Certificados que adquirid dicho Tenedor respecto de la Emision Inicial; y

(V) en todas las demads instancias del presente Contrato en donde se determinen derechos u obligaciones

con base en el nimero de Certificados que tenga un Tenedor.

(p) Siun Tenedor existente no suscribe y no paga los Certificados que se emitan en una Emision Adicional

conforme a una Llamada de Capital, el Fideicomiso podria no contar con los recursos suficientes para
cumplir con las obligaciones que adquiera en los términos del presente Contrato y del Acta de Emision, y
podria verse sujeto a penalidades o pérdidas al respecto. Adicionalmente, en dicho supuesto, entre otros, el
Fideicomiso podria verse impedido en cumplir con el plan de negocios y Calendario de Compromisos de
Inversion previsto en el prospecto relativo a los Certificados. Dichos riesgos son en adicion a los demas
riesgos sefialados en dicho prospecto.

(q9) Los Tenedores, por la mera adquisicion de los Certificados, autorizan e irrevocablemente instruyen a los

(r)

intermediarios financieros a través de los cuales sean propietarios de Certificados, a proporcionar al
Fiduciario, al Representante Comtn y al Administrador la documentacion necesaria para determinar si
dicho Tenedor suscribi6 y pagé los Certificados que se emitan en una Emision Adicional conforme a una
Llamada de Capital. Adicionalmente, el Dia Habil inmediato siguiente a cada Fecha Limite de
Suscripcion, el Fiduciario debera informar a la CNBV, a la BMV vy al publico inversionista a través de una
publicacion en Emisnet, la informacion sobre el resultado de la Llamada de Capital respectiva a dicha
Fecha Limite de Suscripcion, segun lo establecido en la Circular Unica.

En caso de que algiin Tenedor pretenda transmitir, en cualquier momento, dentro o fuera de la BMV, los
Certificados de los que sea titular (y consecuentemente la obligacion de cumplir con Llamadas de Capital,
en su caso), dicho Tenedor estard sujeto a lo siguiente:

(1) Compromiso Restante de los Tenedores Vigente. Previo a la fecha en la que el Compromiso Restante de
los Tenedores haya sido reducido a cero, dicho Tenedor podra enajenar sus Certificados a un Inversionista
Aprobado sin restriccion alguna, o bien a cualquier otro adquirente con la autorizacion previa del Comité
Técnico, en cuyo caso el Comité Técnico solo otorgara dicha autorizacion si, a juicio del Comité Técnico, (1)
el adquirente tiene la capacidad (econdmica, legal o de cualquier otra naturaleza) necesaria para cumplir en
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tiempo y forma con las Llamadas de Capital que pudieren efectuarse con posterioridad a dicha adquisicion,
(11) la transmision no tendria un impacto fiscal o regulatorio adverso (incluyendo conforme a cualesquiera
leyes de valores) en el Fideicomiso, en los Tenedores o en el Fideicomitente, (iii) el adquirente no es un
Competidor del Fideicomiso, y (iv) el adquirente cumple en términos generales con cualquier disposicion para
la prevencion de lavado de dinero y terrorismo aplicable.

(2) Terminacion del Compromiso Restante de los Tenedores. Después de la fecha en la que el Compromiso
Restante de los Tenedores haya sido reducido a cero, dicho Tenedor podra enajenar sus Certificados a un

Inversionista Aprobado sin restriccion alguna, o bien a cualquier otro adquirente con la autorizacion previa del
Comité Técnico, en cuyo caso el Comité Técnico s6lo otorgara dicha autorizacion si, a juicio del Comité
Técnico, (1) la transmision no tendria un impacto fiscal o regulatorio adverso (incluyendo conforme a
cualesquiera leyes de valores) en el Fideicomiso, los Tenedores o en el Fideicomitente, (ii) el adquirente no es
un Competidor del Fideicomiso, y (iii) el adquirente cumple en términos generales con cualquier disposicion
para la prevencion de lavado de dinero y terrorismo aplicable.

(3) Resolucion del Comité Técnico. Para el caso de aquellos asuntos que se sometan al Comité Técnico
conforme a los numerales (1) y (2) anteriores, el Comité Técnico debera emitir su resolucién en un plazo no
mayor a 90 (noventa) dias naturales contados a partir de la fecha en que se le presente la solicitud de
autorizacion de adquisicion correspondiente; en el entendido, que si el Comité Técnico no emite su resolucion
dentro de dicho término, se considerara que el Comité Técnico neg6 su autorizacion. El Comité Técnico estara

facultado en todo momento para solicitar la informacion que considere necesaria o relevante para emitir su
autorizacion.

(4) Incumplimiento. En caso de que cualquier Tenedor que transfiera sus Certificados y, en consecuencia,
ceda sus obligaciones relacionadas con Llamadas de Capital, sin haber obtenido la autorizacion previa del
Comité Técnico (en caso de que ésta fuera requerida conforme a los numerales (1) y (2) anteriores), entonces
(1) la Persona adquirente no serd considerada como Tenedor y el Tenedor vendedor continuara obligado a
cumplir con todas las obligaciones derivadas de Llamadas de Capital y que puedan surgir en el futuro como si
dicha transferencia no se hubiere realizado, y (ii) los Certificados transferidos no otorgaran al adquirente de

los mismos, derecho corporativo o econdmico alguno, incluyendo, sin limitacion, el derecho de asistir y votar
en Asamblea de Tenedores.

(5) Distribuciones. En caso de que cualquier Persona que adquiera Certificados en el mercado secundario sin
la autorizacion del Comité Técnico reciba Distribuciones ejerza cualesquiera derechos corporativos
relacionados con dichos Certificados, o efectie pagos con motivo de alguna Llamada de Capital, dichos actos
no constituiran y en ningiin caso podran interpretarse como una autorizacion del Comité Técnico respecto de
dicha transmision, y las consecuencias previstas en el presente Contrato continuaran aplicando. Las partes en
este acto acuerdan que no hay otros acuerdos respecto a la transmision de Certificados, distintos a las
disposiciones del presente inciso (1).

(s) Solo en la medida en que no haya habido incumplimientos de los Tenedores a las Llamadas de Capital
conforme a lo previsto en esta Clausula 7.1, y el Fiduciario haga una Llamada de Capital pero no use los
montos de dicha Llamada de Capital depositados en la Cuenta para Llamadas de Capital para los fines
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previstos en la Llamada de Capital respectiva, el Administrador podréd dentro de los 60 (sesenta) dias
naturales siguientes a la fecha en que se hayan depositado dichos montos en la Cuenta para Llamadas de
Capital, instruir al Fiduciario, con copia al Representante Comun, para que distribuya dichos montos a los
Tenedores, en cuyo caso (i) dichos montos distribuidos no seran considerados como parte del Monto Total
Invertido para efectos de calcular las Distribuciones conforme a la Clausula 10.4 del presente Contrato; y
(i1) dichos montos distribuidos no seran considerados como parte de las contribuciones de los Tenedores
para efectos de calcular el Compromiso Restante de los Tenedores.

CAPITULO VIII: ENDEUDAMIENTO

Clausula 8.1. Endeudamiento del Fideicomiso. De conformidad con las instrucciones previas y por escrito del
Administrador (con copia al Representante Comun), el Fiduciario (directamente o a través de las Sociedades
Promovidas) podra solicitar préstamos a terceros, otorgar fianzas o garantias reales o personales (incluyendo,
sin limitacion, transmisiones a fideicomisos de garantia) en beneficio de terceros o de las Sociedades
Promovidas, obtener cartas de crédito (o instrumentos similares), constituir depositos sobre dinero a favor de

terceros, constituirse como aval y/o como obligado solidario y celebrar cualquier tipo de instrumento o
contrato relacionado con lo anterior para facilitar o apoyar cualquier Inversién, propuesta o existente,
considerandose dichos pasivos como Gastos de Inversion de dicha Inversion, siempre y cuando se cumplan
con los siguientes requisitos:

(a) Nivel de Apalancamiento. El Endeudamiento del Fideicomiso (directamente, o a través de las Sociedades
Promovidas) en ninglin caso podra exceder del 65% (sesenta y cinco por ciento) del valor del Patrimonio
del Fideicomiso (el “Limite de Apalancamiento”). Para determinar el valor del Patrimonio del
Fideicomiso, se tomaradn en cuenta las cantidades en efectivo depositadas en las Cuentas del Fideicomiso

mas el valor de mercado de las Inversiones del Fideicomiso; en el entendido, que para determinar el valor

de mercado de cada Inversion, el Administrador consideraré el que resulte mayor entre (i) el valor al que
se adquiri6 el Activo de Inversion o el valor del costo de desarrollo de la Inversion respectiva, segin
aplique, y (ii) el valor de mercado de los Activos de Inversion de la Inversion respectiva arrojado en el
avaltio mas reciente practicado respecto de dichos Activos de Inversion de conformidad con el inciso (b)
de la Clausula 11.4.

(b) Caracteristicas de Pasivos. Los pasivos asumidos por el Fideicomiso (directamente, o a través de las

Sociedades Promovidas) conforme a la presente Clausula 8.1 deberan en todo momento cumplir con los
requisitos que se sefialan en el documento que se adjunta al presente Contrato como Anexo “E” (los
“Requisitos para Endeudamiento™) y con la regulacion aplicable que haya sido emitida por el Banco de
Meéxico, en el entendido, que a discrecion del Administrador los pasivos podran ser contratados en Pesos o
en Dolares.

(¢) Refinanciamiento. Cualquier pasivo asumido por el Fideicomiso (directamente, o a través de las
Sociedades Promovidas) para refinanciar un pasivo asumido conforme a la presente Clausula 8.1
computara como Endeudamiento para la limitacion de apalancamiento a que se refiere el inciso (a)
anterior; en el entendido, que el pasivo que haya sido refinanciado o que se pretenda refinanciar no
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computara como Endeudamiento para efectos de dicha limitacion de apalancamiento con respecto de
cualquier financiamiento posterior que adquiera el Fideicomiso de conformidad con la presente Clausula
8.1.

(d) Autorizacién de la Asamblea de Tenedores. Cuando los pasivos que vayan a ser adquiridos por el
Fideicomiso (directamente, o a través de las Sociedades Promovidas) conforme a la presente Clausula 8.1
(1) excedan del Limite de Apalancamiento, (ii) no cumplan con los Requisitos para Endeudamiento, o (iii)

el pasivo sea equivalente a un monto igual o mayor al 20% (veinte por ciento) del Patrimonio del
Fideicomiso, con base en cifras correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior, considerando
los compromisos de inversion de las Llamadas de Capital, el Fideicomiso deberd contar con la
autorizacioén previa y por escrito de la Asamblea de Tenedores para incurrir en dichos pasivos; en el
entendido, ademds, que en cualquier momento la Asamblea de Tenedores podrd revisar y requerir al
Administrador un informe que incluya una descripcion de la situaciéon actual del Limite de
Apalancamiento asi como del cumplimiento de lo establecido en la presente Cldusula y en la Clausula 6.3

del presente Contrato.

(e) Garantias. En relacion con cualquier fianza, garantia, carta de crédito, aval u obligacion solidaria
otorgada por el Fiduciario conforme a la presente Clausula 8.1 en beneficio de un tercero o de una
Sociedad Promovida, en caso de que el Fiduciario realice pagos al acreedor de dicho tercero o Sociedad
Promovida y dicho tercero o la Sociedad Promovida que corresponda no devuelva al Fiduciario los montos
pagados dentro de un periodo de 6 (seis) meses, los pagos realizados por el Fiduciario serdn considerados
como Gastos de Inversion de la Inversion relacionada con dicha fianza, garantia, carta de crédito, aval u
obligacion solidaria a partir de la fecha en que el Fiduciario hubiere realizado dichos pagos, en el
entendido, que a discrecion del Administrador las garantias podran ser contratadas en Pesos o en Ddlares,
en el entendido, ademas, que en caso de se pretenda llevar a cabo una Inversion con un Co-Inversionista

Tercero las garantias y pasivos que podréa otorgar el Fiduciario conforme al presente inciso (e) seran en
proporcion a su participacion accionaria en la Sociedad Promovida correspondiente.

Clausula 8.2. Endeudamiento de las Sociedades Promovidas. Las Sociedades Promovidas podran, previa
autorizacion por escrito del Administrador, asumir pasivos y/u otorgar garantias conforme al presente Capitulo
VIII en Pesos o Dolares con el objeto de invertir en Activos de Inversion que generen Flujos en Pesos o en
Dolares; en el entendido, que en ningin caso podra el Fideicomiso directamente asumir pasivos en Dolares
conforme a la presente Clausula 8.1., sin que lo anterior limite la posibilidad de que el Fideicomiso garantice

el pago de obligaciones denominadas en Dolares a cargo de Sociedades Promovidas en los términos previstos
en el presente Contrato. En caso de que el monto de cualquier pasivos o garantias conforme a la presente
Clausula 8.2 sea igual o exceda del 5% (cinco por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso (pero menor al 20%
(veinte por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso), con base en cifras correspondientes al cierre del trimestre
inmediato anterior, considerando los compromisos de inversion de las Llamadas de Capital, dicha asuncion de
pasivos o garantias debera ser aprobada por el Comité Técnico; en el entendido, que si el monto de cualquier
pasivos o garantias conforme a la presente Clausula 8.2 es igual o excede del 20% (veinte por ciento) del

Patrimonio del Fideicomiso, con base en cifras correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior,
considerando los compromisos de inversion de las Llamadas de Capital dicha asuncion de pasivos o garantias
deberd ser aprobada por la Asamblea de Tenedores, en el entendido, ademas, que la aprobacion en los
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términos del presente Clausula 8.2 del Contrato de Fideicomiso podra ser incluida dentro de la aprobacion de
una Inversion siempre y cuando se incluya una descripcion genérica de la misma en el Memorandum de
Inversion respectivo.

CAPITULO IX: SOCIOS ADICIONALES

Clausula 9.1. Socios Operadores. En caso de que el Administrador obtenga las Autorizaciones Requeridas
para realizar una Inversion descrita en un Memorandum de Inversién que contemple la participacion de un
Socio Operador en dicha Inversion, el Administrador podrd celebrar en nombre y representacion del
Fiduciario o podra instruir al Fiduciario por escrito (con copia para el Representante Comun) para que celebre
con dicho Socio Operador (que ninglin caso podra ser un Persona Relacionada del Administrador o de sus
accionistas) un contrato de operacion (cada uno, un “Contrato de Operacidén”) precisamente en los términos y
condiciones que hayan sido detallados en el Memorandum de Inversion aprobado.

Clausula 9.2. Participacion en el Capital Social de las Sociedades Promovidas. Los Contratos de Operacion
podran prever que el Socio Operador respectivo participe en el capital social de la Sociedad Promovida
correspondiente como accionista 0 como socio, segun sea el caso, en los porcentajes y de conformidad con los
términos que hayan sido descritos en el Memorandum de Inversion aprobado.

Clausula 9.3. Servicios del Socio Operador. En caso de que una Inversion cuente con un Socio Operador,
dicho Socio Operador podra prestar al Fideicomiso o a la Sociedad Promovida correspondiente servicios
inmobiliarios (incluyendo, sin limitacidn, servicios para el desarrollo y la administracion de propiedades, para
el arrendamiento de propiedades, para la administracion de construcciones, para la administracion de
desarrollo de terrenos o propiedades, servicios de correduria de inmuebles, asesoria para la contratacion de
deuda, y asesoria de banca de inversion para venta, colocacion o bursatilizacion de sus propiedades o flujos)
de conformidad con lo establecido en el Contrato de Operacion correspondiente, en los términos que hayan
sido descritos en el Memorandum de Inversion aprobado; en el entendido, que la prestacion de dichos
servicios y la contraprestacion a pagar por los mismos deberdn ser en términos de mercado y en condiciones
que no sean menos favorables para el Fideicomiso o para la Sociedad Promovida que aquéllas que el
Fideicomiso o la Sociedad Promovida hubiese podido obtener si dichos servicios los hubiere contratado con
un tercero que goce de reconocido prestigio en México en la materia de que se trate.

Clausula 9.4. Premio por Desempefio. Los Contratos de Operacion podran prever que el Socio Operador
respectivo tenga derecho a recibir un premio por el desempefio de la Sociedad Promovida correspondiente, el
cual seria generado si se cumplieran o se excedieran ciertos parametros econdémicos que se acuerden en el
Contrato de Operacion respectivo y el cual deberia ser pagado al Socio Operador a través de la Sociedad
Promovida; en el entendido, que los términos y condiciones pactados en el Contrato de Operacion respectivo
respecto de dichos premios deberdn ser sustancialmente similares que los detallados en el Memorandum de
Inversion aprobado.

Clausula 9.5. Socios Pasivos. (a) En caso de que el Administrador obtenga las Autorizaciones Requeridas
para realizar una Inversion descrita en un Memorandum de Inversion que contemple la participacién de un

socio que invierta conjuntamente con el Fideicomiso o con una Sociedad Promovida, pero que dicho socio no
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tenga derecho a intervenir en la gestion o direccion de la Inversion (un “Socio Pasivo™), el Administrador
podra celebrar en nombre y representacion del Fiduciario o podra instruir al Fiduciario por escrito (con copia
para el Representante Comun) para que celebre con dicho Socio Pasivo (que ningun caso podra ser un Persona
Relacionada del Administrador o de sus accionistas) los contratos necesarios para documentar la participacion
de dicho Socio Pasivo en la Inversidn correspondiente, en los términos y condiciones que hayan sido
detallados en el Memorandum de Inversion aprobado, en el entendido, que el Fideicomiso no tendra limitantes
en el grado de concentracion para la Inversion con un Socio Pasivo.

(b) EI Memorandum de Inversion debera de prever que el Socio Pasivo respectivo participard en el capital
social de la Sociedad Promovida correspondiente como accionista 0 como socio, segin sea el caso, en los
porcentajes descritos en dicho Memorandum de Inversion, asimismo, prevera que el Socio Pasivo no tendra
gestion ni participara en la administracion de la Inversion respectiva, en el entendido, que la tnica funciéon de
los Socios Pasivos sera aportar su respectivo porcentaje en la Sociedad Promovida respectiva.

CAPITULO X: CUENTAS DEL FIDEICOMISO; DESEMBOLSOS; DISTRIBUCIONES

Clausula 10.1. Cuentas del Fideicomiso. En la fecha de celebracion del presente Contrato, el Fiduciario
iniciara los tramites necesarios para abrir las Cuentas del Fideicomiso y debera mantener dichas Cuentas del
Fideicomiso durante la vigencia del presente Contrato. El Fiduciario debera administrar las Cuentas del
Fideicomiso de conformidad con las instrucciones previas y por escrito de la Parte Controladora de
conformidad con lo siguiente:

(a) Mantenimiento de Cuentas. El Fiduciario deberd: (i) mantener las Cuentas del Fideicomiso separadas a
nombre del Fiduciario actuando exclusivamente en dicho caracter en los términos de este Contrato; (ii) recibir,
administrar y disponer de los fondos depositados en las Cuentas del Fideicomiso de conformidad con las
disposiciones del presente Contrato; y (iii) abrir y operar cualquier cuenta adicional y/o sub-cuentas que el
Administrador le instruya por escrito.

(b) Cuentas en Pesos o en Doélares. Las Cuentas del Fideicomiso estaran denominadas en Pesos y/o en
Dolares, seglin lo instruya el Administrador y sea requerido conforme a lo establecido en el presente Contrato.

Clausula 10.2. Depositos en las Cuentas del Fideicomiso.

(a) Cuenta General.

(1) Monto de la Emisién Inicial. El Fiduciario depositara y mantendra en la Cuenta General,
inicialmente, el Monto de la Emision Inicial, el cual aplicard para pagar los Gastos de la Emision
Inicial y, posteriormente, los Recursos Netos de la Emision Inicial.

(i1) Reservas. El Fiduciario deberd mantener en deposito en la Cuenta General, durante la vigencia del
presente Contrato, la Reserva de Gastos y la Reserva de Administracion; en el entendido, que a partir
de la Fecha de Emision Inicial y hasta la Fecha de Terminacion, el Administrador debera calcular de
manera trimestral los montos de la Reserva de Gastos y la Reserva de Administracion a efecto de que
(1) los montos que conformen la Reserva de Gastos sean suficientes en todo momento para cubrir los
Gastos de Mantenimiento del Fideicomiso, y (2) los montos que conformen la Reserva de
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Administracion sean suficientes en todo momento para cubrir la Contraprestacion por Administracion,
en cada caso, durante la vigencia del presente Contrato. El Administrador debera notificar por escrito
al Fiduciario y al Representante Comun los calculos que se realicen con respecto de la Reserva de
Gastos y la Reserva de Administracion.

(b) Cuenta para Llamadas de Capital. El Fiduciario mantendra una Cuenta para Llamadas de Capital en la cual
depositara todos los montos derivados de una Llamada de Capital, los cuales seran utilizados para pagar los
Gastos de Emision relacionados con dicha Llamada de Capital; en el entendido, que el remanente debera ser
depositado por el Fiduciario en la Cuenta General o en la Cuenta de Inversiones conforme a los términos que
se describen en la Clausula 10.3 siguiente.

(c) Cuenta de Inversiones.

(1) Montos para Inversiones. El Dia Habil inmediato anterior a la fecha en que el Fideicomiso deba
realizar un desembolso o pago con respecto de una Sociedad Promovida o una Inversion (ya sea para
la compra o constitucion de la Sociedad Promovida correspondiente, para el otorgamiento de
Préstamos, para pagar Gastos de Inversion, o para realizar Inversiones o Inversiones Adicionales), el
Fiduciario transferira de la Cuenta General y/o de la Cuenta para Llamadas de Capital y/o de la Cuenta
de Flujos, segun sea el caso, a la Cuenta de Inversiones, el monto necesario para realizar dicho pago de
conformidad con las instrucciones previas y por escrito del Administrador en los términos establecidos
en la Clausula 10.3 siguiente.

(11) Gastos de Administracion. El Dia Habil inmediato anterior a la fecha en que el Fideicomiso deba
realizar pagos de la Contraprestacion por Administracion, el Fiduciario transferira de la Cuenta
General y/o de la Cuenta para Llamadas de Capital y/o de la Cuenta de Flujos a la Cuenta de
Inversiones, el monto necesario para realizar dicho pago de conformidad con las instrucciones previas
y por escrito del Administrador en los términos establecidos en la Clausula 10.3 siguiente.

(d) Cuenta de Flujos. El Fiduciario depositara en la Cuenta de Flujos todos los Flujos que reciba de las
Inversiones y Desinversiones. Dentro de la Cuenta de Flujos, el Fiduciario debera llevar las Sub-cuentas a que
se refiere la Clausula 4.4 en las que el Fiduciario registrara los dividendos que reciba, los intereses que reciba
por los financiamientos otorgados a las Sociedades Promovidas, y las ganancias que se obtengan por las
Desinversiones, segin corresponda; en el entendido, que el Administrador debera notificar al Fiduciario por
escrito la naturaleza de dichos ingresos en el Reporte Mensual; y en el entendido, ademas, que cada una de
dichas Sub-cuentas se incrementara con los ingresos correspondientes a ella que reciba el Fiduciario y se
disminuira con los ingresos que el Fiduciario le entregue a los Tenedores y al Administrador provenientes de
la misma de conformidad con el inciso (c)(v) de la Clausula 10.3.

Clausula 10.3. Desembolsos de las Cuentas del Fideicomiso.

(a) Cuenta General.

81 de 240



Banco Citi México, S.A., institucién de Banca Muiltiple, No Consolidado
Grupo Financiero Citi México, Divisidon Fiduciaria
Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D Ano: 2025 Moneda: MXN

(@)

(i)

(111)

(iv)

Gastos de la Emision Inicial. Dentro de los 3 (tres) Dias Hébiles siguientes a la Fecha de Emision
Inicial, el Fiduciario utilizara el Monto de la Emision Inicial para pagar todos y cada uno de los Gastos
de la Emision Inicial; en el entendido, que en caso de que el Administrador, sus Afiliadas o
subsidiarias, o cualquier tercero hayan incurrido en cualquier gasto que sea un Gasto de la Emision

Inicial por adelantado, el Administrador podra solicitar su reembolso al Fiduciario por escrito
(adjuntando una copia de las facturas que comprueben dichos gastos), en cuyo caso el Fiduciario
debera reembolsar dichos gastos al Administrador, sus Afiliadas o subsidiarias, o al tercero
correspondiente, segun sea el caso, en la fecha en que se paguen los Gastos de la Emision Inicial de
conformidad con lo establecido en el presente Contrato.

Gastos de Reapertura. Dentro de los 3 (tres) Dias Habiles siguientes a la fecha de Reapertura, el
Fiduciario utilizara el monto derivado de la Reapertura para pagar todos y cada uno de los Gastos de la
Emision; en el entendido, que en caso de que el Administrador, sus Afiliadas o subsidiarias, o

cualquier tercero hayan incurrido en cualquier gasto que sea un Gasto de la Emision por adelantado, el
Administrador podré solicitar su reembolso al Fiduciario por escrito (adjuntando una copia de las
facturas que comprueben dichos gastos), en cuyo caso el Fiduciario debera reembolsar dichos gastos al
Administrador, sus Afiliadas o subsidiarias, o al tercero correspondiente, segun sea el caso, en la fecha
en que se paguen los Gastos de la Emision de conformidad con lo establecido en el presente Contrato.

Reservas. En la Fecha de Emision Inicial, una vez que el Fiduciario hubiere pagado todos y cada uno
de los Gastos de Emision, el Fiduciario debera constituir y mantener en la Cuenta General la Reserva
de Gastos y la Reserva de Administracion de conformidad con los célculos de la Reserva de Gastos y
la Reserva de Administracion realizados por el Administrador conforme a la Clausula 10.2(a)(ii)
anterior. Asimismo, a partir de la Fecha de Emision Inicial, el Fiduciario reservara para constituir la
Reserva de Gastos Especiales (i) la cantidad de $2,000,000.00 (dos millones de Pesos 00/100 M.N.), y
(i) el producto derivado, de tiempo en tiempo, de las Inversiones Permitidas en que se inviertan los
fondos depositados en la Cuenta General; hasta que la suma de los montos derivados de los numerales
(i) y (ii) anteriores representen un total de $10,000,000.00 (diez millones de Pesos 00/100 M.N.). Una
vez terminado el Periodo de Inversion, el Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores podran requerir
fondos adicionales para el pago de gastos y costos derivados de la realizacion de auditorias y
revisiones por lo que podran instruir al Fiduciario para que lleve a cabo, por una sola vez, una Llamada
de Capital para reconstituir la Reserva de Gastos Especiales, en el entendido, que en ninglin momento
la Reserva de Gastos Especiales podra ser mayor a $10,000,000.00 (diez millones de Pesos 00/100
M.N.). En caso de que la Asamblea de Tenedores apruebe reconstituir, o bien, autorice la disposicion
total o parcial de la Reserva de Gastos Especiales, el Fiduciario debera distribuir a los Tenedores los
recursos correspondientes. En ninglin supuesto los montos reservados conforme a la presente Clausula
10.3 (a)(iii) seran considerados para el calculo de la Comisién por Desempeiio.

Desembolsos. Una vez que se hubieren pagado los Gastos de la Emision Inicial conforme al inciso
(1) anterior y una vez que se hubieren constituido las reservas a que se refiere el inciso (ii) anterior
(excepto por la Reserva de Gastos Especiales, la cual se ira constituyendo con el producto derivado de
las Inversiones Permitidas en que se inviertan los fondos depositados en la Cuenta General), el
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Administrador podra instruir al Fiduciario para que utilice los fondos depositados en la Cuenta General
de conformidad con lo siguiente:

(1) Inversiones. Con por lo menos 2 (dos) Dias Habiles de anticipacion a la fecha en que el Fideicomiso deba
realizar un desembolso o pago con respecto de una Sociedad Promovida o una Inversion (ya sea para la
compra o constitucion de la Sociedad Promovida correspondiente, para el otorgamiento de Préstamos, para
pagar Gastos de Inversion, o para realizar Inversiones o Inversiones Adicionales), el Administrador podra
instruir al Fiduciario por escrito que traspase de la Cuenta General a la Cuenta de Inversiones el monto
necesario para realizar dicho pago; en el entendido, que el Fiduciario debera realizar dicho traspaso el Dia
Habil inmediato anterior a la fecha en que el Fiduciario deba realizar dicho pago.

(2) Pago de Gastos de Mantenimiento. Con los recursos de la Reserva de Gastos, el Fiduciario deberd cubrir
los Gastos de Mantenimiento en los términos y con la periodicidad que le instruya el Administrador por
escrito con por lo menos 2 (dos) Dias Habiles de anticipacion; en el entendido, que en caso de que el
Administrador, sus Afiliadas o subsidiarias, o cualquier tercero, hayan incurrido por adelantado en
cualesquiera gastos que sean Gastos de Mantenimiento, el Administrador podra solicitar al Fiduciario su
reembolso por escrito (adjuntando una copia de las facturas que comprueben dichos gastos) para que sean
reembolsados conforme a lo establecido en el presente inciso (2) al Administrador, sus Afiliadas o
subsidiarias, o al tercero respectivo que haya incurrido en dicho Gasto de Mantenimiento. El Fiduciario debera
cubrir los Gastos de Mantenimiento relacionados exclusivamente con la Reserva de Gastos Especiales,
conforme a lo establecido en el presente Contrato, precisamente con los recursos disponibles de la Reserva de
Gastos Especiales y de conformidad con las instrucciones escritas que deberan ser entregadas al Fiduciario
con por lo menos 3 (tres) Dias Habiles de anticipacion a la fecha en que dichos gastos deban ser pagados; en
el entendido, ademds, que dicha resolucion deberda ser adoptada exclusivamente por la mayoria de los
Miembros Independientes del Comité Técnico en una sesion en la que los miembros del Comité Técnico
designados por el Administrador que no sean Miembros Independientes no tendran derecho de voto respecto
de dicho punto o por la Asamblea de Tenedores, segiin corresponda.

(3) Pago de Contraprestacion por Administracién. Con los recursos de la Reserva de Administracion, el
Fiduciario debera pagar la Contraprestacion por Administracion, la cual de conformidad con los Términos y
Condiciones de Administracion, sera pagadera por adelantado en forma mensual o trimestral, a discrecion del
Administrador, comenzando en la Fecha de Emision Inicial (o una fecha posterior que el Administrador le
instruya al Fiduciario por escrito) y posteriormente el primer dia de cada mes o de cada trimestre calendario,
segun sea el caso; en el entendido, que para dichos efectos, el Dia Habil inmediato anterior a la fecha en que
dicha Contraprestacion por Administracion deba ser pagada, el Fiduciario deberd transferir los montos para
realizar dicho pago de la Cuenta General a la Cuenta de Inversiones (de conformidad con las instrucciones
previas y por escrito que le entregue el Administrador con por lo menos 2 (dos) Dias Hébiles de anticipacion).

El Administrador tendré el derecho de instruir al Fiduciario por escrito para no recibir y posponer de manera
total o parcial el cobro de la Contraprestacion por Administracién, cobrando el monto remanente
subsecuentemente en una fecha posterior que le sea notificada al Fiduciario por escrito y sin devengar interés
alguno respecto de la Contraprestacion por Administraciéon no cobrada, durante el periodo en el que el
Administrador no reciba tal Contraprestacion por Administracion; en el entendido, que el monto de la
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Contraprestacion por Administracion devengada pero no pagada no computard para efectos del calculo del
Pago Preferente durante el periodo en el cual cualquier monto de la Contraprestacion por Administracién no
hubiere sido pagado al Administrador.

(b) Cuenta para Llamadas de Capital.

(1) Gastos de Emision. En cada fecha en la que el Fiduciario reciba el monto de cada Llamada de
Capital en la Cuenta para Llamadas de Capital, el Fiduciario utilizara dicho monto para pagar todos y
cada uno de los Gastos de Emision de la Emision relacionada con dicha Llamada de Capital; en el
entendido, que en caso de que el Administrador, sus Afiliadas o subsidiarias, o cualquier tercero hayan
incurrido en cualquier gasto que sea un Gasto de Emision por adelantado, el Administrador podra
solicitar su reembolso al Fiduciario por escrito (adjuntando una copia de las facturas que comprueben
dichos gastos), en cuyo caso el Fiduciario deberd reembolsar dichos gastos al Administrador, sus
Afiliadas o subsidiarias, o al tercero correspondiente.

(11) Reservas. Una vez que el Fiduciario hubiere pagado todos y cada uno de los Gastos de Emision
respectivos, el Administrador podra instruir al Fiduciario para que utilice los fondos depositados en la
Cuenta para Llamadas de Capital para reconstituir o mantener en la Cuenta General la Reserva de
Gastos y la Reserva de Administracion de conformidad con los célculos de la Reserva de Gastos y la
Reserva de Administracion realizados por el Administrador conforme a la Clausula 10.2(a)(ii) anterior.

(111)  Desembolsos. Una vez que se hubieren pagado los Gastos de Emision respectivos conforme al inciso
(1) anterior y reconstituidas las Reservas, en su caso, el Administrador podra instruir al Fiduciario para
que utilice los fondos depositados en la Cuenta para Llamadas de Capital de conformidad con lo
siguiente:

(1) Inversiones. Con por lo menos 2 (dos) Dos Dias Hébiles de anticipacion a la fecha en que el Fideicomiso
deba realizar un desembolso o pago con respecto de una Sociedad Promovida o una Inversion (ya sea para la
compra o constitucion de la Sociedad Promovida correspondiente, para el otorgamiento de Préstamos, para
pagar Gastos de Inversion, o para realizar Inversiones o Inversiones Adicionales), el Administrador podra
instruir al Fiduciario por escrito que traspase de la Cuenta para Llamadas de Capital a la Cuenta de
Inversiones el monto necesario para realizar dicho pago; en el entendido, que el Fiduciario debera realizar
dicho traspaso el Dia Héabil inmediato anterior a la fecha en que el Fiduciario deba realizar dicho pago.

(2) Pago de Contraprestacion por Administracion. Con los recursos de cada Llamada de Capital, el
Administrador podra instruir al Fiduciario para que pague la Contraprestacion por Administracion.

(3) Traspaso a la Cuenta General. EI Administrador podréd instruir al Fiduciario para que transfiera las
cantidades excedentes depositadas en la Cuenta para Llamadas de Capital a la Cuenta General.

(c) Cuenta de Inversiones.

(1) Desembolsos de Inversiones. Con los recursos depositados en la Cuenta de Inversiones, el
Fiduciario realizara los desembolsos o pagos con respecto de una Sociedad Promovida o una Inversion

(ya sea para la compra o constitucion de la Sociedad Promovida correspondiente, para el otorgamiento

de Préstamos, para pagar Gastos de Inversion, o para realizar Inversiones o Inversiones Adicionales),
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(i)

precisamente en las fechas en que dichos pagos o desembolsos deban ser realizados conforme al
presente Contrato.

Pago de Contraprestaciones. Con los recursos depositados en la Cuenta de Inversiones, el Fiduciario
pagara la Contraprestacion por Administracion precisamente en la fecha en que dicha Contraprestacion
por Administracion deba ser pagada conforme a los Términos y Condiciones de Administracion.

(d) Cuenta de Flujos.

(@)

(i)

(111)

(iv)

Reinversiones. Durante el Periodo de Inversion, el Administrador podré instruir al Fiduciario por
escrito para que reinvierta los Flujos que reciba en la Cuenta de Flujos en Inversiones de conformidad
con lo establecido en las Clausulas 6.4, 6.5 y 6.6; en el entendido, que para dichos efectos, el
Administrador deberd instruir al Fiduciario por escrito, con por lo menos 3 (tres) Dias Hébiles de
anticipacion, que transfiera de la Cuenta de Flujos a la Cuenta de Inversiones los montos a ser
reinvertidos.

Pago de Gastos de Mantenimiento. En caso de que el Administrador determine, una vez concluido el
Periodo de Inversion, que la Reserva de Gastos serd insuficiente para cubrir los Gastos de
Mantenimiento del Fideicomiso hasta la Fecha de Terminacion, el Fiduciario transferira de la Cuenta
de Flujos a la Reserva de Gastos en la Cuenta General el monto que el Administrador le indique por
escrito al Fiduciario.

Pago de Contraprestacion por Administracion. En caso de que el Administrador determine, una vez
concluido el Periodo de Inversion, que la Reserva de Administracion serd insuficiente para cubrir la
Contraprestacion por Administracion, hasta la Fecha de Terminacion, el Fiduciario transferira de la
Cuenta de Flujos a la Reserva de Administracion en la Cuenta General el monto que el Administrador
le indique por escrito al Fiduciario.

Distribuciones. Los montos depositados en la Cuenta de Flujos que no sean reinvertidos o
distribuidos conforme a los incisos (i) a (iii) anteriores seran utilizados para realizar Distribuciones
conforme a la Clausula 10.4 siguiente; en el entendido, que los fondos depositados en cada una de las
Sub-cuentas a que se refiere la Clausula 4.4 en las que el Fiduciario registre los dividendos que reciba,
los intereses que reciba por los financiamientos otorgados a las Sociedades Promovidas, y las
ganancias que se obtengan por las Desinversiones, segun corresponda, disminuiran con las cantidades
de dichas Sub-cuentas que el Fiduciario le entregue a los Tenedores y al Administrador conforme a la
Clausula 10.4 siguiente.

(e) Una vez realizadas las Desinversiones de todas las Inversiones (exceptuando “St. Regis Punta Mita” en
caso que esta Inversion haya sido transferida a un co-inversionista) y siempre y cuando que: (i) el
Administrador contintie a cargo de la administracion del Fideicomiso conforme al Contrato de Fideicomiso
como liquidador de las Sociedades Promovidas, y (ii) permanezcan Sociedades Promovidas por liquidar, el
Fiduciario, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso y previa instruccion por escrito del Administrador en
términos del Contrato de Fideicomiso, cubrira los gastos necesarios, razonables y documentados para lograr la
liquidacion total de dichas Sociedades Promovidas y del Fideicomiso; en el entendido, que dichos gastos son
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Gastos de Mantenimiento y/o Gastos Continuos segiin corresponda, dichos gastos serdn cubiertos con recursos
depositados dentro de las Cuentas del Fideicomiso o, en su caso, con cargo a la Reserva de Gastos, conforme a
lo establecido en el presente Contrato; en el entendido, ademas, que adicional a los gastos mencionados en el
presente parrafo, el Administrador no cobrara compensacion adicional por concepto de liquidacion de dichas
Sociedades Promovidas y el Administrador presentara a la Asamblea de Tenedores de manera anual para su
aprobacion, el presupuesto contemplado para la liquidacién antes mencionada.

Clausula 10.4. Distribuciones.

(a) Prelacion. En cada Fecha de Distribucion, el Fiduciario deberd realizar las Distribuciones que el
Administrador hubiere instruido en el Reporte de Distribuciones relativo a dicha Fecha de Distribucién con
los fondos depositados en la Cuenta de Flujos, las cuales se aplicardn en el siguiente orden de prelacion; en el
entendido, que ningin pago descrito a continuacién se realizard hasta en tanto se hayan satisfecho
integramente los pagos anteriores; y en el entendido, ademds, que el monto de los fondos depositados en la
Cuenta de Flujos y el monto a ser Distribuido entre los Tenedores sera notificado por escrito a la BMV y a
Indeval, o a través de los medios que éstas determinen, y publicado a través de Emisnet por el Fiduciario con
por lo menos 6 (seis) Dias Habiles de anticipacion a la fecha en que dichos fondos sean distribuidos,
mencionando el importe total a ser distribuido:

(1) Retorno de Capital. Primero, el 100% (cien por ciento) de los Flujos depositados en la Cuenta de
Flujos sera distribuido a los Tenedores hasta que el monto acumulado distribuido a los Tenedores sea
igual al Monto Total Invertido més los Gastos Aplicables para el Retorno (el “Retorno de Capital”).

(11) Pago Preferente. Segundo, una vez distribuidas las cantidades descritas en el inciso (i) anterior, el
100% (cien por ciento) de los Flujos remanentes depositados en la Cuenta de Flujos sera distribuido a
los Tenedores hasta que el monto acumulado distribuido a los Tenedores sea suficiente para
proporcionar a los Tenedores una tasa interna de retorno anual del 10% (diez por ciento) sobre el
Monto Total Invertido més los Gastos Aplicables para el Retorno (calculada por el Administrador
antes de impuestos), capitalizada trimestralmente (el “Pago Preferente”).

(ii1))  Reparticion 20/80. Tercero, una vez pagadas las cantidades descritas en los incisos (i) y (ii)
anteriores, la totalidad de los Flujos remanentes en la Cuenta de Flujos deberan ser pagados a los
Tenedores y al Administrador en los porcentajes que se sefialan a continuacidn, hasta que la suma de
los recursos que sean distribuidos conforme al sub-inciso (2) siguiente sea equivalente al 20% (veinte
por ciento) de la suma de: (y) los recursos que hayan recibido los Tenedores conforme al inciso (ii)
anterior y (z) los recursos que se distribuyan a los Tenedores y al Administrador conforme al presente
inciso (iii):

(1) un monto equivalente al 20% (veinte por ciento) de los recursos que se estén distribuyendo conforme al
presente inciso (iii) sera entregado a los Tenedores; y

(2) un monto equivalente al 80% (ochenta por ciento) de los recursos que se estén distribuyendo conforme al
presente inciso (ii1) sera entregado al Administrador como Comision por Desempefio.
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(iv) Reparticion 80/20. Cuarto, una vez pagadas las cantidades descritas en los incisos (1), (i1) y (iii)
anteriores, la totalidad de los Flujos remanentes en la Cuenta de Flujos deberan ser pagados a los
Tenedores y al Administrador en los porcentajes que se sefialan a continuacion, atendiendo a la

siguiente formula:

(1) un monto equivalente al 80% (ochenta por ciento) de los recursos que se estén distribuyendo conforme al
presente inciso (iv) serd entregado a los Tenedores; y

(2) un monto equivalente al 20% (veinte por ciento) de los recursos que se estén distribuyendo conforme al
presente inciso (iv) serd entregado al Administrador como Comision por Desempeiio.

La ultima Distribucién a los Tenedores se instruird contra entrega del Titulo. Para tales efectos el Fiduciario
deberéd de informar al Indeval por escrito con por lo menos 5 (cinco) Dias Habiles de anticipacion a que se
pretenda llevar a cabo la tltima Distribucion.

(b) Amortizacién. Los Certificados que se emitan al amparo del presente Contrato seran no amortizables.

(c) Obligacion de Pago de Principal e Intereses. No obstante lo establecido en la presente Clausula 10.4, no

existe obligacion del Fiduciario de pagar a los Tenedores, con respecto de los Certificados Bursatiles, una
suma de dinero por concepto de principal y, en su caso, intereses.

(d) Calculo de las Distribuciones y Derecho de Reembolso. A més tardar el 30 de junio de cada afio calendario
durante la vigencia del presente Contrato, el Administrador preparard y entregara al Fiduciario, al
Representante Comun, al Comité Técnico, un reporte de las Distribuciones realizadas al amparo de esta
Clausula, en el entendido, que el Auditor Externo estard facultado en todo momento para verificar dicho
calculo, en el entendido, ademads, que en caso de que la Comision por Desempefio pagada al Administrador

conforme a la presente Clausula sea mayor a la Comision por Desempefio calculada por el Auditor Externo, el
Administrador y el Auditor Externo deberan de revisar conjuntamente los célculos, y en caso de que los
calculos realizados por el Administrador hayan sido erréneos, el Administrador estard obligado a devolver al
Fideicomiso las cantidades excedentes que dicho Administrador haya recibido derivadas de su célculo
erréneo.

Clausula 10.5. Inversiones Permitidas.

(a) Durante la vigencia del presente Contrato, el Fiduciario debera invertir cualesquiera cantidades depositadas
en las Cuentas del Fideicomiso en Inversiones Permitidas de conformidad con las instrucciones previas y por
escrito del Administrador; en el entendido, que para efectos de la presente Clausula, las partes instruyen y

autorizan al Fiduciario a invertir los recursos del Patrimonio del Fideicomiso, mientras no reciba instruccion
en contrario del Administrador, en Inversiones Permitidas, conforme al inciso (f) siguiente. Las partes
manifiestan su consentimiento para que, salvo instruccién previa y por escrito en contrario por parte del
Administrador, la institucion financiera que servird como contraparte sea la institucion en donde se abriran las
cuentas bancarias de este Contrato.
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(b) Cualquier producto o rendimiento derivado de las Inversiones Permitidas que lleve a cabo el Fiduciario
con los montos depositados en la Cuenta General y en la Cuenta para Llamadas de Capital que no formen
parte de la Reserva de Administracion, la Reserva de Gastos o la Reserva de Gastos Especiales sera
distribuido por el Fiduciario trimestralmente a través de Indeval a los Tenedores cuando dichos productos o
rendimientos alcancen una cantidad de $2,000,000.00 (dos millones de Pesos 00/100 M.N.), de conformidad
con las instrucciones previas y por escrito del Administrador con copia para el Representante Comun. Los
productos o rendimientos distribuibles conforme al presente inciso (b) seran notificados por escrito a la BMV,
la CNBYV y a Indeval y publicado a través de Emisnet por el Fiduciario con por lo menos 6 (seis) Dias Habiles
de anticipacién a la fecha en que dichos fondos sean distribuidos conforme al presente inciso (b),
mencionando el importe total a ser distribuido; en el entendido, que las distribuciones a que se hace referencia
en este inciso no seran consideradas como una Distribucidén, y no computaran para efectos del calculo del
Pago Preferente; en el entendido, ademds, que no se hara ninguna distribucion a los Tenedores de los
productos o rendimientos derivados de las Inversiones Permitidas, hasta en tanto no haya quedado constituida
en su totalidad la Reserva de Gastos Especiales.

(c) Cualquier producto o rendimiento derivado de las Inversiones Permitidas que lleve a cabo el Fiduciario
con los recursos depositados en las Reservas, seran utilizados para cubrir cualesquier pagos correspondientes a
dichas Reservas.

(d) El Fiduciario invertira en Inversiones Permitidas en el mismo dia en que reciba fondos en las Cuentas del
Fideicomiso, si dicho dia es un Dia Habil y siempre que dichos fondos sean recibidos por el Fiduciario antes
de las 13:00 horas (hora de la Ciudad de México), o (z) al Dia Habil siguiente, si dichos fondos no se reciben
por el Fiduciario antes de las 13:00 horas (hora de la Ciudad de México), o si dicho dia no es un Dia Habil.

(e) Si cualquier monto de efectivo no puede invertirse de inmediato en el mismo dia en que dichos montos
fueron recibidos conforme a los Fines del Fideicomiso, dichos montos de efectivo permaneceran no invertidos
en la Cuenta del Fideicomiso que corresponda hasta que sean invertidos en Inversiones Permitidas de
conformidad con lo previsto en el presente Contrato, en el entendido de que en caso de que se depositen en la
propia institucion financiera a la que pertenece el Fiduciario, las Inversiones Permitidas, segiin sea el caso,
deberan pagar tasas de interés a la tasa mas alta que dicha institucion pague por operaciones con el mismo
término y cantidades similares en las fechas en que los depdsitos se hagan. En ninglin supuesto el Fiduciario
podra invertir el Patrimonio del Fideicomiso en la adquisicion de instrumentos o valores de cualquier especie
emitidos o garantizados por cualquiera de las afiliadas, subsidiarias o controladora del Fideicomitente o del
Administrador.

(f) El Fideicomitente en este acto autoriza al Fiduciario a llevar a cabo Inversiones Permitidas con Banco Citi
Meéxico, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero Citi México, de conformidad con lo previsto
en el presente Contrato; en el entendido, de que en ningln caso las obligaciones del Fiduciario, actuando en
dicho caracter, y de Banco Citi México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Citi México,
actuando en nombre propio, derivadas de o relacionadas con dichas Inversiones Permitidas, se extinguiran o
consideraran extinguidas por confusion y que Banco Citi México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo
Financiero Citi México, no ejercera ningin derecho de compensacion que pueda tener en relacion con dichas
Inversiones Permitidas.
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(g) Ni el Fiduciario, ni el Administrador, ni el Fideicomitente, ni el Representante Comun seran responsables
por cualquier detrimento a las cantidades depositadas en las Cuentas del Fideicomiso que sean invertidas de
conformidad con la presente Clausula 10.5, salvo en el caso de negligencia o mala fe del Fiduciario (segun sea
determinada en una sentencia firme emitida por una autoridad judicial competente), en los términos del
articulo 391 de la LGTOC.

(h) El Fiduciario ha explicado de manera clara e inequivoca al Fideicomitente y al Representante Comun el
contenido de la seccion 5.4 de la Circular 1/2005 expedida por el Banco de México, cuyo primer parrafo se
transcribe a continuacion para todos los efectos legales a que haya lugar:

“5.4. De conformidad con lo dispuesto en los articulos 106 fraccion XIX inciso a) de la Ley de Instituciones
de Crédito, 103 fraccion IX inciso b) de la Ley del Mercado de Valores, 62 fraccion VI inciso a) de la Ley
General de Instituciones y Sociedades Mutualistas de Seguros, y 60 fraccion VI Bis, inciso a) de la Ley
Federal de Instituciones de Fianzas, se autoriza a las Instituciones de Banca Multiple, a las Instituciones de
Banca de Desarrollo que corresponda en términos de sus leyes organicas, a las Casas de Bolsa, a las
Instituciones de Seguros y a las Instituciones de Fianzas, para que en cumplimiento de Fideicomisos puedan
llevar a cabo operaciones con la misma institucion actuando por cuenta propia, siempre y cuando se trate de
operaciones que su ley o disposiciones que emanen de ellas les permitan realizar y se establezcan medidas
preventivas para evitar conflictos de interés.”

(1) Asi mismo y conforme a la Circular 1/2005, el Fiduciario ha explicado claramente y en forma inequivoca a
las partes del presente Contrato de Fideicomiso las siguientes medidas preventivas incluidas en el numeral 5.4
de la Circular 1/2005:

1. El Fiduciario podra realizar operaciones de crédito con Banco Citi México, S.A., Institucion de Banca
Multiple, Grupo Financiero Citi México, actuando por su propia cuenta, siempre y cuando se trate de
operaciones que la LIC, o disposiciones que emane de ella, le permitan realizar y se establezcan medidas
preventivas para evitar conflictos de intereses.

2. El Fideicomitente y los Tenedores aprueban expresamente que se lleven a cabo las operaciones con
Banco Citi México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Citi México, siempre y
cuando se trate de Inversiones Permitidas.

3. Los derechos y obligaciones de Banco Citi México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo
Financiero Citi México, Division Fiduciaria, actuando como Fiduciario y por cuenta propia no se
extinguiran por confusion.

4. Cualquier departamento o area de Banco Citi México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo
Financiero Citi México que realice operaciones por cuenta propia y el departamento o area fiduciaria de
dicha institucion, no deberan ser dependientes directamente entre ellas.

5. En ningun supuesto el Fiduciario invertira el Patrimonio del Fideicomiso en la adquisicion de
instrumentos o valores de cualquier especie emitidos directamente o garantizados por cualquiera de las
Afiliadas, subsidiarias o controladora del Fideicomitente o del Administrador.
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(j) Operaciones con el Fiduciario. En este acto las partes del presente Contrato aprueban y autorizan
expresamente al Fiduciario para que, en cumplimiento del presente Fideicomiso, celebre operaciones con el
propio Banco Citi México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Citi México, actuando por
cuenta propia, entre las cuales, de manera enunciativa mas no limitativa, se encuentra la apertura de cuentas
para la recepcion de fondos y compraventa de divisas, entendiéndose la presente Clausula 10.5 como
instruccidon permanente.

En caso que la Parte Controladora decida realizar las operaciones a que se refiere la presente Clausula 10.5
con una institucion distinta a Banco Citi México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Citi
México, deberd instruirlo por escrito y de manera expresa al Fiduciario.

Asimismo, manifiesta el Fiduciario, que no existe una dependencia directa entre éste y el area de tesoreria de
la propia institucidon y que realizard las operaciones a que se refiere la presente Clausula 10.5 sujetandose
estrictamente a sus politicas internas, a las reglas de conflicto de intereses y a las sanas practicas financieras.

CAPITULO XI: INFORMACION FINANCIERA; VALUACION; REPORTES

Clausula 11.1. Acceso a Saldos. A mas tardar a los 10 (diez) Dias Hébiles a partir de la fecha del presente
Contrato, el Fiduciario se obliga a otorgar al Administrador, al Proveedor de Precios y al Representante
Comun acceso via internet, a la informacion de las Cuentas del Fideicomiso que sea necesaria a efecto de que
el Administrador y el Proveedor de Precios tengan acceso en tiempo real a la informacion de los saldos de
dichas Cuentas del Fideicomiso. El costo inicial por la conexion empresarial por internet y las comisiones
mensuales seran pagadas por el Fiduciario con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, y se consideraran parte de
los Gastos de Mantenimiento.

Clausula 11.2. Contador Designado: Preparacion de Estados Financieros.

(a) Designacién. El Administrador instruird al Fiduciario por escrito para que contrate y, en su caso, remueva,
a un contador publico independiente de reconocido prestigio en México encargado de llevar la contabilidad
del Patrimonio del Fideicomiso (el “Contador Designado™); en el entendido, que el Comité Técnico podra
participar en el proceso de contratacion de dicho Contador Designado, presentando propuestas de honorarios y
servicios para la consideracion del Administrador; en el entendido, ademds, que el Administrador podra
instruir por escrito al Fiduciario para que sustituya al Contador Designado (cuya instruccion debera ser
enviada con copia al Representante Comun). Todos y cada uno de los gastos incurridos por el Fiduciario en
relacion con dicha contratacion (incluyendo el pago de gastos y honorarios del Contador Designado) seran
considerados como Gastos de Mantenimiento. El Fiduciario, en el ejercicio de sus facultades, se asegurara que
la contratacion del Contador Designado prevea los alcances y términos de sus servicios establecidos en la
presente Clausula.

(b) Estados Financieros. Durante la vigencia del presente Contrato, el Contador Designado preparara los
estados financieros trimestrales y anuales del Patrimonio del Fideicomiso los cuales consolidaran a las
Sociedades Promovidas en las que participe el Fideicomiso.
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(c) Informacién a Incluirse en los Estados Financieros. Los estados financieros a que se refiere el inciso (b)
anterior deberan prepararse de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera y
deberan incluir la siguiente informacién y cumplir con lo estipulado en la Circular Unica, respecto del
trimestre o Ejercicio Fiscal al que correspondan dichos estados financieros:

(1) los activos y pasivos del Fideicomiso al final de dicho trimestre o Ejercicio Fiscal, segun sea el
caso;
(i1) las utilidades netas o las pérdidas netas del Fideicomiso para dicho trimestre o Ejercicio Fiscal,

segun sea el caso; y

(iii)  en el caso de estados financieros anuales auditados y en relacion con el Reporte Anual a ser
presentado en la BMV, la emision de la carta de independencia del Auditor Externo a que hace
referencia el articulo 84 de la Circular Unica.

(d) Normas Internacionales de Informacidon Financiera. El Contador Designado preparard los estados
financieros a que se refiere la presente Clausula 11.2 de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera.

(e) Entrega de Informacion Financiera.

(1) El Contador Designado deberd entregar al Administrador y al Fiduciario, los estados financieros
trimestrales del Fideicomiso a mas tardar dentro de los 20 (veinte) dias naturales siguientes al cierre
del periodo al que corresponda dicha informacion, y a su vez, el Administrador debera entregar estos
estados financieros al Representante Comun, al Auditor Externo, al Comité Técnico y al Proveedor de
Precios a mas tardar 2 (dos) Dias Habiles posteriores a que haya recibido dichos estados financieros.

(i1) A mas tardar dentro de los 30 (treinta) dias naturales siguientes al cierre de cada Ejercicio Fiscal del
Fideicomiso, el Contador Designado deberd entregar al Administrador y al Fiduciario, un balance
general del Patrimonio del Fideicomiso, acompafado de su correspondiente estado de resultados,
estado de variaciones en el patrimonio y estado de flujos de efectivo, con las notas complementarias y
aclaratorias correspondientes y a su vez, el Administrador debera entregar estos estados Financieros al
Representante Comun, al Auditor Externo, al Comité Técnico y al Proveedor de Precios a mas tardar 2
(dos) Dias Habiles posteriores a que haya recibido dichos estados financieros.

Clausula 11.3. Auditor Externo.

(a) Designacién. El Fiduciario, con instruccidon previa y por escrito del Administrador, debera contratar los
servicios de un despacho de contadores publicos institucional de reconocido prestigio que sea considerado un
Proveedor Pre-Aprobado conforme al presente Contrato, para que el mismo actie como Auditor Externo (el
“Auditor Externo”), en el entendido, que el Administrador podra instruir por escrito al Fiduciario para que
sustituya al Auditor Externo por cualquier despacho de contadores publicos institucional de reconocido
prestigio que sea considerado un Proveedor Pre-Aprobado conforme al presente Contrato de Fideicomiso
(cuya instruccion deberéd ser enviada con copia al Representante Comun). Todos y cada uno de los gastos
incurridos por el Fiduciario en relacion con dicha contratacion seran considerados como Gastos de
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Mantenimiento. El Fiduciario, en el ejercicio de sus facultades, se asegurara que la contratacion del Auditor
Externo prevea los alcances y términos de sus servicios establecidos en la presente Clausula.

(b) Auditoria Anual. Al final de cada Ejercicio Fiscal durante la vigencia del presente Contrato, el Auditor
Externo auditard los estados financieros anuales preparados por el Contador Designado de conformidad con la
Cléausula 11.2; en el entendido, que los estados financieros anuales del Fideicomiso auditados por el Auditor
Externo y en relacion con el Reporte Anual a ser presentado a la BMV deberdn incluir la carta de
independencia emitida por dicho Auditor Externo conforme lo establece el articulo 84 de la Circular Unica. El
Auditor Externo debera revisar, enunciativa, mas no limitativamente, el uso que se haya dado a las cantidades
depositadas en la Cuenta General, asi como los flujos de efectivo entre las diferentes Cuentas del Fideicomiso,
asi como el célculo del pago de la Contraprestacion por Administracion conforme al inciso (f) de la Clausula
Sexta de los Términos y Condiciones de Administracion.

(c) Normas Internacionales de Informacién Financiera. A mas tardar el 28 de febrero de cada afio calendario
durante la vigencia del presente Contrato, el Auditor Externo deberd preparar y entregar al Administrador (con
copia para el Fiduciario, el Representante Comun y el Comité Técnico) un informe anual de auditoria sobre
los estados financieros anuales del Fideicomiso preparados por el Contador Designado, de conformidad con
las Normas Internacionales de Informacién Financiera.

(d) Comparecencia a Reuniones del Comité Técnico. A solicitud de cualquier miembro del Comité Técnico y
previa convocatoria con al menos 5 (cinco) Dias Habiles de anticipacion, el Auditor Externo asistira a las
reuniones del Comité Técnico con voz pero sin voto.

(e) Procedimientos Convenidos. A peticion del Comité Técnico, el Auditor Externo llevara a cabo ciertos
procedimientos convenidos de conformidad con la Norma 7070 “Informe del Contador Publico sobre el
Resultado de la Aplicacion de Procedimientos Convenidos™ de las Normas y Procedimientos de Auditoria y
Normas para Atestiguar emitidas por el Instituto Mexicano de Contadores Publicos, relativos al uso de los
ingresos del Fideicomiso, y cualquier otro procedimiento que sea solicitado, siempre y cuando éstos estén
permitidos por la norma profesional aplicable.

(f) Remocién de Auditor Externo. El Auditor Externo podra ser removido en cualquier momento mediante
resolucion por escrito del Comité Técnico, adoptada por la mayoria de los Miembros Independientes del
Comité Técnico en una sesion en la que los miembros del Comité Técnico designados por el Administrador
que no sean Miembros Independientes no tendran derecho de voto respecto de dicho punto; en el entendido
que el Auditor Externo sea notificado por escrito de las causas de dicha remocion.

Clausula 11.4. Valuador Independiente: Valuacion de los Certificados Bursatiles.

(a) Designacion. El Fiduciario, con instruccion previa y por escrito del Administrador (con previa resolucion
por escrito del Comité Técnico), deberad contratar los servicios de un despacho de reconocido prestigio para
que el mismo actie como el Valuador Independiente; en el entendido, que el Administrador (con previa
resolucion por escrito del Comité Técnico) podréd instruir por escrito al Fiduciario para que sustituya al
Valuador Independiente por cualquier despacho de reconocido prestigio (cuya instruccion debera ser enviada
con copia al Representante Comun). Todos y cada uno de los gastos incurridos por el Fiduciario en relacion
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con dicha contratacion seran considerados como Gastos de Mantenimiento. El Fiduciario, en el ejercicio de
sus facultades, se asegurara que la contratacion del Valuador Independiente prevea los alcances y términos de
sus servicios establecidos en la presente Clausula.

(b) Valuacién de Activos de Inversién. Los Activos de Inversion seran valuados trimestralmente por el

Valuador Independiente de conformidad con lo siguiente:

(1) Las valuaciones de los Activos de Inversion seran realizadas por el Valuador Independiente, quien
cobrara un honorario por dichas valuaciones acordado por anticipado y que no dependera del resultado
de dichas valuaciones.

(i1) En todo caso, los criterios que el Valuador Independiente utilice para las valuaciones de los Activos
de Inversion deberan seguir una metodologia con base en estandares internacionales para la valuacion
de inmuebles. Dichas valuaciones incluirdn una inspeccion detallada de los inmuebles que comprenden
a los Activos de Inversion respectivos.

(ii1))  Las valuaciones de los Activos de Inversion estardn debidamente documentadas y a disposicion del
Comité Técnico, del Proveedor de Precios y del Representante Comun.

(iv)  Las valuaciones de los Activos de Inversion serdn realizadas inicamente sobre Activos de Inversion
que sean propiedades estabilizadas (inmuebles cuya construccion ha sido terminada y se encuentran en
operacion con niveles de ocupacion iguales o superiores al 80% (ochenta por ciento). Para el caso de
terrenos, inmuebles en proceso de construccion, o inmuebles en operacion no estabilizados o con
niveles de ocupacion inferiores al 80% (ochenta por ciento), su valor estara representado por: (y) el
costo de adquisicion mas los costos de desarrollo incurridos a la fecha de valuacion, o (z) una
valuacion independiente por el Valuador Independiente, a discrecion del Administrador. Una vez que
los inmuebles originalmente valuados conforme a los incisos (y) o (z) anteriores se estabilicen, seran
valuados (en el trimestre siguiente inmediato a su estabilizacioén) por el Valuador Independiente, en el
entendido, que si un Activo de Inversion ya fue valuado por el Valuador Independiente, posteriormente
no se podra valuar usando el método establecido en el inciso (y) del presente inciso (iv).

(c) Valuacion de Activos de Inversion por Eventos Extraordinarios. Segun sea determinado por el Valuador
Independiente, el Administrador o si es requerido por el Representante Comun los Activos de Inversion,
podran ser valuados fuera de los periodos de valuacion establecidos en el inciso (b) anterior en caso de que
ocurra un efecto material a un Activo Inmobiliario, en cuyo caso dicha valuacidon extraordinaria debera ser

documentada y ponerse a disposicion del Comité Técnico, del Proveedor de Precios y del Representante
Comun.

(d) Valuacioén de los Certificados Bursatiles. Los Certificados Bursatiles seran valuados por el Proveedor de
Precios diariamente de conformidad con lo siguiente:

(1) El Proveedor de Precios actualizara el valor del Patrimonio del Fideicomiso con base en los estados
financieros del mismo, la valuacién de cada instrumento de inversion a precios actualizados de
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mercado y tomando en consideracion el resultado de la valuacion de los Activos de Inversion a que se
refiere el inciso (b) anterior.

(11) El valor de cada Certificado Bursatil sera el resultado de dividir (1) el valor del Patrimonio del
Fideicomiso descrito en el inciso (ii) anterior, entre (2) el nimero de Certificados Bursatiles en
circulacion emitidos por el Fideicomiso.

(e) Gastos de Valuacion. Todos los gastos y honorarios derivados de las valuaciones a que se refieren los
incisos (a), (b) y (c) anteriores asi como los honorarios del Proveedor de Precios serdn considerados como
Gastos de Mantenimiento y correran por cuenta del Patrimonio del Fideicomiso.

(f) Remocion del Valuador Independiente. El Valuador Independiente podra ser removido en cualquier
momento mediante resolucion por escrito del Comité Técnico, adoptada por la mayoria de los Miembros
Independientes del Comité Técnico en una sesion en la que los miembros del Comité Técnico designados por
el Administrador que no sean Miembros Independientes no tendran derecho de voto respecto de dicho punto;
en el entendido que el Valuador Independiente sea notificado por escrito de las causas de dicha remocion.

Clausula 11.5. Reportes a Cargo del Administrador.

(a) Reporte Mensual. Dentro de los primeros 10 (diez) Dias Habiles de cada mes calendario durante la
vigencia del presente Contrato, el Administrador preparard y entregard al Fiduciario, al Representante Comn,
al Contador Designado, al Auditor Externo, al Comité Técnico y al Proveedor de Precios un reporte mensual
que debera contener la informacion y la estructura que se menciona en el documento que se adjunta al
presente Contrato como Anexo “F” (el “Reporte Mensual™), el cual debera incluir:

(1) un reporte de los saldos de las Cuentas del Fideicomiso al ultimo Dia Habil del mes calendario
inmediato anterior;

(i1) un reporte en que sefiale los Flujos derivados de las Inversiones durante el mes calendario inmediato
anterior;

(ii1))  informacién relevante en relacion con la gestion de las Sociedades Promovidas durante el mes
calendario inmediato anterior;

(iv) un resumen grafico respecto de las propiedades Activos de Inversion, los mercados en los que se
encuentran dichas propiedades, y del nivel de apalancamiento del Fideicomiso, todo con respecto del
mes calendario inmediato anterior;

v) un reporte de los Gastos de Mantenimiento incurridos por el Fideicomiso durante el mes calendario
inmediato anterior; y

(vi) un reporte de los Gastos de Inversion incurridos por el Fideicomiso durante el mes calendario
inmediato anterior.

(b) Reporte Trimestral.
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(1) Contenido del Reporte. El Administrador preparara y entregard al Fiduciario, al Representante
Comun, al Auditor Externo, al Comité Técnico y al Proveedor de Precios un reporte trimestral que
deberad contener la informacién y la estructura que se menciona en el documento que se adjunta al
presente Contrato como Anexo “G” (el “Reporte Trimestral™), el cual debera incluir:

(1) los estados financieros trimestrales del Fideicomiso preparados por el Contador Designado para el
trimestre inmediato anterior;

(2) un resumen del desempeio del Fideicomiso durante el trimestre inmediato anterior;

(3) un resumen de los eventos relevantes ocurridos con respecto del Fideicomiso y las Sociedades Promovidas
durante el trimestre inmediato anterior;

(4) una descripcion general de las Sociedades Promovidas y de los Activos de Inversion respectivos durante el
trimestre inmediato anterior, asi como informacion relevante en relacion con la gestion de las Sociedades
Promovidas durante el trimestre inmediato anterior;

(5) un resumen grafico respecto de las propiedades Activos de Inversion, los mercados en los que se
encuentran dichas propiedades, y del nivel de apalancamiento del Fideicomiso, todo con respecto del trimestre
inmediato anterior;

(6) un resumen de las Inversiones del Fideicomiso realizadas hasta la fecha del trimestre que se esté
reportando;

(7) un resumen de las Desinversiones del Fideicomiso realizadas hasta la fecha del trimestre que se esté
reportando;

(8) un reporte en que senale los Flujos derivados de las Inversiones durante el trimestre inmediato anterior;

(9) un reporte de los Gastos de Mantenimiento incurridos por el Fideicomiso durante el trimestre inmediato
anterior;

(10) un reporte de los Gastos de Inversion incurridos por el Fideicomiso durante el trimestre inmediato
anterior; y

(11) el calculo de la Reserva de Gastos y de la Reserva de Administracion a que se refiere el numeral (i) del
inciso (a) de la Clausula 10.2.

(11) Reporte de Desempetio de las funciones del Administrador. E1 Administrador preparard y entregara
al Fiduciario, al Representante Comun, al Auditor Externo, al Comité Técnico, al Proveedor de Precios
o a cualquier Tenedor que lo solicite un reporte trimestral del desempeio de sus funciones, asi como la
informacion y documentacion que se le solicite en el cumplimiento de sus funciones.
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(111) Entrega del Reporte Trimestral. El Administrador preparard y entregara al Fiduciario, al
Representante Comun, al Contador Designado, al Auditor Externo, al Comité Técnico y al Proveedor
de Precios el Reporte Trimestral a mas tardar:

(1) en el caso de adjuntar los estados financieros trimestrales no auditados respecto de los 3 (tres) primeros
trimestres del Ejercicio Fiscal del Fideicomiso, el vigésimo Dia Habil siguiente a la terminacion del trimestre
correspondiente;

(2) en el caso de adjuntar los estados financieros trimestrales no auditados respecto del Gltimo trimestre del
Ejercicio Fiscal del Fideicomiso, el cuadragésimo Dia Hébil siguiente a la terminacion de dicho trimestre; y

(3) en el caso de adjuntar los estados financieros anuales que deban ser auditados e incluyan notas a los
mismos, el tercer Dia Habil del cuarto mes siguiente a la terminacion del Ejercicio Fiscal anterior.

(c) Reporte Anual. A mas tardar el 30 de junio de cada afio calendario durante la vigencia del presente
Contrato, el Administrador preparara y entregara al Fiduciario, al Representante Comun, al Comité Técnico, a
la BMV y al Proveedor de Precios un reporte anual (el “Reporte Anual”) en los términos del Anexo N Bis 3
de las Circular Unica, el cual debera contener la siguiente informacion:

(1) los estados financieros anuales auditados para el Ejercicio Fiscal del Fideicomiso inmediato
anterior que incluyan notas a los mismos y la carta de independencia del Auditor Externo en relacion
con dicho Ejercicio Fiscal anterior conforme al Articulo 84 de la Circular Unica;

(11) los estados financieros anuales auditados para el Ejercicio Fiscal inmediato anterior de las
Sociedades Promovidas que representen 10% (diez por ciento) o mas del Monto Maximo de la
Emision que no se reflejen de manera consolidada en la informacion financiera del Fideicomiso
entregada conforme a los términos del presente Contrato.

(i)  la demas informacion requerida conforme a la Ley Aplicable en relacion con los reportes anuales y
su divulgacion al publico.

(d) Reporte de Distribuciones. Durante la vigencia del presente Contrato, el Administrador debera preparar y
entregar al Fiduciario (con copia para el Representante Comun y el Comité Técnico) con por lo menos 8
(ocho) Dias Habiles de anticipacion a cada Fecha de Distribucién un reporte en términos del modelo que se
adjunta al presente como Anexo “H”, estableciendo (i) el monto de las Distribuciones a ser realizadas en la
siguiente Fecha de Distribucion con los fondos de la Cuenta de Flujos, segtin lo previsto en la Clausula 10.4,
con base en el orden de prelacion establecido en la misma, y (ii) la cuenta bancaria e informacion de
transferencia necesaria para realizar las Distribuciones correspondientes (cada uno, un “Reporte de
Distribuciones’). El Reporte de Distribuciones deberd ser preparado por el Administrador con base en los
montos depositados en la Cuenta de Flujos y que estén disponibles para realizar Distribuciones conforme al
Capitulo X del presente Contrato.

Clausula 11.6. Divulgacion de Informaciéon. Toda la informacion a que se refiere el presente Capitulo XI
debera ser divulgada por el Fiduciario a los Tenedores mediante la presentacion de dicha informacion a la
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CNBV y a la BMV (y, si es aplicable, por medio de Emisnet y STIV-2). Asi mismo, la informacion a que se
refiere el presente Capitulo XI debera estar en todo momento a disposicion del Comité Técnico, del Valuador
Independiente, del Contador Designado, del Auditor Externo y del Representante Comun en representacion de
los Tenedores.

Clausula 11.7. Informacién Adicional. En adicion a la informacion a que se refiere el presente Capitulo XI, el
Fiduciario divulgard cualquier otra informacion que requiera ser revelada de conformidad con la Ley
Aplicable (incluyendo, sin limitacion, informacion respecto de eventos relevantes) dentro de los plazos que se
requieran conforme a la misma mediante la presentacion de dicha informacion a la CNBV a través del STIV-
2, Emisnet o cualquier otro medio que resulte aplicable), al Representante Comun y a las demds partes
aplicables; en el entendido, que el Administrador entregara al Fiduciario la informaciéon que el Fiduciario
requiera para cumplir con sus obligaciones de conformidad con la presente Clausula, incluyendo, sin
limitacion, informacion respecto de eventos relevantes que requieran ser divulgados conforme a la Ley
Aplicable, en la medida que el Administrador razonablemente pueda proveer dicha informacién y no incumpla
con alguna obligacion frente a terceros al entregar dicha informacion. Asimismo, el Administrador debera
notificar a los Tenedores y al Valuador Independiente la existencia de cualquier evento relevante de
conformidad con la Ley Aplicable. Derivado de lo anterior, el Representante Comtin debera dar seguimiento a
la informacion de los eventos relevantes que comparta el Administrador.

CAPITULO XII: CONSIDERACIONES FISCALES

Clausula 12.1. Régimen Fiscal.

Se espera que el Fideicomiso califique como un fideicomiso a través del cual no se realizan actividades
empresariales, por lo que los Tenedores tributardn conforme al régimen fiscal particular previsto en la LISR
para cada uno de ellos, respecto de todos los ingresos que obtengan a través del Fideicomiso, tal como si los
percibieran de manera directa, aun cuando el Fideicomiso no hubiera distribuido los ingresos a los Tenedores.

Asimismo, no estara obligado a cumplir con las obligaciones de caracter fiscal que serian aplicables a un
fideicomiso considerado como empresarial para efectos fiscales, en términos del articulo 13 de la LISR, en la
medida en que se cumplan los requisitos establecidos en la fraccion I de la regla 3.1.15. “Supuestos en que no
se realizan actividades empresariales a través de un fideicomiso”, de la Resolucion Misceldnea Fiscal vigente
en 2018, por lo tanto, las partes convienen en observar lo siguiente:

(a) El Fiduciario a través del Administrador o de quien el Fiduciario designe por instrucciones del
Administrador, debera llevar un registro de los ingresos generados a través del Fideicomiso, con el objeto
de evidenciar, que los ingresos pasivos generados en un ejercicio fiscal representen cuando menos el 90%
de los ingresos totales generados a través del Fideicomiso en ese mismo ejercicio.

Para efectos de lo anterior, se consideran ingresos pasivos aquellos que establezca la legislacion aplicable,
incluyendo, en esta fecha, la fraccion 1 de la regla 3.1.15. “Supuestos en que no se realizan actividades
empresariales a través de un fideicomiso” de la Resolucion Misceldnea Fiscal vigente en 2018.
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El 90% de ingresos pasivos anteriormente referido, se calculard dividiendo los ingresos pasivos que se
obtengan a través del Fideicomiso durante el ejercicio fiscal del que se trate, entre la totalidad de los ingresos
obtenidos a través del Fideicomiso durante el mismo ejercicio fiscal; el resultado obtenido se multiplicara por
cien y se expresara en porcentaje.

Para determinar los ingresos y por cientos, se considerard que los ingresos se obtienen en las fechas que se
senalan en el Titulo II de la LISR y se debera incluir el total de los ingresos que se obtengan a través del
Fideicomiso por la totalidad de los Fideicomisarios.

(b) El Fiduciario a través del Administrador, o de quien el Fiduciario designe por instrucciones del
Administrador, debera llevar un registro de los ingresos generados a través del Fideicomiso, a fin de poder
evidenciar, en su caso, que los ingresos pasivos generados de manera mensual representen cuando menos
el 90% de los ingresos totales generados a través del Fideicomiso en ese mismo periodo mensual.

En caso de que en algun periodo del ejercicio no se logre el porcentaje del 90% de ingresos pasivos respecto
de los ingresos totales generados a través del Fideicomiso, el Administrador y el Fiduciario debera efectuar el
pago provisional correspondiente, con los recursos que se encuentren en la Cuenta de Distribuciones a los
Tenedores de Certificados Serie A asi como la Cuenta de Distribuciones de la Serie Subsecuente, y a partir del
mes inmediato posterior al que corresponda el pago provisional efectuado y hasta el ultimo dia del ejercicio
fiscal respectivo, ya no serd aplicable lo previsto en la citada fraccion I de la regla 3.1.15., y se debera estar a
lo dispuesto en el articulo 13 de la LISR (“Actividades Empresariales a Través de un Fideicomiso™).

El por ciento de los ingresos pasivos antes referidos, se calculara dividiendo los ingresos pasivos que se
obtengan a través del Fideicomiso durante el periodo comprendido desde el inicio del ejercicio y hasta el
ultimo dia del mes al que se refiere el pago provisional de que se trate, entre la totalidad de los ingresos
obtenidos a través del mismo Fideicomiso durante el mismo periodo; el cociente asi obtenido se multiplicara
por cien y el producto se expresara en por ciento.

Para determinar los ingresos y por cientos, se considerard que los ingresos se obtienen en las fechas que se
senalan en el Titulo II de la LISR y se debera incluir el total de los ingresos que se obtengan a través del
Fideicomiso por la totalidad de los Fideicomisarios.

(¢) El Administrador debera proporcionar a los Fideicomisarios la informacion necesaria para que puedan
determinar los efectos fiscales correspondientes.

(d) Si bien, el Fideicomiso tendra ingresos pasivos conforme a la Regla 3.1.15., en caso de que el
Fideicomiso obtenga, de manera directa o indirecta, ingresos diversos a los antes indicados (i.e.
enajenacion de inmuebles), es posible que considerando estos Ultimos ingresos, no se logre alcanzar el
porcentaje del 90% de ingresos pasivos del Fideicomiso de conformidad con lo indicado en la citada Regla
3.1.15., durante el ejercicio fiscal de que se trate, en estos casos debera ser considerado como un
fideicomiso empresarial en términos del articulo 13 de la LISR.

En este caso, el Administrador debera instruir al Fiduciario para determinar en los términos del Titulo II de la
LISR, el resultado o la pérdida fiscal de dichas actividades en cada ejercicio y cumplird por cuenta de los
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Tenedores las obligaciones sefialadas en la LISR, incluso la de efectuar pagos provisionales, tal como lo
dispone el articulo 13 de la LISR. Asimismo, los Tenedores deberan acumular dicho resultado fiscal en la
proporcion que les corresponda conforme a lo estipulado en este Contrato y considerando lo sefialado en el
articulo 13 de la LISR y demas disposiciones aplicables, pudiendo acreditar los pagos provisionales en la
misma proporcion.

(e) El Fiduciario debera expedir a los Tenedores, en su caso, el comprobante fiscal en que consten los
ingresos y retenciones derivados de las actividades realizadas a través del Fideicomiso.

(f) El Fideicomiso serd registrado ante el Servicio de Administracion Tributaria con el nombre de
“Fideicomiso Irrevocable Numero F/179424” y obtendra el Registro Federal de Contribuyentes a efectos
de dar cumplimiento a las disposiciones fiscales vigentes, por lo que cualquier comunicado o instruccidén
que se gire en torno al presente Contrato y en atencioén del Fiduciario, deberd hacer referencia al citado
nombre.

(g) Las Partes reconocen que, cuando asi lo sefialen las disposiciones fiscales, el cumplimiento de las
obligaciones del orden fiscal que en su caso llegaran a derivarse de este Contrato a, con cargo del
Fideicomiso, seran responsabilidad exclusiva de cada Fideicomisario, quien en este acto exime al
Fiduciario de toda responsabilidad por el cumplimiento de dichas obligaciones y se obliga a acreditar
razonablemente al Fiduciario el cumplimiento de tales obligaciones de manera periodica.

(h) Las Partes acuerdan que cualesquiera impuestos u otras cargas fiscales (incluyendo sin limitar, cualquier
impuesto sobre la renta, impuesto al valor agregado o impuestos similares recaudados a través de una
retencion o de cualquier forma), asi como cualquier tramite fiscal que deba llevarse a cabo ante el Servicio
de Administracion Tributaria o ante las autoridades fiscales correspondientes, ya sean pagaderas o
presentados ahora o en el futuro, que deban ser retenidos, pagados, enterados o presentados por el
Fiduciario en los términos de la legislacion aplicable en relacién con la celebracion, cumplimiento,
registro y terminacion de este Contrato y cualquier otro convenio, contrato, documento o instrumento que
se celebre en cumplimiento de los fines del Fideicomiso o respecto del Patrimonio del Fideicomiso
(incluyendo respecto de la realizacion de Distribuciones, Distribuciones a Tenedores de Certificados Serie
A, Distribuciones de la Serie Subsecuente, Reembolso o cualquier otro pago realizado al amparo del
presente Contrato de Fideicomiso), seran calculados por el Administrador y retenidos, enterados o
presentado por el Fiduciario en el entendido que ningiin momento el Fiduciario serd responsable de
calcular o enterar cualquier impuesto contribucion o derecho, salvo que medie instrucciones del
Administrador, y siempre y cuando el Fiduciario reciba de los Fideicomisarios los fondos para cumplir con
el pago de las contribuciones que se causen, o bien, pueda disponer del Patrimonio del Fideicomiso.

(1) Las Partes reconocen que el Fiduciario no debera realizar retenciones o pagos por concepto de impuestos
u otras cargas fiscales en la medida que la legislacion aplicable imponga dicha obligacion a cualquier otra
Persona, incluyendo al intermediario financiero que tenga en custodia o administracion los Certificados
Bursatiles por cuenta de cualquier Tenedor o a cualquier institucion depositaria de valores. Las Partes
reconocen que podran sufrir retenciones de impuestos u otras cargas fiscales por otras Personas y liberan
al Fiduciario y al Administrador de responsabilidad por cuales quiera de dichas retenciones.
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() En caso de que algin Fideicomisario pretenda aplicar alguna opcidn, beneficio, tratado internacional,
regla o criterio con objeto de que se le aplique una retencion menor o incluso para que no se le efectie
retencion, sera completa responsabilidad de dicho Fideicomisario, el cumplimiento de los requisitos
correspondientes, para lo cual, debera informar tal situacion al Administrador, al Fiduciario y en su caso al
Indeval y debera proporcionarle toda la informacion que resulte necesaria.

(k) Si por cualquier motivo las autoridades fiscales requieren al Fiduciario el pago de cualquier contribucion
como consecuencia del cumplimiento de los Fines del Fideicomiso, el Fiduciario debera informarlo a los
Fideicomisarios dentro de los 3 (tres) Dias Habiles siguientes a la fecha del requerimiento por parte de la
autoridad fiscal de que se trate, a efecto de que los Fideicomisarios realicen los actos y pagos necesarios
para dar cumplimiento a dichas obligaciones o inicie las acciones necesarias para evitar el pago
demandado, de ser necesario mediante la constitucion de cualquier garantia necesaria. En caso que los
Fideicomisarios no cumplan con dicha obligacion y el Fiduciario sea requerido por las autoridades fiscales
para realizar el pago de cualquier contribucion, el Fiduciario lo cubrira con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso, salvo que los Fideicomisarios hubieren iniciado las acciones necesarias para evitar el pago
(mediante la constitucion de cualquier garantia necesaria), y dard aviso por escrito a los Fideicomisarios
dentro de los 10 (diez) Dias Hébiles siguientes a la fecha de pago. En dicho supuesto, los Fideicomisarios
se obligan a reembolsar al Fideicomiso todas las cantidades pagadas por el Fiduciario dentro de los 10
(diez) Dias Habiles siguientes a la fecha del desembolso.

(I)  El Fiduciario podra incurrir en gastos, de cualquier naturaleza, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso
y conforme a las instrucciones del Administrador, en relacion con el cumplimiento de cualquier obligacion
fiscal que resulte a su cargo por virtud del cumplimiento de los fines del Fideicomiso.

(m) Los Tenedores, por la mera adquisicion de los Certificados Bursatiles reconocen que, aun cuando se
pretende que el Fideicomiso califique como un fideicomiso no empresarial, el régimen fiscal podria
cambiar durante la vigencia del presente Contrato de Fideicomiso, ya sea, entre otros supuestos, por las
caracteristicas de los ingresos que perciba o por alguna reforma que efecttie la autoridad fiscal, por lo que
los Tenedores deberan consultar con sus asesores fiscales las implicaciones fiscales por su participacion en
el Fideicomiso.

Clausula 12.2 Clasificacion fiscal de las distribuciones.

El Fiduciario, a través del Administrador, o quien el Fiduciario designe, llevara las cuentas contables en las
que debera registrar, exclusivamente para efectos fiscales, los ingresos que reciba, agrupados por el tipo de
ingreso que corresponda (dividendos, ganancias de capital, ingresos por arrendamiento, reembolsos de capital,
resultado fiscal, etc.)

El Fiduciario, a través del Administrador, debera notificar a los Tenedores y notificar a los intermediarios
financieros mediante los cuales los Tenedores mantengan sus Certificados Bursatiles, a través del escrito
entregado al Indeval, el tipo de ingreso o reembolso que para efectos fiscales distribuira en la fecha de
distribucion respectiva.

Clausula 12.3. Pago de Impuestos v Responsabilidad Fiscal.
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(a) Las partes del presente Contrato convienen que todos y cada uno de los impuestos (incluyendo, de
manera enunciativa y no limitativa, cualquier impuesto sobre la renta, aplicado a través de una retencion o
de cualquier otra manera, sobre enajenaciones, sobre propiedad o posesion, sobre activos e IVA),
contribuciones, derechos o cargas, de cualquier naturaleza, que se impongan sobre o con respecto del
Patrimonio del Fideicomiso o en relacion con el cumplimiento por parte del Fiduciario de los Fines del
Fideicomiso, seran calculados por el Contador Designado y pagados con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso segun lo instruya el Administrador por escrito.

Las partes acuerdan expresamente que cada una de ellas serd individualmente responsable del cumplimiento
de sus respectivas obligaciones fiscales, asi como del entero, de los impuestos u otras cargas fiscales causadas
por virtud del Fideicomiso, en los términos de la Ley Aplicable, salvo que se establezca lo contrario en
términos de la Ley Aplicable en materia fiscal. Por lo tanto, ninguna de las partes serd considerada como
obligada solidaria respecto de la otra en lo que se refiere a dichas obligaciones de caracter fiscal.

Cualesquiera gastos incurridos por el Administrador o el Fiduciario en relacion con el célculo y entero de
impuestos, incluyendo la contratacion de cualesquiera asesores en materia fiscal, deberan ser pagados con
cargo al Patrimonio del Fideicomiso como Gastos de Mantenimiento.

(b) Cada Tenedor debera suministrar y entregar al Fiduciario, conforme este ultimo lo requiera y a fin de
cumplir con la Ley Aplicable en materia fiscal (de ser necesario), o si lo solicita la Autoridad
Gubernamental competente, la documentacién que evidencie el cumplimiento de sus obligaciones
tributarias, en caso que existan. Asimismo, cada Tenedor tendra la obligacion de informar y acreditar al
Fiduciario, ya sea directamente o a través de intermediarios financieros (estos ultimos mediante
autorizaciones e instrucciones entregadas por cada Tenedor a su intermediario financiero correspondiente),
dentro de un plazo de 15 (quince) Dias Habiles a partir de la fecha en que adquieran los Certificados
Bursatiles Serie A o Certificados Bursatiles de Series Subsecuentes, la siguiente informacion: (i) el
nimero de Certificados Bursatiles propiedad del Tenedor de que se trate, mediante una constancia
debidamente emitida por Indeval o, en su caso, con el estado de cuenta respectivo; (ii) nombre y régimen
fiscal aplicable, en caso de ser una persona moral no contribuyente residente en México, una persona
moral contribuyente residente en México, una persona fisica residente en México, o una persona residente
en el extranjero (incluyendo los datos por lo que hace a la identificacion de su residencia fiscal), (iii) el
registro federal de contribuyentes o constancia de residencia fiscal en el extranjero, segun sea aplicable, y
(iv) copia de la cédula de identificacion fiscal, a efecto de que los intermediarios financieros puedan
realizar la retencion de impuestos correspondiente en términos de la Ley aplicable en materia fiscal.

(¢) Sin perjuicio de lo anterior, sera responsabilidad de cada Tenedor que la informacidon a que hace
referencia esta Clausula, asi como cualquier otra informacion que deba ser entregada en términos de la
Ley Aplicable en materia fiscal, sea debidamente entregada, con al menos 7 (siete) Dias Hébiles de
anticipacion a la fecha de distribucion que corresponda, por lo que los Tenedores, por la mera adquisicion
de los Certificados Bursatiles, liberan al Indeval, al Fiduciario, al Administrador y sus Afiliadas, y a
cualesquiera otras Personas, de cualquier responsabilidad derivada de la falta de entrega de dicha
informacion en términos de lo anterior.
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(d) Cada Tenedor, por la mera adquisicion de los Certificados Bursatiles, autoriza al Fiduciario, al
Administrador, o a los intermediarios financieros que tengan en custodia y administracion los Certificados
Bursatiles y a cualquier otra persona que esté obligada por la Ley Aplicable en materia fiscal, a cumplir
con las obligaciones fiscales correspondientes, incluyendo sin limitar a retener y enterar, o de cualquier
otra forma pagar cualquier impuesto (incluyendo en forma enunciativa mas no limitativa el impuesto sobre
la renta) que se deba retener y otros impuestos pagaderos o que requieran ser deducidos por la Persona de
que se trate, de conformidad con la Ley Aplicable, como resultado de cualesquiera distribuciones que
realice el Fideicomiso.

(e) La legislacion tributaria en México sufre modificaciones constantemente, por lo que en caso de que el
régimen de retencion vigente sufra cambios en el futuro, el Fiduciario y/o cualquier otra Persona que de
conformidad con la legislacion aplicable tenga la obligacion de retener el impuesto sobre la renta por los
ingresos distribuidos a los Tenedores conforme al régimen fiscal que en su momento resulte aplicable,
aplicarén las disposiciones fiscales vigentes al momento de dicha distribucion.

Clausula 12.4. IVA.

(a) En caso de que los pagos que realice el Fiduciario con cargo al Patrimonio del Fideicomiso en términos
de la legislacion aplicable estén sujetos al pago de IVA, a dichos pagos se les adicionard la cantidad
correspondiente al IVA que le sea trasladado al Fideicomiso, conforme a lo sefalado en la Ley del
Impuesto al Valor Agregado.

(b) Asimismo, el Fiduciario, a través del Administrador, manifestara su voluntad ante las autoridades fiscales
correspondientes de asumir responsabilidad solidaria, hasta por el monto y con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso, por el IVA que se deba pagar con motivo de las actividades realizadas a través del
Fideicomiso de conformidad con el articulo 74 del Reglamento de la LIVA.

(c) Por lo anterior, se manifiesta que todas las partes que participan en el Contrato de Fideicomiso y los
Tenedores por la mera adquisicion de los Certificados Bursatiles desean ejercer la opcion a que se refiere
el articulo 74 del Reglamento de la LIVA, a fin de que el Fiduciario pueda cumplir con todas las
obligaciones fiscales en materia de IVA a cargo de los Tenedores de los Certificados Serie A y los
Tenedores de Certificados de Series Subsecuentes, incluyendo expedir, por cuenta de los Tenedores, los
comprobantes fiscales respectivos, asi como trasladar, en forma expresa y por separado, el IVA por la
realizacion de actividades sujetas al pago de dicho impuesto realizadas a través del Fideicomiso.

(d) Los Tenedores no podran considerar como acreditable el [VA trasladado al y acreditado por el Fiduciario.
Asimismo, los Tenedores no podran compensar o solicitar la devolucién del balance a favor de IVA
generado por las operaciones del Fideicomiso, de conformidad con el articulo 74 del Reglamento de la
LIVA. El Fiduciario, en su caso, a través del Administrador, solicitara las devoluciones de IVA
correspondientes.

Clausula 12.5. Declaraciones Fiscales del Fideicomiso. El Contador Designado preparara las declaraciones
fiscales del Fideicomiso, y el Administrador, en nombre y representacion del Fiduciario, debera presentar
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dichas declaraciones ante las Autoridades Gubernamentales correspondientes de conformidad con las
disposiciones aplicables.

Clausula 12.6. Obligaciones Fiscales Adicionales.

(a) El Fideicomitente, los Tenedores y/o el Administrador deberan proporcionar al Fiduciario, cuando éste lo
solicite, todos los documentos necesarios o suficientes para demostrar que las obligaciones fiscales a su
cargo conforme al presente Fideicomiso han sido debida y totalmente cumplidas.

(b) Las partes del presente Contrato aceptan que el Fiduciario no les ha brindado ni brindara asesoria en
materia fiscal, legal o contable encaminadas a la toma de acciones o decisiones respecto de la constitucion
y funcionamiento del presente Contrato. Dichas partes manifiestan haber recibido asesoria de sus propios
asesores en materia legal, fiscal y contable con la experiencia suficiente para determinar cualquier riesgo
legal y tributario.

(c) Las obligaciones de las partes del presente Contrato, previstas en la presente Clausula, continuardn en
pleno vigor y efecto atin después de la fecha de terminacion del presente Contrato o de la renuncia o
sustitucion del Fiduciario, hasta por los cinco ejercicios fiscales siguientes al de la terminacion del
presente Contrato o a aquél en que hubiere cesado la actuacion del Fiduciario o hasta que caduquen las
facultades de comprobacion de las autoridades fiscales de conformidad con la Ley Aplicable para tales
efectos.

CAPITULO XIII: CASOS DE INCUMPLIMIENTO

Clausula 13.1. Casos de Incumplimiento.

(a) Casos de Incumplimiento. Para efectos del presente Contrato, cualquiera de los siguientes eventos
constituird un caso de incumplimiento (cada uno, un “Caso de Incumplimiento”):

(1) que el Monto de Inversion Comprometido no represente, por lo menos, el 30% (treinta por ciento)
del Monto Destinado a Inversiones al término de los 2 (dos) afos siguientes a la Fecha de Emision
Inicial;

(11) que ocurra una Causa de Remocion del Administrador;

(iii)  que un tribunal competente declare el concurso mercantil o la quiebra del Fideicomiso;

(iv) que los Funcionarios Clave dejen de cumplir de manera significativa con sus obligaciones
establecidas en la Clausula 9 de los Términos y Condiciones de Administracion, segiin sea confirmado
por un tribunal competente en sentencia definitiva e inapelable; o

(V) que el Administrador, directa o indirectamente a través de cualquiera de sus Afiliadas o
subsidiarias, o cualquiera de sus Socios, no paguen el Compromiso del Administrador, a mas tardar
dentro de los 30 (treinta) dias naturales siguientes a la fecha en que el Administrador (o cualquiera de
sus Socios) estuviere obligado a pagar dicho Compromiso del Administrador; o
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(vi) que el Administrador, directa o indirectamente, deje de estar controlado por o deje de estar bajo el
control comun de Vertex Private Equity Dos, S.A.P.I.,, de C.V., o cualquiera de sus subsidiarias o
Afiliadas, directas o indirectas, sus miembros, o sus socios, en el entendido, que dicho cambio de
control no sea previamente autorizado por la Asamblea de Tenedores conforme a la Clausula 4.1 del
presente Contrato.

(b) Notificacién de Caso de Incumplimiento. El Fiduciario o el Administrador deberan notificar al
Representante Comun la existencia de cualquier Caso de Incumplimiento a mas tardar dentro de los 2
(dos) Dias Habiles siguientes a la fecha en que tengan conocimiento de la existencia de dicho Caso de
Incumplimiento.

Clausula 13.2. Desinversion Anticipada. Si ocurre un Caso de Incumplimiento y el mismo no ha sido
subsanado por el Administrador en los siguientes 20 (veinte) Dias Hébiles a que el Representante Comtn fue
notificado conforme a la Clausula anterior, la Asamblea de Tenedores, con el voto de los Tenedores que
representen por lo menos el 75% (setenta y cinco por ciento) de los Certificados Bursatiles, en circulacion, a
través del Representante Comun, podran decretar la desinversion anticipada del Patrimonio del Fideicomiso
mediante notificacion por escrito al Fiduciario y al Administrador en la que describa el Caso de
Incumplimiento ocurrido.

Clausula 13.3. Enajenacion del Patrimonio del Fideicomiso. En caso de que los Tenedores que representen
por lo menos el 75% (setenta y cinco por ciento) de los Certificados Bursatiles en circulacion resuelvan
decretar la desinversion anticipada del Patrimonio del Fideicomiso conforme a la Clausula 13.2 anterior, el
Patrimonio del Fideicomiso se desinvertird de conformidad con lo siguiente:

(a) Venta del Patrimonio del Fideicomiso. El Fiduciario debera, mediante instrucciones por escrito del
Representante Comun, actuando mediante las instrucciones de los Tenedores que representen por lo menos
el 75% (setenta y cinco por ciento) de los Certificados Bursatiles en circulacion, vender o de otra forma
liquidar el Patrimonio del Fideicomiso o parte del mismo o los derechos o intereses en el mismo, a través
de una o mas ventas publicas o privadas convocadas y llevadas a cabo en cualquier forma permitida por la
Ley Aplicable y esta Clausula. El Fiduciario deberd, actuando de conformidad con las instrucciones por
escrito del Representante Comun, solicitar por lo menos tres propuestas de buena fe, de las cuales por lo
menos dos deberan de provenir de Personas no Afiliadas al Administrador o al Representante Comun, para
la compra en efectivo del Patrimonio del Fideicomiso. El Administrador también podra, mas no tendra
obligacion de, solicitar propuestas para la compra en efectivo del Patrimonio del Fideicomiso. El
Fiduciario debera vender el Patrimonio del Fideicomiso a la Persona que haya sometido la propuesta
incondicional y en efectivo mas alta conforme a los términos contenidos en dicha propuesta. En caso que
no se venda la totalidad del Patrimonio del Fideicomiso, éste estara sujeto a las disposiciones previstas en
este parrafo para ventas subsecuentes.

(b) Gastos. Los gastos derivados de la venta del Patrimonio del Fideicomiso conforme al inciso (a) anterior
seran pagados con los recursos de la Reserva de Gastos; en el entendido, que en caso de que la Reserva de
Gastos resulte insuficiente para cubrir los gastos derivados de la venta del Patrimonio del Fideicomiso, se
utilizaré el producto de la venta para cubrir dichos gastos.
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(c) Distribuciones en Caso de Incumplimiento. Todos los montos derivados de la venta del Patrimonio del
Fideicomiso en los términos descritos en el inciso (a) anterior en caso de que hubiere ocurrido un Caso de
Incumplimiento seran distribuidos a los Tenedores y al Administrador conforme a las distribuciones
previstas en la Clausula 10.4; en el entendido, que en cualquier caso, primero se deberan de pagar los
gastos referidos en el inciso (b) anterior y los gastos del Fideicomiso a la fecha de la venta en los términos
establecidos en el presente Contrato, seglin resulte aplicable.

CAPITULO XIV: TERMINACION

Clausula 14.1. Terminacién. Este Contrato y los deméas Documentos de la Emision permaneceran en pleno
vigor y efecto hasta la fecha en la que todos los bienes que integren el Patrimonio del Fideicomiso hayan sido
desinvertidos y el producto de dicha desinversion haya sido distribuido por el Fiduciario a los Tenedores y al
Administrador de conformidad con el presente Contrato. La fecha en que el presente Contrato se dé por
terminado sera referida como la “Fecha de Terminacién™.

Clausula 14.2. Plazo Limite. No obstante lo anterior, el plazo de este Contrato no podré exceder del plazo
sefalado en el inciso III del articulo 394 de la LGTOC.

TERMINOS Y CONDICIONES DE ADMINISTRACION

De conformidad con la Clausula 5.1 del Contrato de Fideicomiso y demads disposiciones relacionadas previstas
en el mismo, Vertex Real Estate Dos, S.A.P.I. de C.V., como administrador (el “Administrador’), Banco Citi
México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Citi México, Division Fiduciaria inicamente
en su caracter de fiduciario del Contrato de Fideicomiso, y Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo
Financiero, como representante comun de los Tenedores (el “Representante Comun”), en este acto se obligan
a adherirse a y obligarse bajo los siguientes Términos y Condiciones de Administracion.

Clausula 1. Definiciones.

(a) Términos Definidos. Ciertos términos utilizados con mayuscula inicial en los presentes Términos y
Condiciones de Administracion se definen y tendran los significados correspondientes que a los mismos se
les atribuye en el Apéndice A del Contrato de Fideicomiso.

(b) Interpretacion de Términos Definidos. Las definiciones que se establecen en el Apéndice A del Contrato
de Fideicomiso aplicardn tanto a la forma singular como al plural de dichos términos. Cuando el contexto
asi lo requiera, cualquier pronombre incluira la forma masculina, femenina y neutral correspondiente.
Salvo que se requiera lo contrario debido al contexto, todas las referencias a clausulas, capitulos, parrafos,
incisos, sub-incisos o numerales de cldusulas, se entenderdn como referencias a cldusulas, capitulos,
parrafos, incisos, sub-incisos o numerales del Contrato de Fideicomiso, y todas las referencias a apéndices
y anexos se entenderan como referencias a apéndices y anexos del Contrato de Fideicomiso, los que en
este acto son incorporados por referencia para formar parte de los presentes Términos y Condiciones de

Administracion. Se entenderd que las palabras (i) “del presente”, “en el presente”, “de este”, “en este”,
“conforme al presente”, “mds adelante en el presente” y palabras de significado similar cuando sean
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usadas en estos Términos y Condiciones de Administracion, hardn referencia a estos Términos y
Condiciones de Administracion en su conjunto y no a alguna clausula, capitulo, parrafo, inciso, sub-inciso

2 <e

o numeral en particular de estos Términos y Condiciones de Administracion; (ii) “incluyen”, “incluye” e

“incluyendo” se entendera que van seguidas de la frase “sin limitacion alguna”, salvo que se especifique lo
contrario; y (iii) “activo” y/o “propiedad” se interpretardn como teniendo el mismo significado y efecto y
que se refieren a todos y cada uno de los activos y propiedades, tangibles e intangibles, incluyendo
efectivo, acciones y/o participaciones representativas del capital social de cualquier sociedad o Persona,
valores, ingresos, derechos de arrendamiento y contractuales.

Asimismo, referencias a (1) cualquier contrato, convenio, documento o instrumento incluye la referencia a
dicho contrato, convenio, documento o instrumento, segin el mismo sea modificado, ya sea total o
parcialmente, adicionado o de cualquier otra forma reformado en cualquier momento, y (2) cualquier ley,
norma o reglamento incluye las reformas a los mismos en cualquier momento o a cualquier ley, norma o
reglamento que los sustituya.

Clausula 2. Nombramiento del Administrador; Aceptacion del Administrador. El Fiduciario en este acto
nombra al Administrador, y el Administrador en este acto acepta el nombramiento hecho por el Fiduciario,
para llevar a cabo y cumplir con todas las obligaciones a cargo del Administrador establecidas en el Contrato
de Fideicomiso conforme a los términos y sujeto a las condiciones previstas en estos Términos y Condiciones
de Administracion.

Clausula 3. Biasqueda de Oportunidades de Inversion; Memorandum de Inversion. El Administrador se
obliga a investigar, evaluar y estructurar las inversiones potenciales del Fideicomiso; en el entendido, que
cada una de dichas inversiones potenciales deberd cumplir con los Criterios de Elegibilidad. Conforme a lo
anterior, una vez que el Administrador identifique una oportunidad de inversidbn que sea viable o
recomendable al Fideicomiso conforme a los Criterios de Elegibilidad y a los términos del Contrato de
Fideicomiso, el Administrador debera elaborar un memorandum de inversion (cada uno, un “Memorandum de
Inversion”) que cubra por lo menos lo siguientes aspectos: (a) un analisis de mercado respecto del Activo de
Inversion de que se trate, (b) una descripcion de dicho Activo de Inversion, (¢) una evaluacion financiera del
Activo de Inversion (incluyendo su valor de mercado), (d) los términos de la Inversion, (e) los riesgos
identificados de la Inversion, (f) el Monto de Inversion requerido para dicha Inversidn, incluyendo una
proyeccion de los Gastos de Inversion requeridos para dicha Inversion hasta su Desinversion, y (g) de ser el
caso, los términos y condiciones de asociacion con cualquier Socio Operador, asi como con cualquier Socio
Pasivo, que pudiera ser parte de la Inversion en la Sociedad Promovida correspondiente.

Clausula 4. Inversiones; Compromiso de Desinversion.

(a) Inversiones. El Administrador podra instruir al Fiduciario para que realice Inversiones en los términos
establecidos en el Contrato de Fideicomiso siempre y cuando dichas Inversiones cumplan en todo
momento con las disposiciones establecidas en el Capitulo VI del Contrato de Fideicomiso (Inversiones) y
logre los objetivos de inversion en las fechas previstas en el Calendario de Compromisos de Inversion.
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(b) Incumplimiento del Calendario de Compromisos de Inversion. El Calendario de Compromisos de
Inversion es un documento indicativo, y no obstante que el Administrador empleara sus mejores esfuerzos
para lograr cumplir con el Calendario de Compromisos de Inversion, un incumplimiento a los términos y
plazos ahi establecidos no implicara un incumplimiento del Contrato de Fideicomiso, de los Términos y
Condiciones de Administracion, o de cualquier otro Documento de la Emision.

Clausula 4 bis. Compromiso de Desinversion.

(a) El Administrador hard sus mejores esfuerzos para que a mas tardar el 22 de diciembre de 2026 el
Fideicomiso haya celebrado contratos vinculantes para la Desinversion de los activos que integren el
Patrimonio del Fideicomiso, excepto por el proyecto conocido como “St Regis Punta Mita” (el
“Compromiso de Desinversion”).

(b) En caso de que no se cumpla con el Compromiso de Desinversion, la Asamblea de Tenedores, con el
voto favorable de los Tenedores que representen el 75% (setenta y cinco por ciento) de los Certificados
Bursatiles en circulacion, podra resolver sustituir al Administrador; en el entendido, que en este caso, la
terminacion solo surtird efectos a partir de la fecha en que el Administrador Sustituto designado en dicha
Asamblea de Tenedores haya aceptado y tomado posesion de su cargo y haya celebrado un nuevo contrato
de administracion con el Fiduciario.

(¢) En caso de que el multiplo sobre la inversion del proyecto conocido como “Tijuana VRX” proyectado
para su salida sea menor a 1.8x, la Asamblea de Tenedores o el Comité Técnico, segiin corresponda
conforme a los términos del Contrato de Fideicomiso, debera aprobar la Desinversion de dicho proyecto.

Clausula 5. Consultores del Administrador. El Administrador podra contratar a uno o mas consultores
respecto de cualquiera de sus obligaciones o facultades como administrador establecidas en el Contrato de
Fideicomiso o en los presentes Términos y Condiciones de Administracion; en el entendido, que el
Administrador no podra delegar a dichos consultores sus obligaciones o facultades establecidas en el Contrato
de Fideicomiso o en los presentes Términos y Condiciones de Administraciéon. Los honorarios de dichos
consultores seran considerados como Gastos de Mantenimiento para los efectos del Contrato de Fideicomiso.

Clausula 6. Contraprestacion por Administracién. Como contraprestacion por la administracién y otros
servicios del Administrador proporcionados al Fiduciario al amparo del Contrato de Fideicomiso y de los
presentes Términos y Condiciones de Administracion, el Administrador tendra derecho a, y el Fideicomiso
deberd pagar al Administrador, sin duplicar, una contraprestacion por administracion (la “Contraprestacion
por Administracion”) a partir de la Fecha de Emision Inicial y hasta la Fecha de Terminacion. La
Contraprestacion por Administraciéon se pagara al Administrador en la Cuenta del Administrador por
adelantado en forma mensual o trimestral (a discrecion del Administrador), comenzando en la Fecha de
Emision Inicial (o una fecha posterior que el Administrador le instruya al Fiduciario por escrito) y
posteriormente el primer dia de cada mes o de cada trimestre calendario, seglin lo considere el Administrador.

(a) Pago de la Contraprestacion por Administracion. La Contraprestacion por Administracion se pagard con
los montos que sean transferidos de la Cuenta General y/o la Cuenta para Llamadas de Capital a la Cuenta
de Inversiones el Dia Habil inmediato anterior a la fecha en que dicha Contraprestacion por
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Administracion deba ser pagada, de conformidad con los términos descritos en la Cladusula 10.3(a)(iii)(3)
del Contrato de Fideicomiso.

(b) Monto de la Contraprestacion por Administraciéon. La Contraprestacion por Administracién consistira en
una cantidad equivalente a (i) un doceavo (1/12) del 2% (dos por ciento) del Monto Bruto Destinado a
Inversiones, calculada mes a mes, més el IVA aplicable durante el Periodo de Inversion; (ii) desde la fecha
en que termine el Periodo de Inversion y dentro de los 24 (veinticuatro) meses siguientes, un doceavo
(1/12) del 2% (dos por ciento) de lo que resulte mayor entre: (y) el Monto Total Invertido Actual y (z) el
Monto de Inversion Comprometido, calculado mes a mes, més el IVA aplicable; (iii) desde la fecha en
que se cumplan 24 (veinticuatro) meses de que se dio por terminado el Periodo de Inversion y hasta el 22
de diciembre de 2025, un doceavo (1/12) del 2% (dos por ciento) del Monto Total Invertido; en el
entendido, que la Contraprestacion por Administracion pagadera al Administrador conforme al presente
Contrato debera ser ajustada, cada afio calendario contado a partir de la Fecha de Emision y hasta que se
cumplan 18 (dieciocho) meses posteriores a la terminacion del Periodo de Inversion, para reflejar

cualquier incremento en la inflacién durante el afio calendario anterior segiin dichos incrementos sean
reportados por el Banco de México; y (iv) a partir del 23 de diciembre de 2025 y hasta la Fecha de
Terminacion, la Contraprestacion por Administracion se compondra de componente fijo y un componente
variable, conforme a lo siguiente: (y) el componente fijo sera de $1,000,000.00 (un millén de Pesos 00/100
M.N.) mensual mas el Impuesto al Valor Agregado correspondiente, (z) el componente variable sera
calculado y pagado de forma mensual a razén del 1. 0% (uno por ciento) de las cantidades recibidas
durante el mes anterior a la fecha de calculo en la Cuenta de Flujos por las Desinversiones
correspondientes, mas el Impuesto al Valor Agregado.

Adicionalmente, en caso de que con anterioridad al 22 de diciembre de 2026 se hayan celebrado contratos
vinculantes para la Desinversion de las inversiones y/o los activos que integren el Patrimonio del Fideicomiso,
el Administrador conservara el derecho a recibir el componente variable de la Contraprestacion por
Administracion que corresponda conforme a esta Clausula, la cual sera exigible y pagadera en la fecha en que
se reciban los flujos correspondientes en la Cuenta de Flujos, independientemente de que dichos flujos se
reciban con posterioridad a que el Administrador dejare de fungir como tal por cualquier causa en términos
del Contrato de Fideicomiso y los Términos y Condiciones de Administracion. Para efectos de claridad, en
caso que cualquier Inversidn, incluyendo sin limitar el proyecto “St. Regis Punta Mita”, sea vendida o su
venta quede comprometida mediante contrato vinculante con anterioridad al 22 de diciembre de 2026, la
Contraprestacion por Administracion pagadera al Administrador se determinard de conformidad con lo
establecido para el componente variable seglin se indica en el numeral (iv) del parrafo anterior.

Sin perjuicio de lo previsto en esta Cldusula, en caso de que a pesar de que se haya cumplido con el
Compromiso de Desinversion, y la Asamblea de Tenedores junto con el Administrador decidan que es
conveniente la sustitucion del Administrador, el Administrador y los Tenedores haran sus mejores esfuerzos
para identificar y negociar con un administrador sustituto las condiciones en las que este Ultimo administrara
el Fideicomiso, incluyendo, la adquisicion en su totalidad, de la Co-Inversion del Administrador Actualizada.
Para tal efecto, el Administrador y los Tenedores llevaran a cabo las gestiones razonablemente necesarias y
actuaran de buena fe para negociar y formalizar dicha transmision. Si, pese a dichos mejores esfuerzos, la
Asamblea de Tenedores decidiera sustituir al Administrador y dar por terminados los Términos y Condiciones
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del Administrador, sin que el administrador sustituto adquiera la Co-Inversion del Administrador Actualizada,
el Administrador o sus Socios, tendran el derecho de vender al Fiduciario, y el Fiduciario tendra la obligacion
de adquirir del Administrador o sus Socios, la Co-Inversion del Administrador Actualizada en el momento que
se materialice la sustitucion del Administrador, segun dicha sustitucién sea aprobada por la Asamblea de
Tenedores en su momento. A fin de reducir la necesidad de realizar Llamadas de Capital para que el
Fideicomiso cuente con los recursos necesarios para adquirir la Co-Inversion del Administrador Actualizada
conforme lo establecido en el presente parrafo, el Administrador instruird a que, con los recursos disponibles
en la Cuenta de Flujos, se reserven en la Cuenta General las cantidades necesarias para cubrir dicha
adquisicion, para lo cual utilizara los avaltios mas recientes del Valuador Independiente.

En caso que (i) la Asamblea de Tenedores apruebe la sustitucion del Administrador, y (i1) la Co-Inversion del
Administrador Actualizada sea adquirida conforme a lo establecido en el parrafo anterior, el Administrador
renunciard al componente variable de la Contraprestacion por Administracion que le corresponderia conforme
al inciso (b), numeral (iv) de la Clausula 6 de los términos y condiciones del Administrador a partir del
momento en que dicha sustitucion del Administrador se materialice.

(c) Aplicaciéon del Pago de la Contraprestacion por Administracion para pagar Compromisos al
Administrador. El Administrador tendra el derecho de instruir al Fiduciario por escrito para que, en lugar
de pagar al Administrador la Contraprestacion por Administracion en la fecha en que ésta sea pagadera y
vencida conforme a la presente Clausula 6, el Fiduciario mantenga los fondos correspondientes a dicha
Contraprestacion por Administracion en la Cuenta del Fideicomiso que corresponda, y aplique dichos
fondos para el pago de Compromisos del Administrador respecto de Inversiones que haga el Fiduciario de
conformidad con lo establecido en la Clausula 5.2 del Contrato de Fideicomiso; en el entendido, que una
vez aplicados dichos fondos al pago de algin Compromiso del Administrador, el Administrador tendra
derecho de instruir al Fiduciario para que deposite en la Cuenta del Administrador la diferencia entre el
monto utilizado para pagar dicho Compromiso del Administrador y la Contraprestacion por
Administracion debida al Administrador que corresponda, si la hubiere, en el entendido, que en ningun
momento se podran utilizar Contraprestaciones por Administracion futuras para el pago del Compromiso
del Administrador.

(d) Diferimiento del Pago de la Contraprestacién por Administracidén. El Administrador tendra el derecho de
instruir al Fiduciario por escrito para no recibir y posponer una porcion o la totalidad del cobro de la
Contraprestacion por Administracion, cobrandola subsecuentemente en una fecha posterior que le sea
notificada al Fiduciario por escrito y sin devengar interés alguno respecto de la porcion de la
Contraprestacion por Administracion no cobrada, durante el periodo en el que el Administrador no reciba
tal Contraprestacion por Administracion; en el entendido, que el monto de la Contraprestacion por
Administracion devengada pero no pagada no computara para efectos del calculo del Pago Preferente
durante el periodo en el cual cualquier monto de la Contraprestaciéon por Administracion no hubiere sido
pagado al Administrador.

(e) Llamadas de Capital. El Fiduciario podré realizar las Llamadas de Capital adicionales que se requieran a
los Tenedores y/o desembolsara fondos de las Cuentas del Fideicomiso para pagar cualquier
Contraprestacion por Administracion. El Fiduciario debera usar todos los montos disponibles depositados
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en las Cuentas del Fideicomiso (excepto por la Reserva de Gastos Especiales) para pagar dicha
Contraprestacion por Administracion al Administrador en los términos establecidos en el Contrato de
Fideicomiso, y el Fiduciario no deberd realizar Distribuciones a los Tenedores de conformidad con el
Contrato de Fideicomiso hasta que dicha Contraprestacion por Administraciéon hayan sido pagadas al
Administrador en su totalidad.

(f) Célculo de la Contraprestacion por Administracion y Derecho de Reembolso. El Administrador llevara a
cabo el calculo de la Contraprestacion por Administracion, segliin se sefiala en el inciso (b) de la presente
Cléusula, en el entendido, que el Auditor Externo estara facultado en todo momento para verificar dicho

calculo, en el entendido, ademds, que en caso de que la Contraprestacion por Administracion pagada al
Administrador conforme a la presente Clausula sea mayor a la Contraprestacion por Administracion
calculada por el Auditor Externo, el Administrador y el Auditor Externo deberan de revisar conjuntamente
los célculos, y en caso de que los célculos realizados por el Administrador hayan sido erroneos, el
Administrador estard obligado a devolver al Fideicomiso las cantidades excedentes que dicho
Administrador haya recibido derivadas de su célculo erréneo.

Clausula 7. Comision por Desempeiio. El Administrador tendra derecho a, y el Fiduciario deberd pagar al
Administrador, la Comision por Desempefio segun se establece en los incisos (iii) y (iv) de la Clausulal0.4(a)
del Contrato de Fideicomiso.

Clausula 8. Cesion de Derechos y Obligaciones del Administrador. El Administrador no podréa ceder sus
derechos y obligaciones derivados del Contrato de Fideicomiso y de los presentes Términos y Condiciones de
Administracion a un tercero salvo que cuente con la aprobacion previa de la Asamblea de Tenedores con el
voto favorable de los Tenedores que representen al menos el 80% (ochenta por ciento) de los Certificados
Bursétiles. En caso de dicha cesion, el Administrador tendrd derecho a todas las Contraprestaciones por
Administracion generadas a partir de la Fecha de Emision Inicial y hasta la fecha en que surta efectos dicha
cesion.

Clausula 9. Funcionarios Clave.

(a) Dedicaciéon de Tiempo.

(1) Los Funcionarios Clave dedicaran la mayoria de su tiempo laboral a ocuparse principalmente en
atender los asuntos del Fideicomiso a efecto de que el Fiduciario lleve a cabo las Inversiones y logre
los objetivos de inversion en las fechas previstas en el Calendario de Compromisos de Inversion, en el
entendido, que los Funcionarios Clave también podra dedicar su tiempo laboral a la administracion del
Fideicomiso F/302791 emisor de certificados bursatiles fiduciarios de desarrollo identificados con la
clave de pizarra VERTEXCKI11, por lo que en ningln caso la administracion de dicho fideicomiso se
considerard como una falta de dedicacion, ni generard un Caso de Incumplimiento; en el entendido;
ademads; que una vez que se termine la obligacion de exclusividad referida en la Clausula 6.10 del
Contrato de Fideicomiso, los Funcionarios Clave del Administrador podran utilizar su tiempo laboral

en promover otros vehiculos de inversion diferentes al Fideicomiso y cuya estrategia sea
sustancialmente similar a la del Fideicomiso.
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(i)

(iii)

(iv)

Sujeto a las excepciones contenidas en la presente Clausula 9, los Funcionarios Clave tendran un
deber fiduciario de actuar en el mejor interés del Fideicomiso, y debera en todo momento cumplir con
los deberes de lealtad y diligencia contenidos en los Articulos 30 al 37 de la LMV en lo que resulte
aplicable al Fideicomiso y a las Inversiones que éste realice, en cada caso, segiin dichos deberes sean
restringidos o modificados de conformidad con los términos del Contrato de Fideicomiso y estos
Términos y Condiciones de Administracion.

Hasta donde es del conocimiento del Administrador, en los ultimos cinco afios, ninguno de los
Funcionarios Clave ni ninguno de las Personas Pre-Aprobadas, han sido condenados por delito grave,
o estan siendo actualmente sujetos a proceso criminal o civil alguno o investigacion formal que alegue
fraude, falsedad en declaraciones, violacion del deber fiduciario, violacion de cualquier ley federal,
estatal u otra ley de valores aplicable, regla o regulacion respecto de los asuntos del Administrador.

Los Funcionarios Clave dedicaran parte sustancial de su tiempo laboral a ocuparse a que las
Desinversiones se hagan en términos favorables para el Fideicomiso.

(b) Sustitucion, Renuncia y Muerte de los Funcionarios Clave.

(@)

(i)

En cualquier caso de muerte, renuncia o incapacidad de los Funcionarios Clave, el Administrador,
a su eleccion y dentro de los 5 (cinco) Dias Habiles siguientes a que se presente dicha muerte, renuncia
o incapacidad, estara facultado para nombrar como nuevo Funcionario Clave, mediante notificacion
previa y por escrito al Fiduciario y al Representante Comun, a una de las Personas Pre-Aprobadas, en
el entendido, que se debera seguir el orden de prelacion que se establece en la definicion de “Personas
Pre-Aprobadas”, dicha Persona se convertira en Funcionario Clave para todos los efectos del Contrato
de Fideicomiso a partir de la fecha de dicha notificacion.

En caso de muerte, renuncia o incapacidad de algin Funcionario Clave, el Administrador estara
obligado a notificar a mas tardar al dia natural siguiente a que se origine tal situacion al Fiduciario, al
Comité Técnico y al Representante Comun. En caso de no existir Personas Pre-Aprobadas en ese
momento que puedan asumir las funciones del Funcionario Clave conforme al numeral (i) anterior,
dentro de los 90 (noventa) dias naturales siguientes a la fecha en que el Administrador realice dicha
notificacion, el Administrador debera proponer (cuantas veces sea necesario) a la Asamblea de
Tenedores a las Personas que remplazaran a dicho Funcionario Clave, la cual debera ser aprobada o, en
su caso, rechazada con causa justificada, por la Asamblea de Tenedores dentro de los 5 (cinco) Dias
Habiles siguientes a aquel en que se le presente dicha propuesta; en el entendido, que si la Asamblea
de Tenedores no aprueba o rechaza dicha propuesta dentro del plazo sefialado, se considerara que
dicha propuesta fue aprobada. Una vez aprobada, dicha Persona se convertird en el Funcionario Clave
para todos los efectos del Contrato de Fideicomiso. Si dentro de los 90 (noventa) dias naturales
siguientes a la fecha en que el Administrador haya notificado al Fiduciario, al Comité Técnico y al
Representante Comun la muerte, renuncia o incapacidad del Funcionario Clave, la Asamblea de
Tenedores no ha aprobado (de manera justificada) a la Persona que remplazara a dicho Funcionario
Clave, la Asamblea de Tenedores debera designar a un Funcionario Clave y el Administrador no podra
realizar (o instruir al Fiduciario que realice) Inversiones hasta en tanto el Funcionario Clave fallecido o
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discapacitado que hubiere sido la tnica persona designada con tal caracter conforme a los Términos y
Condiciones de Administracion haya sido sustituido, con excepcion de aquéllas Inversiones respecto
de las cuales el Fideicomiso hubiere adquirido un Compromiso Vinculante con anterioridad a la
muerte o incapacidad del Funcionario Clave.

(1)  Ricardo Zuniga Massieu. No obstante cualquier disposicién en contrario, en todo momento Ricardo
Zuiiga Massieu debera permanecer en su cargo como Funcionario Clave, el Administrador no podra
realizar (o instruir al Fiduciario que realice) Inversiones con excepcion de aquéllas Inversiones
respecto de las cuales el Fideicomiso hubiere adquirido un Compromiso Vinculante con anterioridad a
que Ricardo Zuniga Massieu dejare de ser Funcionario Clave. La Asamblea de Tenedores debera
resolver sobre (i) ratificar a la Persona Pre-Aprobada que se convertird en Funcionario Clave; o (i1)
nombrar a cualquier otra Persona como Funcionario Clave, siempre y cuando se cuente con la previa
aprobacion del Administrador. En caso de que la Asamblea de Tenedores no opte por ninguna de las
dos opciones anteriores o el Administrador no apruebe la designacion del Funcionario Clave conforme
al numeral (ii) anterior, se dara por terminado el Periodo de Inversion.

(c) Personas Pre-Aprobadas adicionales. En cualquier momento, de considerarlo necesario, el Administrador
podra nombrar Personas Pre-Aprobadas adicionales a las sefialadas en el Contrato de Fideicomiso, siempre
y cuando cuente con la autorizacidn previa de la Asamblea de Tenedores.

Clausula 10. Destitucion del Administrador.

(a) Destitucidon con Causa. El Administrador podra ser removido por resolucién adoptada en una Asamblea
de Tenedores con el voto favorable de los Tenedores que representen la mayoria de los Certificados
Bursatiles en circulacion, siempre y cuando el Administrador haya incurrido en una Causa de Remocion
del Administrador. El Fiduciario debera notificar a los Tenedores (mediante una notificacion por escrito
entregada al Representante Comun) con prontitud, pero a mas tardar dentro de los 3 (tres) Dias Habiles
siguientes a la fecha en que adquiera conocimiento de que ha ocurrido una Causa de Remocion del
Administrador. Una vez que el Representante Comun reciba la notificacion de que ha ocurrido una Causa
de Remocion del Administrador y lo notifique a los Tenedores a través de Emisnet, la Asamblea de
Tenedores podrd, mediante resolucién adoptada con el voto favorable de los Tenedores que representen la
mayoria de los Certificados Bursatiles en circulacion, (i) declarar los Certificados Bursatiles vencidos
anticipadamente de conformidad con la Clausula 13.2 del Contrato de Fideicomiso, o (ii) designar a un
administrador sustituto que sea una Persona que pueda actuar como administrador conforme a la Ley
Aplicable y que cumpla con los Requisitos del Administrador Sustituto (el cual podréa ser un vehiculo de
nueva creacion) (el “Administrador Sustituto™); en el entendido, que en este caso, la remocion sélo surtird
efectos a partir de la fecha en que el Administrador Sustituto haya sido designado en una Asamblea de
Tenedores con el voto favorable de los Tenedores que representen la mayoria de los Certificados
Bursatiles en circulacion, y dicho Administrador Sustituto haya celebrado un contrato de administracion
con el Fiduciario y el Representante Comun que contenga derechos y obligaciones del administrador
sustancialmente similares a los derechos y obligaciones del Administrador contenidos en los presentes
Términos y Condiciones de Administracion y en el Contrato de Fideicomiso (un “Contrato de
Administracion”). El Administrador debera continuar cumpliendo con sus obligaciones al amparo de los
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presentes Términos y Condiciones de Administracion hasta en tanto (1) todas las Inversiones hayan sido
objeto de Desinversion, o (2) el Administrador Sustituto designado por la Asamblea de Tenedores haya
celebrado un Contrato de Administracion con el Fiduciario y el Representante Comun.

(b) Destitucién sin Causa. El Administrador podra ser removido sin causa por resolucion adoptada en una
Asamblea de Tenedores con el voto favorable de los Tenedores que representen el 66% (sesenta y seis por
ciento) de los Certificados Bursatiles; en el entendido, que en este caso, la remocidn solo surtird efectos a
partir de la fecha en que un Administrador Sustituto haya sido designado en dicha Asamblea de
Tenedores, dicho Administrador Sustituto haya aceptado y tomado posesion de su cargo y haya celebrado
un Contrato de Administracién con el Fiduciario y el Representante Comun. El Administrador debera

continuar cumpliendo con sus obligaciones al amparo del presente Contrato y de los Términos y
Condiciones de Administracion hasta en tanto el Administrador Sustituto designado por la Asamblea de
Tenedores, haya aceptado y tomado posesion de su cargo, y haya celebrado un Contrato de
Administracion con el Fiduciario y el Representante Comun.

(¢) Derechos del Administrador por Destitucion.

(1) A partir de la remocion del Administrador conforme a los incisos (a) y (b) anteriores, el
Administrador removido tendrd derecho a todas las Contraprestaciones por Administracion y a todas
las Comisiones por Desempeiio generadas y no pagadas a partir de la Fecha de Emision Inicial y hasta
la fecha en que surta efectos su remocion, las cuales seran pagaderas dentro de los 30 (treinta) dias
naturales siguientes a la fecha en la que surta efectos la remocion del Administrador.

(11) A partir de la remocion del Administrador conforme al inciso (b) anterior, el Administrador
removido ademas tendrd derecho a (1) todas las Contraprestaciones por Administracion que se
hubieren generado a partir de la fecha que surta efectos su remocién y hasta la Fecha de Terminacion
por un maximo de 18 (dieciocho) meses; en el entendido, que dichas Contraprestaciones por
Administracion se calculardn multiplicando la ultima Contraprestacion por Administracion mensual

pagada por 18 (dieciocho), y (2) una comision que se calculard como si fuera la Comision por
Desempefio, asumiendo que todas las Inversiones han sido objeto de Desinversion a su valor de
mercado (segin el mismo sea determinado en el avalio a ser practicado respecto del Patrimonio del
Fideicomiso por un valuador independiente de reconocido prestigio propuesto por el Administrador y
aprobado por la mayoria de los miembros del Comité Técnico en una sesion en la que los miembros
del Comité Técnico designados por el Administrador que no sean Miembros Independientes no
tendran derecho de voto respecto de dicho punto) en la fecha en que surta efectos la remocion del
Administrador, y los recursos obtenidos de dicha Desinversion son distribuidos a los Tenedores y al
Administrador de conformidad con la Clausula 10.4 del Contrato de Fideicomiso.

Asimismo, el Administrador o sus Socios, mediante notificacion por escrito entregada al Fiduciario, tendran el
derecho (mas no la obligacion) de vender al Fiduciario, y el Fiduciario tendra la obligacion de adquirir del
Administrador o sus Socios, las acciones, partes sociales, derechos, pagarés y demads valores o titulos que el
Administrador o sus Socios hayan obtenido en virtud de la inversion del Compromiso del Administrador
conforme a lo establecido en la Clausula 5.2 del Contrato de Fideicomiso, al valor de mercado de dichas
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acciones, partes sociales, derechos, pagarés y demas valores o titulos derivados de la inversion del
Compromiso del Administrador (segin el mismo sea determinado, por un valuador independiente de
reconocido prestigio designado conforme al Contrato de Fideicomiso).

Para evitar cualquier duda, la sustitucion del Administrador conforme a lo previsto en la Clausula 4 bis de los
Términos y Condiciones de Administraciéon no deberd considerarse como una Causa de Remocion del
Administrador y, por lo tanto no seran aplicables las disposiciones previstas en el Contrato de Fideicomiso y
en los Términos y Condiciones de Administracion referentes a la remocion o destitucion del Administrador
con causa. Asimismo, en caso de sustitucion del Administrador conforme a lo previsto en la Clausula 4 bis de
los Términos y Condiciones de Administracion, el Administrador renuncia a los derechos previstos en la
Clausula 10, inciso (c), parrafo (i1), numerales (1) y (2) de los Términos y Condiciones de Administracion.

Clausula 11. Poderes del Administrador.

(a) Otorgamiento de Poderes. De conformidad con las instrucciones previas y por escrito del Comité
Técnico, el Fiduciario otorgard al Administrador y a aquellas Personas designadas por el Administrador
(cada uno, un “Apoderado”), ante notario publico en México, los siguientes poderes para actuar en nombre
y representacion del Fiduciario en el cumplimiento de sus obligaciones conforme a los presentes Términos
y Condiciones de Administracion:

(1) Poder general para pleitos y cobranzas con todas las facultades generales y las especiales que
requieran clausula especial conforme a la ley, en los términos del primer parrafo del Articulo 2554 del
Coédigo Civil Federal y sus articulos correlativos de los Cddigos Civiles de todas y cada una de las
Entidades Federativas de Me¢éxico, incluyendo el Distrito Federal. Sin limitar las facultades
anteriormente descritas, los Apoderados contaran con las siguientes facultades, que seran
expresamente incluidas:

(1) Para ejercer dicho poder ante los particulares y ante toda clase de autoridades, sean éstas politicas,
judiciales o administrativas, tengan cardcter municipal, estatal o federal y especialmente: (1) tribunales del
fuero civil, (2) tribunales del fuero penal, la Procuraduria General de la Republica, la Procuraduria General de
Justicia del Distrito Federal, y la Procuraduria de Justicia de cualquiera de las Entidades Federativas de México;
y (3) el Tribunal Federal de Justicia Fiscal y Administrativa, la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico y
cualquiera de sus dependencias.

(2) Para entablar toda clase de demandas, reconvenciones y solicitudes, contestar las que en contra del
Fideicomiso se interpongan o en las que fuere tercero interesado o coadyuvante del Ministerio Publico, siguiendo
los respectivos juicios y procedimientos por todos sus tramites e instancias hasta su total terminacion.

(3) Para querellarse formalmente y hacer denuncias de hechos por cualquier acto que pueda constituir un delito en
perjuicio del Fideicomiso.

(4) Para solicitar el amparo de la justicia federal.

(5) Para desistir, atn en el juicio de amparo.
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(6) Para celebrar convenios y hacer renuncias.

(7) Para otorgar perdon.

(8) Para transigir.

(9) Para comprometer en arbitros.

(10) Para articular y absolver posiciones.

(11) Para recusar.

(12) Para recibir pagos.

(ii)

(iii)

(iv)

Poder especial en cuanto a su objeto, pero general en cuanto a las facultades para actos de
administracion, con todas las facultades generales incluyendo aquellas que requieran clausula especial
conforme a la ley, en los términos del segundo parrafo del Articulo 2554 del Cédigo Civil Federal y
sus articulos correlativos de los Coédigos Civiles de todas y cada una de las Entidades Federativas de
México, incluyendo el Distrito Federal. Los términos y condiciones a que se ajustaran el presente
poder estaran limitados en cuanto a su objeto para que los Apoderados actien en nombre y
representacion del Fiduciario Gnica y exclusivamente en relacion con el Patrimonio del Fideicomiso y
conforme a los presentes Términos y Condiciones de Administracion y al Contrato de Fideicomiso
para el cumplimiento de los Fines del Fideicomiso.

Poder especial en cuanto a su objeto, pero general en cuanto a sus facultades para actos de dominio,
de conformidad con el tercer parrafo del articulo 2,554 del Codigo Civil Federal y sus articulos
correlativos de los Codigos Civiles de todas y cada una de las Entidades Federativas de México,
incluyendo el Distrito Federal. Los términos y condiciones a que se ajustaran el presente poder estaran
limitados en cuanto a su objeto para que los Apoderados actien en nombre y representacion del
Fiduciario Unica y exclusivamente en relacion con el Patrimonio del Fideicomiso y conforme a los
presentes Términos y Condiciones de Administracion y al Contrato de Fideicomiso para el
cumplimiento de los Fines del Fideicomiso.

Poder general para pleitos y cobranzas en los términos de los dos primeros parrafos del Articulo
2554 del Codigo Civil Federal y sus articulos correlativos de los Codigos Civiles de todas y cada una
de las Entidades Federativas de México, incluyendo el Distrito Federal, con todas las facultades
generales y aun las especiales que conforme a la ley requieran poder o clausula especial de acuerdo
con lo dispuesto por los articulos 2582 y 2587 del Codigo Civil Federal y sus articulos correlativos de
los Codigos Civiles de todas y cada una de las Entidades Federativas de México, incluyendo el Distrito
Federal, facultades que de manera enunciativa mds no limitativa incluyen las siguientes: firmar y
presentar denuncias, querellas y acusaciones penales; constituirse en coadyuvante del Ministerio
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Publico en los términos de los articulos 108 y 120 del Cdodigo Federal de Procedimientos Penales;
otorgar el perdon a que se refiere el articulo 93 del Cédigo Penal; recibir pagos; interponer toda clase
de recursos, juicios y procedimientos, ya sean civiles, mercantiles, penales, administrativos, laborales,
e incluso el juicio de amparo y desistirse de unos y otros, incluso el juicio de amparo; representar al
Fideicomiso ante toda clase de tribunales de cualquier fuero y ejercitar toda clase de acciones,
excepciones, defensas y reconvenciones, comprometerse en arbitros y arbitradores.

(V) Poder general para suscribir, emitir, aceptar, endosar y avalar toda clase de titulos de crédito, en los
términos del Articulo 9 de la LGTOC.

(b) Limitacion de Poderes. Los poderes que se otorguen conforme a la presente Clausula 11 estaran limitados
en cuanto a su objeto para que los Apoderados actlien en nombre y representacion del Fiduciario unica y

exclusivamente en relacion con el Patrimonio del Fideicomiso y conforme a los presentes Términos y
Condiciones de Administracion y al Contrato de Fideicomiso para el cumplimiento de los Fines del
Fideicomiso; en el entendido, que para todos los efectos de los presentes Términos y Condiciones de
Administracion y del Contrato de Fideicomiso, ningin Apoderado deberd ser considerado como un
empleado o funcionario del Fiduciario.

Cada uno de los contratos, convenios, acuerdos y documentos celebrados por los Apoderados debera
establecer que Banco Citi México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Citi México,
Division Fiduciaria, no respondera con sus propios activos del cumplimiento de ninguna obligacion derivada
de los poderes que se otorguen conforme la presente Clausula, y/o de los contratos, convenios o cualquier
otro documento que los Apoderados celebren en el ejercicio de dichos poderes sino exclusivamente con el
Patrimonio del Fideicomiso y hasta donde éste alcance.

(c) Obligaciones del Fiduciario. El otorgamiento de los poderes a que se refiere la presente Clausula 11 no
libera al Fiduciario de sus obligaciones al amparo del Contrato de Fidecomiso.

(d) Revocacion de Poderes. En caso de que ocurra un Caso de Incumplimiento, la Asamblea de Tenedores
podrd instruir al Fiduciario para que revoque los poderes otorgados a los Apoderados conforme a la
presente Clausula 11.

Clausula 12. Obligaciones del Administrador. En adicion a las obligaciones del Administrador conforme a
los presentes Términos y Condiciones de Administracion, el Administrador tendra las obligaciones que se le
atribuyen en el Contrato de Fideicomiso.

Clausula 13. Reportes a Cargo del Administrador. Durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso, el
Administrador deberd preparar y entregar los Reportes y demds informacion a que se refiere la Clausula 11.5
del Contrato de Fideicomiso, precisamente en los términos y dentro de los plazos establecidos en dicha
Cléausula 11.5.
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Cumplimiento al plan de negocios y calendario de inversiones y, en su caso,
desinversiones [bloque de texto]

Cumplimiento del Plan de Negocios y Calendario de Inversiones y Desinversiones

Al 31 de Diciembre de 2025, el Plan de Negocios se encuentra implementdndose para poder cumplir con el
calendario de Inversiones e iniciar con las desinversiones del fondo.

Al cierre de este reporte se encuentra comprometido el 100% del patrimonio del Fideicomiso, del cual, el
92.83% de estos recursos ya estan fondeados en las subsidiarias.

A continuacion, hacemos una pequena descripcion de los avances que tenemos en cada proyecto:

- El complejo residencial de Maranta Plus comenzo6 su desarrollo en el segundo semestre del 2021 y
actualmente se encuentra al 100% de Obra terminada en la fase I (Torre 4). Ya se han entregado y
escriturado el 71% de los departamentos de esta torre que comprende la Fase 1 de este proyecto.

- El complejo Comercial DGO Guadiana tuvo su apertura en el primer trimestre del afio 2019. El centro
comercial ha estado en operacion desde entonces. Este centro comercial tiene una ocupacion firmada del
96.6 % a la fecha.

- El complejo Comercial Tijuana VRX se encuentra abierto al publico con una ocupacion del 93% rentado.
Tijuana VRX recibid el primer pago de principal por parte de CDT durante el primer trimestre de 2024.
De igual manera, durante el tercer y cuarto trimestre de 2025, Tijuana VRX recibié pago parcial de
principal por parte de CDT.

- Las dos inversiones en San Pancho, que incluyen San Pancho Hotel y San Pancho Residencial, continian
en proceso de resolucion de temas administrativos para proceder con la desinversion de éstas, conforme lo
autorizado por la Asamblea de Tenedores celebrada en diciembre de 2023, decision refrendada en Comité
Técnico del instrumento celebrado en febrero de 2024.

- El Hotel St. Regis adquirido en Punta Mita actualmente se encuentra en operacion. Los trabajos
correspondientes a la segunda fase de la remodelacion se concluyeron sustancialmente para la temporada
alta en diciembre de 2023. Por otra parte, durante el tercer trimestre de 2025, se firm¢ el refinanciamiento
de la deuda manteniendo el mismo nivel de apalancamiento y mejorando los términos existentes.

Valuacion [bloque de texto]

117 de 240



Banco Citi México, S.A., instituciéon de Banca Multiple,
Grupo Financiero Citi México, Divisidon Fiduciaria

No Consolidado

Clave de Cotizacion:

VTX2CK Trimestre: 4D  Ano: 2025

Moneda: MXN

Esta informacion estd incluida en el anexo a este reporte e incluye el informe trimestral del valuador 414

Capital Inc.

C4p1T4L

414 Capital

Repore plblico ¥ resumido de valuacion rimesiral - 4T 2028

Febrero 2028
Referencia Valvackn independiente del Fidelcomiso F/ 179424 [Clave de plzama VIX2CK 15)
Wertex Real Esbabe Dos, LA P de C.¥.

Conforme a los documentos de colococion y de ocuerdo con o establecido en & controto de fideicomiso
imevocoble de emision de cerfificodos bursafiles, en gue s= designd o 414 Caopifol Inc. como walsodor
indepandiente de loz ocfivos &n los gue invierte & Rdeicomiso, hocemo:s de su conocimianto lo sSguisnfe. B
reporte ada sujeto a los terminos ¥ condiciones poctodos =n el Controto de Presfocion de Sericios. Lo opinion de
valor que agu se presenta estd sujeta al Aviso de Limitocion de Responsa biidod incluido al ing del documento.

Antecedenies de la waluacian

s B 23 d= diciembes de 2015, YVerdeyx Beal Esdfote Dos, 5.4.P) de CV. colocd o froves de lo BAMY cadificodos
bwrsatiles fiducianios pora =l Fideicomizo Ff177424 “YTX2CK 157 por vn monio migxime de MEM 3,048 mm

— E objefive de los cerfificodos buwzatiles ms inverd, yo s=a direclo o indrectoments, =n Sociedodes
Promovidas mexicanas que lleven a cobo invemiones en Acfivos de Invenion para su desorcllo,
comercializocion o odministrocion, od como =n fhdos o derechos de cudguier fipo sobre Acfivos

mmoibiliarios

Conclusidn de valor!

Valor justo por cerlificads - Enfoque de valuader independiente’ MM 0L00TT0S
Valor juslo por cerlificade - Enlogque de amarlizacién de gasfos® MXHN 0L00TT0%

D= tensr cualquier pregunto al respecto de lo voluocion o su alconce, por fovor no duden en contoctomos

directamente.

414 Caapifal

! v O Pl O R SO GRS DOSTTRGS DaTa ey chfole

T Cibindincal ol critevio oh IFRS o frarkarmsento o Qoo O CoRCOCEN

3 T goiwene o prochicos do ko indusiie ohe amaincitn o QUEkE db CoRe onkin. e pned i s Gobeird inc onpeear O e ior O presios
ey Estey woluerc kS fue el oo fomaae il o b fecha afec v ke ook of k3 pdgindg 3 ool repada, i nd icinar eendos Covponihacg
s borkones o dhcho fecha, Lo comchsrin o walor &3 aepesakn an ko moneoks que comesponde o D confobiicdod del Rdelcomsn, v ko podedor
OSSN O end Maneca dilinfa pona cudkquier fin no e porie ded akbance o eshe documento
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Banco Citi México, S.A., instituciéon de Banca Multiple, No Consolidado
Grupo Financiero Citi México, Divisidon Fiduciaria
Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D Ano: 2025 Moneda: MXN

Resumen de Valuacion

Cifras en MXN

= a3 dedciembre de 2025, consideramcs gue el walor justo. no mencodeobie de bos cerfificodos s de MXN 001 [ 017100
ROk

Hasimen &8 valiaekn

Activas § i avaler il Tkl
Wk an B 1,850, 722, 508.00
Wk ajubada 1, BE0, 722, 508.00
— —

Achivos neles afibuibles a los Rdeicomisarios Poi carlli coade W carfficades

‘Wb an oo D007 708 255,348,257 TE] 1948, 3%, 190.00
ety b l\J'HI.'th\J 01,007 08 55, 348 757 TE] 1548, 356, 170.00
Waler justo por carfifcads = Enfegque de valuador independients” NN 000770
Walor juslo por cafiicade = Enfogue de armorfitocion de gosios® NN 000770

Balancs Fre-loema ojusieds”

Actve Fasive
F Bectivo ¢ equivalente de alecth o £336] K500 F Oivos poskcs y gashos courkedos B3E510.00
F Oircs actived
A ATl os Tinancksicd O ¥ Gl oo oalle 1,880, 7E3 508.00
F Irmpuesio porscumerar y alvos L5087 27 00

o e Mot o 3 o bt o e Bl oSO e 1742, 395, 190.00
Tizhal wclivas 1, P67 231, T00.00 Tolol Five y pakimonio 1, 84% 251, To0.00

Samibilirmeidn o valuacdbn”

Activen Irancisrod @ valor remenohle Valer melive  Valar carlifeads Var
‘Wb ae 1,220 7B2. 70800 QDR DOU%E
Aty ca Bnanciercs o wal rezonable fvalssciin al oo scenods 1) 1714 831.711.51 D07 1 73%
Azhiv ca Bnanciercs a valkd raronabls (valsocion a ka baja ecenaic 1) 1,544 785 268 98 DUDOTETE JI%
At cd BancEes a vk raranable (valiscitn al ales scenos 2 1,783,085 Fa1.50 CLDIE 1O +5.30%
Aztie o Bnanciess a walky seronabls fvalsoscion a ko baja escenarno ) 1,778,540, 42323 QO3 5.17%
Wl et oo ik e s

Fariads Hirers de oalileodas Valior earfificada’ Brlivas nahe
T e actual 2504 255,348,297 751 QDO O 1,948, 356, 190.00
T i e Posyics 1 MEG3 255348 297 751 [Eheiciis ) 2043, 258 574,00
T v e Paawic D 2E.QT 255248 297 751 [l =ik 2078, 296, 422,00
Trinveecifre Pevis 3 M2Ea 145,219, 337 770 [ea) e ] 2.144,258, 15400

¥ i ol e oovien S ofLsia Sonfoimie of R wolsokin [ush o kS ek

? Obeohncs al criteic oo PRI o Sofomeenio o goaios o Cokooa i

1 Tg acihions o pedciicos de kb incus o de oMo i o Qoeiog o coloeae i Fahr prescio S0 aedsard incovpona ol vischor O preciod

4 Bl bobrcd peoefoma osioco mo @5 un estock confable, sing und hememisnky oF esfimaciin pan ef voker ol paiimonio Confome o ks
e ek YOlUe RN el ok B Imarsionss. LS cusnbis marcooks “F7 o) s mantienen o cosfo, misndns que KE cuenios manoasdas “A”
foctualrodo) s ajuston, v por enae o coinciden con o dato repartocds en confobiicod

3 Powroy kos oecAivios wWolondos: por B masooloRogi OR IMRCOAD S it o vorkacEin e + - SR v 15N ol mitods, vo sea O venfos, FETDA o
uliidod reda, o ol cop note, segin apkgue. Pary s ocfivos vaksados por i medocoigia de DOF s madek unag vakecidn de + /- 58 v 158 o
o el ok esc uanky, PO Koo acihas valeoohos O Couk, S8 Mmookt Ui WvETCEIn O + - SRy [T Ol formeiie O ol ok oo fvo
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Banco Citi México, S.A., instituciéon de Banca Multiple,
Grupo Financiero Citi México, Divisidon Fiduciaria

Clave de Cotizacion:

VTX2CK Trimestre: 4D  Ano: 2025

Inversiones Realizadas por el Fideicomiso

B A la fecha del presente reporie =l Fideicomizo F/177424 cuenio con los siguientes inrersones:

Inversiin” Descripcldn Mondo'  Mietodologia de voluacksn®
AT 2014
Worarita Dos Bienes rokoes - residencial Mo divuigodo Enfogue de ingrasos
iz
Puno Guadiana Bienes rakoes - comencial Mo divuigodo Enfoque de ingrasos
4T 38
Tjuana VRE Blanes rokoes - comiencial Mo divuigodo Enfoque de costos
21 29
San Pancha Bienes rokoes - hotetero [ residendial Mo diviigodo Enfogue de mercado
21 mn
5%, Regk Punba MEo Blenes rakoes - hohetaro Mo divuigodo Emfogue de ingresos

VL ivenrskin @5 neconoaidy en of primer Fmesie en o que fue ediefeda en esfados fnancienos oo fosicomss, indepencienfemende de k
Forc e i b e e A 2 B e e v Lk

7 Consicen of monfo inventico an s Simos estodos fnanciers pubicodos o B fecha de valeookdn, B poficoimmmene slivonde o B8 oosos
@ s Ak b Imavin se incremenita o deoremaenta a k g ded fiempo

3 Lo mbane a ks metodologios Efoods an b seccidn “detodolios de Violuockhn Aploabies”, o o una combinackdn de ks s, @ S0 Cos0

C4P1T4L e e
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Banco Citi México, S.A., instituciéon de Banca Multiple,
Grupo Financiero Citi México, Divisidon Fiduciaria
Clave de Cotizacion: VTX2CK

Trimestre:

Metodologias de Valuacion Aplicables

4D Ano:

2025

m 414 Copial aplica mefodologios de voluocion bosodos =n esfandaores intemocionales! reconocidos por
orgonizociones del sechor de asesona y valuacion financiera. 414 Caopital manfiens membresa en algunas de=

las mismas?

adgquisician de un active

m Este erfoque ullzo precios

Metodologias de valuaciin bajo IFRS 137

B Lo woksocion se baso en precios de mercodo obsercables

otra informacién  relevaonie generada  por
transocciones de mercodo gue involucran activos, pasivos o grepos de oclivos y
pasivos idénticos o comparables

m B Conssjo Intemacional de MNormos de Valwocdién considera o valuocidn o
mercaodo como & enfoque mas comdnmente oplicado o pesar de que los intereses
en los proyectos pueden no ser homogeneos

B E enfogue de ingresos convierte fiujos de efective futurcs v proyeciodos &n un
dmico valor presente desconfodo. B método mas comidn en este enfoque =3 o
valugcion por fiujos de efective descontados ["DCFT, por sus siglas =n ingles)

B Foclores de resgo osocodos ol oclivo s= integron o o toso de descuento
pamitiendo as copior &l fesgo del negocio

® Paora los acfivos en =topa de desorrolo o de recienfe odgquisicidn, e enfoque de

cosfos reflejo e importe gue = requerna en &l momento octual para reemplozor lo
copocidad de servicio de un octivo

B Lo vaoluacion de costos proporciona un walor inicial de los oclivos ¥ se calculo como
la suma de todos los cosfos directos & indinectos, od como = costo adicional al o
s= haya incumido a froves del periodo de desamollo del proyecto o la reciente

m D& manera general, las valeociones de octivos Tquidos redlizodos coresponden o algena de los mefodologios
anfefiorment= mencionodos, y en algunos ocosiones se uilzo una combinocion de voras como refuemo ¥

validocion

Caobe mencionar que los metodologios son odoptodas s=gon ko industia en cuesfion del aclive subyocenie.

Loz principales cofegoros =n los que los oclivos son closficodos son: copifol pAvado, biznes roices,

infroesinuciurg, energi'cl. cnécﬂch'y ofros

— A su vez, deniro de coda cotegono pusden esisfr subcotegonos |por ejemplo: bi=nes mices industiales,

comerciales, de oficings, resdenciales, de hospitalidad, =tc

— Poro & coso de inverdsones =n fondos subyocentss, & valor rzorable 5= esfimo con bose =n ko parte
alicucta del dfimo walor del octivo nefo [“MAY™” por sus siglas =n ingles) reporfodo por &l Administrodor del
fondo subyocenie cuondo este sen repressntotivo del volor rozonoble, =n in=a con los Ineomienios de

waluacion IPEVT. Lo tecnico d= HAV reporfodo por & administrodor coresponde al enfoque de costos

1 LB WoNARRIS COnBEMAE o ashe ol Ran s ekahonadas sipukenda 08 Melnooingis con bl o eEndants nlemacanakes ¥
apepindces o ks crifeios incleicos an ks infemotondl Volaodion Soncork, e Intemarional Frivode Foguity and Yentuss Copdlal Waluaiion
Gurokriinegs, ST ¥ CLANRIC 57 Mo 50 COnfrOpongan oo ks cifenas esfabiecidos baj FRE En oose de que el Valusoor indepenckents o al
Adiminsirooor deckian no apegose o dchos oifenis, 0 0 Dongue kS misTos S confrpanen con ke crilevics asinbiecidos baj IFRE o
pongue e Solaa oo O mOilcodos, se e iuind wna nofo desendive sodnd QRohd Voo

74 14 Copdbal @5 misnobes Shed infermoiiondl Valaoton Sondon Councl
Y dedarraticen | Frnne il Rapaovting Shanckanels
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Banco Citi México, S.A., instituciéon de Banca Multiple,
Grupo Financiero Citi México, Divisidon Fiduciaria

Clave de Cotizacion:

VTX2CK Trimestre: 4D  Ano: 2025

Metodologias de Valuacion Aplicables (Cont.)

414 Capital aplica la definicion de valor razonable del IFRS 13 - Medicion del Valor Rozonable, lo cual estoblece
el valor razonable como =] precio que sena recibide por vender un ocfivo o pagado por fransferdr un pasive =n
ura transeccion ordenoda enire pordicipantes de mercodo &n lo fecha de ko medicion

— La definicidén de valor rozonable del IFRS 12 =5 d= manera general consishents con lo definicién de walor
romonable de U3 G.AAP. deferminodo en el Accounting Stondands Codifioofion [“A3C") Topic G620
publicada por & Anoncial Acoounting Siondords Board |“FASE”)

Bojo &l ineomisnto de IF@E 12, los varobles de entroda paro determinor & wabor rozonoble se cobegorizon =n
tres nivedes:

— Laos warobles de Mivel 1 son precios cotizados dentro de un mercado octive, pora octivos identicas al que
esid sendo valuodo

— Los varobles de Hvel 2 son oguelos diskindos o s precios cofimodos =n =l HNivel 1 mencionodos
anfercrmente, obsersables directa & indirectoments 2n &l mercado

— Laos varnables de Mived 3 son aguelos no observables &n = mercodo, gue generalment= son defeminadas
con bose en supueshos odminisiratieos

IFR% 12 menciono que una enfidod puede uliizor ung © mas de =stos técricas de manera consistente
evakeard los resubodos pora seleccionar lo que mejor represenie & valor rozonable bojo ks circunstancios. 5
bien, R3S no sugiere priovizar alguna tecnico de waluocion sobre otra, s sugiers mozimizar & vso de vorables de
entroda obsercalbles ¢ minimizor los ko observo bles

La informacion = ho obfenido de fuenbes gque = consideran fidedignas, sin emb-un;n 414 Cnpiid no ha
recfzodo verificocion ind=perdierts respecto de, v no reclize ninguns declaracion, ni oforga garantia Slgura,
expresa o implcito, con relocion o lo werocidod o exocfited de dicha informocion. Todo o informacion
confenida en este reporte, incluyendo proyecciones respecto del rendimiento del mercodo financien, s=
encueniran basodas en las condicionas d=l marcodo a la f=cha de la valuacian, las cuales Fuechioran por
eventos politicos, scondmicos, financieros, socicles o de otra nohwaleza

Los miembros del equipo de 414 Capital estan copocitodos y, en los cosos aplicables, ocreditodos en lo
opficocidn de los metodologios mencionadas, y lo Frma s= odhiere o sus respectivos phncipios segin proceda.
La apiicabiidod de las metodologios puede voriar en funcion de las cicunstoncios espedficas de coda caso.
Loz entregaobles finales aspecificardn expicifoments que metodologias s= ufizoron =n lo preparocion de un
reporte determinado

B pressnie documento =5 un resumen de un reporte confidencial defdlodo gus, =n caso de aplcar, ha sSdo
distibuido a los drganos de gobiemo corespondientes del Fideic omiso
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Banco Citi México, S.A., instituciéon de Banca Multiple,
Grupo Financiero Citi México, Divisidon Fiduciaria

Clave de Cotizacion:

VTX2CK Trimestre: 4D  Ano: 2025

Lineamiento de Reporteo y Cumplimiento IVS

m De acuerdo con =l ineamienio V3 104 de los Estandores Infemacionales de Valuacion [“IV3E™] un reporde esia
en cumplimiento con dicho:s esdndores cuondo se proporciono o los vseanos de dicho reporte wn
entendimisnito clarn de la vaksacion

— Los reportes de voluocidn deben proporcionor una descripcion claro ¥ precko del alcance del sjercicio
realizodo, o3 como el proposito de lo valuocion, & uwso infencionodo y los supuestos ufizodos para =1
sjercicio, ya s=a de manem sxpicita dentro del reporte o de manera implicita o fravés de referencia a
ofros documentos [repordes complementarios, mandatos, polificas intermaos, propuesta de alconce del
semvicio, etc.)

m  Hlineomiznto WS 106 define los puntcs como minimo o ser incluidos en los reportes. Paro fociidod del vseario,
414 Copital presenta los siguisntes referencios donde s= pueden consultar los puntos regueridos

Alcance del ejercicio

Clenle: Fdeicomizo al que = hace referencia en la
porada

Usuarios previsios del reporbe: Admirisiredor, Fduciano, vo Comite Tecnico
el Ficdeicomiso

Uso previsio del reporie: Repores finonciero exclusivaments

Idenfidad del valuador: £14 Capital

Fecha de reporbe: Faovor de referne o la pdging 1 del presente
reporte

Fecha de valuacion:

Conchmsin de valor Fovor de referire o lo paging 2 del presente

reparte
Moneda de walvacion:
Acfivas valuados: Favor de referre o lo paging 3 del presente
Enfoque(s) y/o meledologiafs) aplicada(s): reports
Base de valor adoplada Fovor de referne o la paging § del presente
reporte

Inforrmacion y supuesios vlilizodos:

Supuestos significattvos o especiales y/o condiciones
limHantes: Detolle disponible =n &l reporfe confidencial

proporcionado al Adminiskader y al Comilé
Fociores medicambienfales, sociales ¥ de gobarnanza [ASG) Técnico, en caso de aplicar

utiizados:
Hallazgos de especiallstas y/'o cegantzociones de serviclo:

Declaracién de cumplimienio con eshndares IV3: 414 Copital confrma gue el presente sjercicio
de vakeocion fue elabordo en apege a los V3
emitidos por = Conssjo de los Momas
Intemacionales de Valuacion {“MEC")
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Banco Citi México, S.A., instituciéon de Banca Multiple,
Grupo Financiero Citi México, Divisidon Fiduciaria

Clave de Cotizacion:

VTX2CK Trimestre: 4D  Ano: 2025

Requerimiento de Divulgacion de la CUE 2021

B 3= hoce referencia o lo resclucion que modifica los Disposiciones de camcher genenl aplicobles o laos emisomos

de valores y o oiros parficipantes del mercodo de valores {la Croular Unica de Emisores, “CUET|, pubicoda = 14
de fabrero de 2021, En & rwmens] romians 1|, Informecidn requerida =n &l reporbe anud, incise C) Informacidn
gue deberdn contener los copifules del reporte orwal, numerol 2] Estuctura de ko operocien, sub-nciso o)
Waluacion, los Anexos M Bis 21 v H Bis 57 se menciona ko siguisnie:

— “Je deberd presentor lo informopidn relofvo o los voluooiones que se hoyan efectuodo o fitwle fiduoiario
duronte ef periodo que se reporfa. Adiciongimenfe, se debend indicar ka denominooidn sooidl de o persong
moral controtodo poro efectuor los valuaoiones, los anos de experencio valvando cerdificodos busaties
fiduciarios de desamollo o insfumenfos de inversion semejontes, &l nimero de onos gue ho prestodo sur
servipios a lo emisoro de manem innterumpido, ios cedificosiones que ooredifen o copooidod feonica paro
valuar esfe fipo de infrumenfos con los que ouenfe o pesong mordl confrofodo pam efecfuar lov
valiaoionss, a¥ como los peronar fisioos resporsohles de regitor s voluooionss; § o pemono mono!
contolodo poo efectuor las volugcionss manfiens wa polfioo de moiooidn de los personas fsicor
responsabies de ko valuasidn, s la propio emisoro manfisns wna polific de rofocidn en o coniratacidn de jos
servinios de voluooion, as como & apego del proceso de voiuocicn o kos estandares de reconooido presfigio
infemocicnal que resulfen opficabies.”

W Al respecto, 414 Copital informa lo siguiente:

— Lo Firma responsable de o valuocion independienie e 414 Capital

— Lo Firma cuenta con esperiencia en voluocion independiente de cedificodos busdtiles fducianios de
desarmollo superor a dier afos. 414 Capital ha prestodo sus servicios de maneno inintemesmpida ol Rdeicomiso
Fi179424 desde = afo 2015

— 414 Capitol forma porte de wn selecto grupo de miembros corporotivos del Comsejo de Estandores
Intemocionales de Valuadian ["TVECT)

— Todos los miembros ded equipo de valuocion de 414 Capilal cuentan con la cerdificacion Fnancial Modefng
& Volugtion Anadysf ["FMVYAT) otorgoda por &l Corporgle fnanoe Insfitute [“CR”). Algunos de los mismibros
cuenfon con cerlificocion=s odicionakes, odemas de paricipor =n &l progroma de capocitacion confinua de
la Firna

— 414 Capital cuenia con una polfica de rotocion pora el ider de valuacion de coda wno de los instrumentos
que vaka, que comibina criterics de plozo y escenarios de apelociones por parte del Administrodor

— Las metodologios utiizodas por 414 Capital se apegan a los insamienios estdndares intemocionales foles
como lo Horma Intemacional de Informacion Finranciera 12 - Medicion del Yalor Rozonable, los Etandores
Intemocionales de Valuocion ["IV5"), y los infernational Frivate Equity ond Vendure Copifal ["TPEV”) Voluafion
Guidelines. Todos los reportes de lo Fima pasan por un proceso fguroso de r\e:-'ﬁ&n imtermia con =l fin de
cumplir con esfondares intemos de cobdod y &l opego constante o las mejores procticas de la indwshia ya los
in=-ami=nios antes mencionados

T inesireac By peoncy by e i Ol epaie cineal opkoable o carific oolos borsdties fdvcionios de desornodo (SCEDS"]

2 Mt oy b kb ok nesponie anual apdcobile o corificddos bamdfiles folcinos o peoec kS 00 Invesidn [“CERFE™)
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Banco Citi México, S.A., instituciéon de Banca Multiple,
Grupo Financiero Citi México, Divisidon Fiduciaria

Clave de Cotizacion:

VTX2CK Trimestre: 4D  Ano: 2025

Perfil de la Firma

Divulgociones sobre expenencio e independencia de lo Fema

B %e hoce referencio o lo resolucidn gque modifica las Disposiciones de camcter genenl en materia financiero de
los Sisternos de Ahormo paro el Retiro, publicodo & 14 de febrero de 2024 En =l arhicule 30, numeral romano VI,
respects de cieros obligocionss de los Comites de Inverion, s= menciona lo siguisnte:

— “Respeofo de los insrumentos Edruchurados y FIBRAL, & Comife de Inversion deberg manifeshar Erpresnmen.‘e
su opinion sobre (os orferos de valuocion de los oofivos n.lh.-nse"\-r'\es Agimismo, ung vez gue = insfrumento
Srructorade cuwenfe con wn valvador indspendents o suands gste s sustitvide por ofro, & Comite de
krversidn deberd monifesfar vng segunda opinicn ¥ Oar seguimienfo rlrrpl.-c-.l:l de o referidos oriferos, os
ocomo sobre (g expenenocio & Ndependencie de dicho vwaluodor. Esfa np:nln"\- dmbarg mmifice g for fres messs
despues de ocontor oon & vouodor independienfe. Los referidos opiniones deberdn quedar ossnfadar en e
Aofa Pormenoripedo de la sesion gue comesponda”

B Al respecto, 414 Copital informo lo siguisnde:
Confimaclon de Experdencla

B 414 Capifal fue fundoda en 2007 y desde enfonces se ha posicionodo como un provesdor integral de servicios
de vokscion y asesoria financiera corporativa. Lo Frma ofrece servicios de Valuocion de Porfafolios pora 150
fordes con octive:s =n doce paises. A fraves de bos diferenbe: enfidodes del gups, 414 Caopital fiene mas de 45
profesionales financienos en sy =quipo que eshan vbicodos =n Edodos Unidos, Espoia, Mésico y Colombia

B En su pracfica de Valuocion de Pordofolios, lo Frma wakko meas de 850 oclivos de manera recurente [zemestral,
trimestral y mensval), oborcondo wno amplio goama de sectores incluyendo: copifol privodo, copital de desgo,
inframsinsctura, enengia, bienes raices y deuda, enire ofros

B Todas las poificas y metodologios de voluocién se presenfan anfe un Comile de Valuocion intermno, infegrodo
por fres de los miembros mas expeimentados del equipo de valuacion y gue son miembros del American
Sooiety of Appraisers. Todas has valuocion=s son outcrizodos por un resporsable global de la prachica, quien
cusnio con los designacionss Acoredited Senior Approiser [“ASAT] y Charered Member Ropal Isfitufion of
Chortered Jurveyors [“MRICET)

B Adicional o lo cerdificocion FMVA otorgada por = CFl, algunos miembres del equipo fombien fienen lo
designocion A3A del Ameroon Soociefy of ﬁpprn';en lo acreditacion MRICS del Royal Instifution of Chartered
Surveyors [“RICE”), ¥ la cerificocion Chartered Alemative Investment Anaiyst [“CALAT]

B Al ser miembro corporofive del V3C, 414 Capital submya su compromiso para avarzar =n lo estandarizocion ¥
las mejores practicas dentro de la industio de valuacion

B Los sjercicios de valuocion =n cuesfion son revisodos por terceros como parde de un sisserna de ouditodas
contrapesos del sishberma. Dichos terceros suelen inclur ol odminisrodor, o miembros del comite tecnico, vy al
auditor contable independiente=

Caonfimacion de iIndependencia

B B p=ronal de 414 Copital responsoble de lo recfzocion, revision, outofzocién y publicocidn  del presente
reporte confiman tener y marterer plena ¢ fofcl independencia con relocion o los ocfivos sujstos o o
vaksocion, s Ccomo con n:*'pecfcr a los sguienfes erfidodes del vehicuo 5'..||:‘h:| del presente reporte de
wvaksacion: i| =l administador, i} =l fdeicomisa, ii| = fidsicomitents, v} = fduciano, v = comit= tacrico., y vl =l
representanie comin

B Mingin mizmbro o representanie de 414 Copital parficipa =n la gestian; o 25 miembro del consejo, direchivo o
funcionario, de los enfidodes previomente mencionodas

B Lo ind=pendencia y lo gusencia de conflictos de intereses te confrolan o fravés de un conjunto de protocolos ¥
practicos de fransparencia que son monitoreodos mediante heromientas tecnolégicas v sujetos al escrutinio de
un oficial da cumplimiznio sdtemo

B La Frma cuenta con manuales, poiificas ¥ protocolos sobee: i) Cumplimiento: efica y conducio, confidencialidod
¥ propiedad matesal, seguidod de lo informaocion, manejo de conflichos de inferes, medios y eventos, trading
reskingido, regalos = invitociones, clnH-:crrup-:Em. suditona: de contral infema, pteven:i&n de lovodo de dinero,
integrocion de crileros E3G; y i] Tecnologia: seguridod de informacion, contfinuidod de negocios, respussta a

CiWTgtmcupcmcién de desmshres e e .

No Consolidado

Moneda: MXN
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Aviso de Limitacion de Responsabilidad

8 hacho de que 414 Capial Inc. [“414 Caphal’] hayo puesio esfe documento (el “Reporte®) o cudiquier otro materal, @ su
disposicion. no corsifuye una recomendacion e jomar o manener Una pasicion, Nl Una represenfocion de gue cuakguier
transoccion es odecunda o apropéoda para & kecior. Toda foregccion implica nesgo consdesobie. v el lecior no debe
porficipor en ninguna frarsaccion a menos que enfenda completomenie dicho nesgo v haya dederminodo, de monem
Independierie. que la misma & apropésda pora s perfil v regimen de imversan. 414 Caopttal no proves ceasoria contable,
lepal o fiscal: estos hemos deben ser discutidos con mesones independienies. En ningln coso sendmn 414 Copltal sus partes
reiocionadas o emplendos nesponsables fense al kecior o cualguier fercerc por cuaiquier decisén o occlén jomada con
b=e en kb informocidn de esfe documenio o por dafios, aun cuands edsta oviso sobre o posibildod de dichos dafos.
Agimismo, 414 Caopftal no onsme responsobildod alguna mas alid e ks esioblecidas en los téminos ¥ condiciones
aestoblecidos en v confmto de presfocion de servicios.

Este Reporie es el resumen de uno con mayor defdle gue confiene informacien privada v privilegioda. ¥ no capfura nl
susitheye & nheel de defdle enconfrodo en &l

Los onobdos resporsables de o produccidn de este Reporfe cerdficon gue los posiuros espresodos ogul sefiejon
axncshwamenie sus vilones y opniones pemsonoles sobre cualquisna de los emsones o insrumenios discufidos, v gue fueron
preparadas de monen indepandiente y outdnoma, incoyendo de 414 Copital v ofras empresaos asockedas. Los analshos
responsabies de ko produccion de este Repore no eshén negisfrodos vio colficodos por MYSE © ANRA, ¥ no eshan asoclodos
Con ninguna cosd de bolso en kos Edodos Unidos o cualguier ofra |uisdiccidn, por o gue no eshin sujedos o los esticciones
de comunicocion con los compafiios cublerios o presendocionss en plolico de ocuerdo o los regios 3711 de MASD y 472 de
MYHE Coda analsia fombién cerifica gue ningln componente de i compensocidn estees, edd o astand, direcia o
Indreciomenhe. vinculodo con las recomendocionss especiicos o wisones expresadas por elbos en eshe Reporte.

#oro einboror e preserde Reporie. 414 Copitol considend v se bosd, sin verificocidn independiente. en o infomacidn
entregoda por el Adminktodor v en informacion piblico disponible en el mercodo |conuniomente. la “infomocion®]. 414
Copthal asumiks o verockdod de o declorockon del Adminisirocorn respecio oe que (] iocka o irormockan e wendadena,
compieta v fidedigna a ko fecha de su enfega. (i) joda ko Infomocion enTegada por el Adminisiodor o 414 Coplal no
omile hechos o iInformacian que comione gue la Informacian sea folso, Incomecta o. en su caso, pudiera afecor el proceso
de volvackn o ks conclusionss esioblecidos en e presente Reporie. (] foda ko informacian incheyenda, sin imitar, las
provecciones financieros. estimaciones, asuncionas, invensiones de copfal y tosas de retomo gue fuesron enfregadas a 414
Ciopttal han sdo preporodos e buena fie sobre bases v esfimaociones rozonobles. ¥ [Iv) todos los controios v comeenios
referidos en, o enfregodeos con. ko informocian son waldes, exigibles v senan cumplides en sue féminos. 414 Caphal no fene
@coess a comunicockones enfme el Adminktodor v e Aduciano yio e Comité Técnico. por ko gue cuclquier informackon gue
pueda ser proporcionada @ ésfos ¥ que sea distinia a la recibida pom el ejercicio de voluocidn o prede ser considerada
coma parie del msmeo.

414 Caphal o realzo ningura declarocion. il otorga garomhio algura,. spresa o mpdcio. con relockon a o indoemoecion.
Inchuryendo, sn lmitar, respecio de o wioblidod de clcorzar los proyecciones. estrmaciones o asunclones financienas ah
refisjadas. Consecueniemente. 414 Capfial no es, ni serd. resporeable por la verackdod de lo Informacian subyacente del
presente Reporte, ni ho osumido obligocidn aiguna para scicior Informocicn odidonal o pom conduc vn proceso de
oudiona independente con relockdn a ko Infomacion o los Inversiones (yvo seo desde vna perspectivo fiscal fironciera,
comercial kegal econdmica o ambleniol enie oings). Modo de o previsio en e Feporfe debend de corsiderorse o
Inferpredone como una deckoracion de 414 Copltal respecio del desempefio finonclero posado. presande o fuhoro de los
acfivos objato del presande Reporte. Lo conciusion de esie analiss depende de b= garanfics del AdminkTodor en cuonto a
gue dicha Informackin es corecfia v verdodern. 414 Copthal o csumido gue ks proyecclones finoncleros del actvo han
sido preparadas de manera rozonable scbre un fundomento gue refieja ios mejores estmaodos ¥ wolorociones disponibles
achuales del Adminbsirodor. Todos los ejercicios conhenkios an esse Reporie depaenden, enine ofros vonables, fuerdements de
las proyecdones gue han sido genenadas por el Adminisirador. Los conclusones recoen en ka corsacucian de los resubodos
¥ posickin finonciero refejodos en esios proyecdonas. En coso de gue éstos no se maleriolzosen, los resulodos de os
wolvaciones podrian diterr de monem imporonie. Es resporsabilicdod del lecior jomillormorse con estos supuesios v
defermingr de monem independenie su roronablidod.

8 presente moferol no pretende sor, nil debe de infepreforse como. vno poveccidn o prediccion de evenfos yio
rendmierios futums. Cualesquier reiomas son inherentemente inclertas al estar sujeios o desgos de negocios. industnos,
marcodos, reguiaiorias ¥ financieros fuera del condral de 414 Copital. Cunkssquisr retomics proveciodo: en el presente
Heporie se bouon exclusvamentie en el juicio de los outones ko Informacidn proveido por el Adminisirodor, con bose en los
nasgos asocksdos o clerms asofegios de inversitn. @ redomo esperado con relockin o dichos nesgos hipoféficos con
woluacionss 0 precios de mercodo y en al ociual amblenie de nwvesken.

Algunos elementas de esios maoteroles. incluyendo kb ecopliocion de dofos, e ondlss o ko redocckin, puedan holber Sdo
eloiborados con o assfencia de hesamienios de infelgencia arficial. 414 Copltal podrd elegr proponcionor imhomaockon
adicional o solcifud cel lecior.

414 Capdal v otros entidodes de contnol comin, pusdan haober fenido una relocitn de negaocio con el Adminkrodar yio
Aouckonc en el pasodo, iIncivyenda, pero no imEodo o consuthoria. osesona, yio serdclos de voluocion independiende (ded
Adelcomiso en cuestién u ofrcs). ¥ dicha relockén de negocie puede confinuar en el futunc. Al mejor conacimients de 414
Caopttal. no hay una relocion de negocio futuo que dependa de ko conchrsion de eshe ejancicio.
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Aviso de Limitacion de Responsabilidad (Cont.)

B Clertas supasiclones subyocanies al presande Reporte fusron recliodes swchsteomante pom sfechss de modelacion

finonchena, sendo mprobable gue s ochuolicen. Mo s realzo ninguno declorocken, nl se o garorrhio clgura respecto de la
raxonabiidod de oz suposiciones realzodos o con respecio o gue fodos ks suposiciones odecuodos © necesanas haon sido
considerodas en e presenie Repore. Llos resuttodcs operotivos, o volor de ocvos. ks operociones anunclodos ¥
cudesquisr ofros elemenics considerados en o presente Feports pueden woor molenicimente de los supasciones
sibyocenies del presande Feporte. Cuakesguier variociones en ios suposiciones de los owlores podnan oiecior motenoimente
la infomocikin previsio en el preserde Feporte. Los resuitodos de imversion de los lectones del presente & eporfe podnan vanar
significativomenie de resuffiodos posodos o cuolesguien de los proyecciones hipohélioos previsios en of presenie Reporte.

& mencs que s indigue ko confrano en o seccikin de Yolwocken, el presenie Reporie no considena akgin Supwesio Especial,
Inferpredodo de lo noma VS 102 como condiclones o hechos hipotéticos gue difieren de los exdstendes en ef momendo de ko
walvacian Esfos supuesios s utizan poro demasirar camo los cambio:s potencicies podrian ofectar ol valor de un active yio
pxivo. 52 elguetan como “especioes” poma recolcor al vsoorio de ko valoclon gue o conchusidn de vaolor derfvada
depande de un oombés en ks circunshanclkos esdsfenbes o represenia una pespeciva o comonmenhe Mmanhenida por
participorhes oe rmsrcocks: ol momen fo che b woluockane

Lo informacian que se presenta en esie Repore confiene proyecciones vy esSmociones respecic de evansos, mefos o
resulfodas esimodos a ko fecha del presande Peporfe, incluyendo, pero no imthados a: precios octuales, voluockhn de
acfivos subyocerdes. Bguidez de mercado. modelcs propleforios v supuestos (sujefos o comblo s notificacion) e
informacien piblcomente deponicle que se corsidera confiable. pero no ha sido vestficodo de manena independiente.
Todaos los supueshos. opinlores v esfimociones consitiuyen e jWido del analsio o ko fecha y esion mujeios o comiolo sin
notificocion. & imposiole goraonizor gue dichos eventos. mefas o resuthodos se maleriakcen en e fuhoo v podnan vanar
signficotivemenie de o ogul efoblecido. Toda o indormocién conferida en esle Reporte, incluyendo proyecciones
rezpacio ded rendirmenio del mercodo finoncieso, se encuenTon baosodoes en ks condiciones ocfuales del mercodo, las
cuoles pueden fluchsor por evenics politicos. econdmicos, financieros, socioles o de ota noturcleno.

En el ajercicio volvacion, os octivos en cuesion se voldon con o inclson de focfores medoomioiensoles, sociales v de
gabemarzo [ESG) cuando ez aplcabie. H indorme evolio las corsideraciones ESG pom refisjor con preckitn su impacta
octual en el valor de los ocfves, reconociendo gue estos fochores pueden influr sgnificofwomente en e rendimiento
finonclera v la eficencia operotva de ko enfidad va sea en porfidos como ingresas, costos, walor terminal, edc. Segin sea el
caso. 58 reconoos que el impocio de los fachones ESG en el valor del acfivo es dindmico ¥ puede camibiar con el hempo.

Adicionoimente al Adelcomis idenfficodo como el "Cliente®, esfe Feporte ha sido eloborodo exclusvamente poro uso de
el Adminkfodor vio el Aducioio yio e Comibe Tecnico o los "Usuorios Previshos® idenSficodos en los comunicaciones entre
214 Cioppthal ¥ &l Fideicomisn,

Todo ardlisls financiero, fal como el esfobleckds en el #eporhe. involucra diversos deteminociones negpecho de los méiodos
cuanittafvos y cualiiotives mdés oproplodos poro determinodos circunstoncias paricuiores. Al elaboraor el presense Feporte,
414 Copltal villd dversos hemaomienios y mefodologios de andlisk froncleno. 414 Cophal considera que &l ondkls debes
leerme de monem confunio y Que fomar de manena abloda algln componanie o elemenio del mismae - sin considenar fodos
s componentes o of andlsls en ®u conjunio - puede propiciar un enfendimiento sesgado o incompleto del proceso de
walvacion subyocense ol presente Faporhe.

Esta y otras voluockones de compafiics, negockas o Inversones que 414 Capfal ha reakode, o que reclice en el futuro,
puecen refisjar el wso de metodokogias distintas o kas utizodos en el presente Reporie o, en wu coso, en cudesguier ofras
Repores preparados porlas dstindos equipos que son miemioros de 414 Capfal

Cuaiquier cambio o avenfo que oouma con postenondod a ko fecha del presente Reporie podrd afecior las conclusionss
estoblecidos en o presente Reporie. A pesar de gue eventos futuros pueden ofechar las conclusiones establecidas en o
presante Repore. 414 Copitol no osume oblgocian aiguna poro octualizor, revisor o modificar el confenido del Feporte.

8 presenie Repore no constiuye uno oferto pom compeor o vender valones y no deberd de inferpredose coma fol
Cualesquier waluociones son indicotivas (Mo realzobies) y esios waluoclones pueden diferr sustonciomente de un volor
recizable, parficulommente en condiclones de mercodo (lguidas wio voldtiles. Lo inversiones a la que se refiere esta
publcociin preden no ser odecuodos pora fodos kos receptones. Es responsobdidod de los receptones tomar decisones de
Inverian con base en osus proples inveshpociones. Cunlquier pésdida o consecusncia que suga Sel vso del matedal
confenida en esta publcocitn serd dnica v esclusivamente responsabiidod del rverslonista. ¢ 414 Coplifal no fendrd
responsabiidod por dicha corseceencin. En coso de esistr una dudao sobre cudiquier inversidn, ics recepdores deben
confacior a sus propios asesones de inversian, legoles y/'o fiscales pom obtener csesonn sobre la oporfunidod de la inversion.
Al grado permiidao por ka ley, ninguna responsalblidod es ccephada por cualquier pérdida, dafias © costos de cualkguler oo
que surjon ded usa de esfa publoockin o sus confenidas.

Esfos marericles fueron preparodos esciusivomende para wss en e jestioro medcono. Exie Repore y s confenkdo no
pueden sor reproducides, difiouidos o un ferceo o publcodos sin el corsentimiento de 414 Copltal Los leves v kos
reglamenics de ofros palses pueden resTingr io ditiouckon de esfe Feporte. Los personas en posesdn de esie documeanto
deban informarse sobne los posides resticciones epoies v cumplios de monem ocorde.

cap1iaL R — .

Comisiones, costos y gastos del administrador u operador [bloque de texto]
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Esta informacion estd incluida en el punto V de este reporte en donde se podréa encontrar el detalle.

Informacién relevante del periodo [bloque de texto]

Con fecha 28 de noviembre de 2025 se celebré una Asamblea de Tenedores de los certificados bursatiles
fiduciarios inmobiliarios en la que se aprobo extender la fecha de vencimiento de los certificados bursatiles
por 1 (un) ano, es decir, hasta el 23 de diciembre de 2026, en los términos presentados por el Administrador a
la Asamblea de Tenedores, asi como modificar el Contrato de Fideicomiso con cambios pertinentes a esta
extension e incluir también algunas solicitudes adicionales de los Tenedores.

Otros terceros obligados con el fideicomiso o los tenedores de valores, en su caso
[bloque de texto]

Al 31 de Diciembre de 2025 no existieron otros terceros obligados con el Fideicomiso o los tenedores de los
valores.

Asambleas generales de tenedores [bloque de texto]

Comité técnico de aprobacion celebrado con los Tenedores
El pasado 9 de Junio de 2016 se aprobo del primer proyecto de tipo Residencial para el fondo.

El pasado 4 de Mayo de 2017 se aprob¢ el segundo proyecto el cual consiste en un centro comercial ubicado
en una zona conurbada de Durango.

128 de 240



Banco Citi México, S.A., instituciéon de Banca Multiple, No Consolidado
Grupo Financiero Citi México, Divisidon Fiduciaria

Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D  Ano: 2025 Moneda: MXN

El pasado 17 de Mayo de 2018 se aprobo un proyecto el cual consiste en un centro comercial ubicado en una
zona conurbada de Tijuana.

El pasado 11 de Diciembre de 2018 se aprobaron los proyectos (uno Hotelero y otro Residencial) que se
ubicaran en la Riviera Nayarit.

El pasado 14 de Febrero de 2020 se aprobo el proyecto Hotelero que se ubica en la Riviera Nayarit.

Auditores externos y valuador independiente [bloque de texto]

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C. (Afiliada a una firma miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited)
es el auditor que ha tenido este fideicomiso durante su existencia.

Operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés [bloque de texto]

Al 31 de Diciembre de 2025 no existieron operaciones con personas relacionadas, ni existio algun conflicto de
interés.
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[110000] Informacién general sobre estados financieros

Nombre de la entidad que informa u otras formas de Banco Citi México, S.A., institucién de Banca Mdltiple, Grupo Financiero

identificacion:
Clave de cotizacion:

Explicaciéon del cambio en el nombre de la entidad
fiduciaria:

Descripcion de la naturaleza de los estados
financieros:

Fecha de cierre del periodo sobre el que se informa:

Periodo cubierto por los estados financieros:
Descripcion de la moneda de presentacion:

Grado de redondeo utilizado en los estados
financieros:

Estados financieros del fideicomiso consolidado:
Fideicomitentes, Administrador, Aval o Garante:
Numero de Fideicomiso:

Estado de Flujo de Efectivo por método indirecto:
Numero de Trimestre:

Requiere Presentar Anexo AA:

Fecha de opinion sobre los estados financieros:

Citi México, Division Fiduciaria

VTX2CK

Serie:15

2025-12-31

2025-01-01 al 2025-12-31

MXN

Miles de Pesos

No

VERTEX Real Estate Dos S.A.P.I. de C.V.

179424

Si

4D

No

29 de abril de 2026

Informacién a revelar sobre informacién general sobre los estados financieros
[bloque de texto]

No aplica.

130 de 240



Banco Citi México, S.A,, institucion de Banca Muiltiple, No Consolidado
Grupo Financiero Citi México, Divisidon Fiduciaria

Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D  Ano: 2025 Moneda: MXN

Nombre de proveedor de servicios de auditoria externa [bloque de texto]

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C.

Nombre del socio que firma la opinién [bloque de texto]

C. P. C. Ana Karen Velazquez Monroy

Tipo de opinioén a los estados financieros [bloque de texto]
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Informe de los auditores independientes
a la Asamblea de Tenedores y al Comité
Técnico del Fideicomiso Irrevocable
Nuamero F/179424 Vertex Real Estate
Fondo II (Banco Citi México, S.A.,
Institucién de Banca Miiltiple, Grupo
Financiero Citi México, Division
Fiduciaria)

Opinvida

Hemos suditado: ios estados Ananciercs adjuntas del Flideicomiso Dmevocable Nimern FF17594 24 Vertex Real
Estabe Fondo 11 {Banco TR Méxion, S.A., Instituckin de Banca MidEipke, Grapo Financlero OFl México, Diviskn
Fiduciaria) (el "Fideicomiiso™), gue comprencen los estados de situackin financiera al 31 de diciembre de
2025, 3024 y 2023, los estados de resultades, os estades de cambios en s activos netos atribuibles 3 oS
Fidelcomisarios v ks estados de fujos de efectivo, cormespondientes a los aflos que terminaron en esas
fechas, 2l como las notas explicativas de los estados fnancienss que incleyen informacién sobre bs politices
contables materiakes.

En nuestra opinidn, ke estados finanderos adjuntos presentan razonsblemente, en todes los aspectns
importantes, ka posidén Ainandera del Fidsioomiso Irmevocabie Nou FP179424 Vertew Real Estate Fondo IT
(Banco Ol Méxdoo, S_A., Insttuckdn de Banca Mikiple, Grupo Financlero Ok México, Division Fiduckra) al
31 de diclernbire de 3025, 3024 y J023, al como su desempefio financlero y sus flujos de efectivo,
correspondientes & los afkos que terminaron esxs fechas, de conformicad con Mormes NEF de Contabildsd,
emitidas por & Consejo de Mormas Internaconales de Contabilidad (IASE por sus sighs en Ingkés).

Fumnda mboes de I nd

Hemos levado a cabo nuestras awditorias de conformidad oon las Normas Intemacionales de Audioria
["MLA™). Muesiras responsabilidades bajo esas normas se describen mds amplamente &n la secdén de
Responsabildades del sudtor an meladdn con & avdiona de fos estadas fMnancheros de nuestro informe.
Somos Independientes del Fidelcomiso de conformidad con el Cadigo de Etica pam Frofesionales de la
Contabilidad del Consejo de Mormas Internacionales de Etica para Contadores (~Cibddign de Erica del IESBA”)
w con los reguerimientos éticos que son relevantes para nuesstra auditora de los estades financleros de
conformidad con el Chdigo de Etica emitido por el Instituto Mexicano de Contadones Piblics (“Cadigo de
Etica del IMOPY), ¥ hemos cumplido s demds responsabiidades de ética de conformidad con el Cadigo de
Btica del IESEA y con & Cidigo de Etica el IMCP. Conslderamaos que la evidencia de auditoria gue hemos
obtenido proporciona una base suficlente y adecuada para nuestra opinidn.

{Comtinda)
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Cuestiones ciave de Iz auditoriy

Las cuestiones clvwe de auditoris son squelas cuestiones que, segln nuestro juldo profesional, han sido de
I3 maryor significatividad en nuestra auditoris de kos estados financieros del periodo actual w gue fueron
seleccionados de squellos comunicados 3 ta Administraciin v al Comité de Audioria del Fideloomisa, pero mo
pretenden representar todos los asuntos discutidos oon ellos. Estas cuestionss ham sido tratadas en &l
contexto de nuestra auditoria e los estados finanderos en su conjunto ¥ en ka formackin de nuestra opinidn
sobre £5106, ¥ N0 EXPESAMOS Una opinidn por separado sobne £535 Csestiones. Hemos determinado gue las
cuestiones que se desoriben 3 continuackin son s osestiones clave de (2 audionia gue se deben comunicar
en nuestro infome.

Waluacién de i inversidn en acciones de proyectos 8 valor razonabie

[El Fideicomiso fue constfuido para dedicarse a ka identificaciin y ejecucidn de transscciones para desarmoliar,
adquirir, , Construir, 1 A gar &n arendamient, operar, administrar, rencear, expandr y
financiar proyecos inmobillarios por su cuenta, esta adividad csmple oon la defindcian de ™Entidad de
Irwersitn” conforme Ly NIIF 10 Estados Fnanchkeros Consodidados, |2 cual establece que una entidad de
Inversiin es aguell gue cumple con bs siguientes caracheristicas: |) obtiens fondos de wNo o Mads
Inversionistas con @ fin de propordonanss servicios de administraciin de inversionss, II) tlene el compromiso
hacia su iInversionista o inversionistas de gue o propdsito del negocio es Invertir los fondos exdusivamente
para retomos de capital, ingresos por inversiones, o ambos, i) mide v evalia & desempefio de
sistancialmente todas s inversionss &n base al valor razonabile.

Por ko anterior existe & riesgo de que kos cambios en el valor razonable de los actives financierns no se
reconrazcan cofrectamente &n los estados Minancieros del Fidelcomiso, y que su valor asignado no represente
el precio que se rechina por wender un acivo o que Se pagana por transterir un pasho en wna transacckin
ardenads entre participantes incependientes en & mercado 3 la fecha de valuackin,

Nuestra revisin Incheyd pro de auditorla relacionados con la lectura y entendimiento de los
avallios proporcionados por ks Adminkstracién del Rdelcomiso y realizamas ko sigulente:

a Revisamos gue la asignacidn de precios fuers nealizada por valuadoness independientes no relacionados
con & Fideloomizsa; verficamas que dichos valuadores oontaran con todas oo requisios necesarios y
experiancia reclente &n 13 valuackin de propledades en |as uhicacknes pertinentes.

b. Muestros especialisas intermas en valuaciones de walkor razonabie nos asistieron en 3 evaluaciin
Independierte de ks Wsas de desosento ¥ metnooiogias vtilzadas en la preparacion de los modelos
e valuacitn, se verificaron ke insumos utilizados en b determinackdn del avaled Independlents
verificamos ta mzonabilidad de los sspueshos empleados para preparar s proyeccionss, e e
computaron los cdkculos reallzados por o valuador Independente vy se retd la tasa de descuento
utilizada, asi como se indagd la Independencia del Valusdor Independiente.

Los resultados de nsestros procedimientos fueron satisfactorias.
Iaformacidn sdicional de los estados nancieras y dal informe de los suditores independienbes

La Administrackin del Fidsicomiso &5 nesponsable por ks otra informacidn. La otra Informaciin comprenderd
la Informaciin de sostenibiidad gue la Administraciin del Adeicom so estd obligade a preparar conformee al
Articsio 33, Fraockdn 1, Inclso a); asl como la informiacidn gue serd Incorporada en el Reporte Anual gue el
Fidsioomiso estd obligado a preparar conforme al Articulo 33 Fracckdn I, incso b) del Titwlo Cuarto, Capitulo
Primero de las Disposiclones de Cardcter General Aplicables a las Emisoras v a obros Farticipantes del
Hercado de Valores en México y al Instructivo que acompafia esas disposiciones (ks *Disposiciones ™). La
informacidn de sostenibilidad, asi como el Reparte Anual se espera estén disponibles despuds de la fecha de
este informee de auditoria.

(B
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Nuestra opinkin de los estados financieros no cubrisd |a ofra informackdn ¥ NOSOLGS N0 ECPREsanemos
ninguna forma de seguridad sobne el

En relacion con nuestra auditoris de kos estados financieros, nuestrs responsabilidad serd beer la Informacidn
de sostenibilidsd; asl coma @l Aeporte Anual, cuando esté disponible, y cuands ko hagamos, considerar s ks
otra infermiacidn ahl contenida es inconsistente en farma material con ks estados financlens o nuestro
comacimienta obienida durante & audiboria, 0 que paresca contenser un ermor material. Csando kamos
Reparte Anual emitiremoes la keyenda sobre |a lectura del Reporte anual, requerica en el Articuls 33 Fracciin
L, Imcisa b} numeral 1.2. de las Disposiciones. 5i, con base en el trabago gue realizamos, [kgamos 3 concluir
que b otra Informackin contiens wn error material, estamos obligados a Informar este hecho. No tensmos
nada de o que informar 3 este respesctn.

Responsabilidades de i3 Administracidn ¥ de los encargados del goblerno corporabive del
Fideicomiso an relEcidn con (o5 astadas NNanciars

La Administracion es responsable de la preparacidn v presentacidn mzonable de los estados fnanciems
adjuntas de conformicad con las Normas NIIF de Contabiidsd emitides por el IASE, y del controd infermo gue
& Admindstraddn del Fidslombo conshdsns NEcEsaro para permitir |3 preparackin de estados fnanckenes
libres de error material debido 3 frasde o ermor.

En la preparackin de los estados Ainancieros, [ Administraciin es responsabile de 3 evalesddn de ta
capacidad del Fideicomiso de continuar comao empresa en fundonamiento, revelndo, segin conesponda, las
cuestiones relacionadas con empresa en fundonamiento y utiizando e principio contable de empresa en
funcionamiento, excepto sl B Administracion tiens intencion de liquidar & FAdeicomiso o detener sus
aperaciones, o blen no existan otras alernativas realistas.

Los encargados del gobierno del Fideicomiso son responsables de la supenyisidn del proceso de informackin
financiera del Fideicomizo.

Responsabilidades del suditor en relacidn con I3 Buditoris de los estados financieras

Muestros objethvs son cbtener una seguricad mzonable de que los estados financiems en su conjunto estin
libres de ermores materiales, debicdo a fraude o emor, ¥ emitic un informe de audtoria que contiene nsestra
opinitn. Seguridad Azonable es un alto nivel de seguridad, pero no garantiza que wna asditori realzads de
conformidad con las NIA siempre detecte un emor material cuando exists. Los emones pueden deberse 3
fraude o ermor ¥ Se conskderan materiakes si, individualmente o de forma agregada, pusde preverse

razonabh ribe g yen en bs decisiones econdmics que los usisanos toman basdndose &n los estados
financieros.

Comis parte de una auditoris sjecutsds de conformidad con s NIA, ejercemas & julco profesional y
mantenemos & esceptidsmao profesional dursnte toda ks asdiora. Nosotros tambisn:

= ldentficamos y evaluamas bos riesgos de Incomeocibn material de los estados financieros, debido a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos Aesgas, ¥
pbtenemos evidencla de auditoria gue es sufidente ¥ apropiada para proporcionar las bases para
riuestra apinidn. Bl fesgo de no detectar una incorreccién material debico a frauce es mads ekevado
gue en el caso de una Incormecckin material debido 3 un ermor, ya gue e fraude peede Implicar
colusian, falsficackin, omisiones deliberacias, manifestaciones intencionalmente errtneas, o ka
anulacidn del control inberno.

= Oibbenemss conocimiento del control Intermno relevants para la audiboni con e fin de disefiar
procedimientos de audtoria gue sean adecuadas &n funcidn de las circunstandcas y no con e fin de
expresar una opinitn sabre la efectividad del controd intemo del Fidelcomiso.
{ Gomtimdia)
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- Evaluamas ko adetsado de las politicas contables aplicadas y b razonabilidad de ks estimaciones
contables y ks comespondients informacién revelada por a Administracién.

- Conclulmas sobre o adecuade de la utlizacién por la Administracian, de ka nomma contabie de
empresa en funcionamiento y, basdndonos en la evidencia de auditoria obtenida, conduimos sobre s|
exishe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o condiclones gue pueden generar
dudas dgnmmmhcapadchddd Fldelcomiso para m'ﬁlmrmmam
Funclonamilento. S conchuimos gue existhe una Incerbdumbne L que lka oS I3
atenciin &n nuestro Informe de auditoris sobre 3 commes pondiente hmrmn-:lﬁn revelada en los estados
financleras o, sl dichas reveladonss No Son Adecuacss, QU eXpresemas una opinién modficaca.
Muestras conclusionss se basan en la evidenda de audtoria cbtenkda hasta la fecha de nuestro
Informe de audtoria. Sin embargo, hechos o condiciones futurns peeden ser cassa de gue el
Fidelcomiso deje de ser una empresa en funclanamients.

- Ewval lap 'ﬂnm!u il » de la estructura ¥ & contenldo de los estados fnancienos,
Incluida la chin 2, ¥ sl ios estados Ananciencs nepr N s tRNsaccnes y eventos
ruwmdlunmudnquthgmnhpummdémm

- Planeamos y reallzmos la auditoria del Rdelcomiso para obtener evidencla de audiorda suficlente en
relacisn oom |a Informascidn financiera de bs entidades o unidades de negodia dentro del Adelmmiso
como base para formarse wna opinkén sobre jos estados finandercs del Fdelcomiso. Somos
responsables ce |a direccidn, supervisidn y realizaciin de la auditoris del Fidelcomiso. Somos los
Unicos responsables de nuestra opinkén de auditoria.

Comunicamos a ios enmngados del goblerno del Fideloomiso en nelaciin con, entne otras cuestones, el
alanoe y el momento de la realizacion de la asdiora y los halbzgos significitivos de la asditoria, asi como
wwmwmﬂummmmedmuumm.

Tambkn proporcicnamas a los responsables del goblerno corporativo del Fdeloomiso wna declarackin de gue
hemos csmpldo con los reguerimientos de ética aplicrbles &n relaciin con la independencla y ks hemos:
comunicade acena de todas las reladones y demds cuestiones de las que se puede esperar RIonablements:
que pueden afectar nuestra independenda, ¥ en su s, s cormespondientes salvaguardas.

Entre las cuestones que han sido objeta de comunicaciones con ks responsabies del goblerno del
Fidslcomiso, determinamos que han skdo de la rrm'rnrknpﬂhnchmlnaudlu'l-udl los estados financleros
del ejerddo 2025 y que son en consecuencla, bxs osestiones clawe de k2 audiora. Desoribimos esas
cuestiones en este informe de awditoria, sakvo gue las disposiciones legales o reglamentarias prohiban
revelar piblicamente la coestidn o, en cimunsancdas extremadamente poco frecuentes determinemos que
una cuestin no se deberia comunicar en nuestro Informe pongue cabe razonablemente esperar que s
consecuenclas adversas de hacerio superarian los beneficos de inberés piblco de la misma.

Galaz, Yamazakd, Rulz U ulza, 5. .

R _?-
o [TF
(=l -1 tmmmt‘daimﬂmrw

Clusdad de México, Héxico
25 de abril de 2026
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[210000] Estado de situacion financiera, circulante/no circulante

Concepto

Estado de situacion financiera [sinopsis]
Activos [sinopsis]

Activos circulantes[sinopsis]

Cierre Trimestre
Actual

2025-12-31

Cierre Ejercicio
Anterior

2024-12-31

Activos no circulantes [sinopsis]

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes

Efectivo y equivalentes de efectivo 43,361,000 32,551,000
Instrumentos financieros 0 0
Clientes y otras cuentas por cobrar 0 0
Derechos de cobro 0 0
Impuestos por recuperar 45,087,000 102,629,000
Otros activos financieros 0 0
Inventarios 0 0
Comisién mercantil 0 0
Otros activos no financieros 0 0
Pagos provisionales de ISR por distribuir a tenedores 0 0
Total activos circulantes distintos de los activos no circulantes o grupo de activos para su disposicién clasificados 88,448,000 135,180,000
como mantenidos para la venta

Activos mantenidos para la venta 0 0
Total de activos circulantes 88,448,000 135,180,000

Derechos de cobro no circulantes

Impuestos por recuperar no circulantes

Otros activos financieros no circulantes

Inversiones registradas por método de participacion

0
0
0
0
0

o|lo|jo|o |o

Inversién en entidad promovida / Inversién en certificados de fideicomisos de proyectos

1,880,783,000

2,038,275,000

Inversiones en fondos privados

Propiedades, planta y equipo

Propiedad de inversion

Crédito mercantil

Activos intangibles distintos al crédito mercantil

Activos por impuestos diferidos

Comision mercantil no circulante

Otros activos no financieros no circulantes

o|lo|lo|lo|o|o|o|o

o|lo|lo|o|o|o|o|o

Total de activos no circulantes

1,880,783,000

2,038,275,000

Total de activos

Patrimonio y pasivos [sinopsis]

Pasivos [sinopsis]

Pasivos circulantes [sinopsis]

1,969,231,000

2,173,455,000

Provisiones circulantes [sinopsis]

Proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo 835,000 572,000
Impuestos por pagar a corto plazo 0 0
Otros pasivos financieros a corto plazo 0 0
Otros pasivos no financieros a corto plazo 0 0

Pasivos a largo plazo [sinopsis]

Provision de obligaciones a corto plazo 0 0
Total provisiones circulantes 0 0
Total de pasivos circulantes distintos de los pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta 835,000 572,000
Pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta 0 0
Total de pasivos circulantes 835,000 572,000
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Concepto Cierre Trimestre Cierre Ejercicio
Actual Anterior
2025-12-31 2024-12-31
Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo 0 0
Impuestos por pagar a largo plazo 0 0
Otros pasivos financieros a largo plazo 0 0
Otros pasivos no financieros a largo plazo 0 0
Provisiones a largo plazo [sinopsis] H H ‘
Provision de obligaciones a largo plazo 0 0
Total provisiones a largo plazo 0 0
Pasivo por impuestos diferidos 0 0
Total de pasivos a largo plazo 0 0
Total pasivos 835,000 572,000
Patrimonio/Activos netos [sinopsis] H H ‘
Patrimonio/activos netos 1,968,396,000 2,172,883,000
Utilidades acumuladas 0 0
Otros resultados integrales acumulados 0 0
Total de la participacién controladora 1,968,396,000 2,172,883,000
Participacion no controladora 0 0
Total de patrimonio / Activos netos 1,968,396,000 2,172,883,000
Total de patrimonio /Activos netos y pasivos 1,969,231,000 2,173,455,000
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[310000] Estado de resultados, resultado del periodo, por funcién de

gasto

Concepto

Resultado de periodo [resumen]

Utilidad (pérdida) [sinopsis]

Acumulado Aiio
Actual

2025-01-01 - 2025-12-

Acumulado Ao
Anterior

2024-01-01 - 2024-12-

Trimestre Aiio
Actual

2025-10 2025-12-

Trimestre Ao
Anterior

2024-10-01 - 2024-12-

Ingresos 2,484,000 5,687,000 588,000 1,033,000
Costo de ventas 0 0 0 0
Utilidad bruta 2,484,000 5,687,000 588,000 1,033,000
Gastos de administracion y mantenimiento 40,964,000 42,731,000 35,758,000 20,996,000
Otros ingresos 0 0 0 0
Otros gastos 0 0 0 0
Estimaciones y reservas por deterioro de activos 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) de operacion (38,480,000) (37,044,000) (35,170,000) (19,963,000)
Ingresos financieros 3,000 99,568,000 4,082,000 278,000
Gastos financieros 200,079,000 0 63,801,000 266,852,000
Participacion en la utilidad (pérdida) de asociadas y negocios 0 0 0 0
conjuntos

Utilidad (pérdida), antes de impuestos (238,556,000) 62,524,000 (94,889,000) (286,537,000)
Impuestos a la utilidad 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) de operaciones continuas (238,556,000) 62,524,000 (94,889,000) (286,537,000)
Utilidad (pérdida) de operaciones discontinuadas 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) neta (238,556,000) 62,524,000 (94,889,000) (286,537,000)
Utilidad (pérdida), atribuible a [sinopsis]

Utilidad (pérdida) atribuible a la participacién controladora 0 0

Utilidad (pérdida) atribuible a la participacion no controladora 0 0
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[410000] Estado del resultado integral, componentes ORI presentados

netos de impuestos

Concepto

_ Estado del resultado integral [sinopsis] |

Acumulado
Ano Actual
2025-01-01 -
2025-12-31

Acumulado

Ano Anterior
2024-01-01 -
2024-12-31

Trimestre Afio
Actual
2025-10-01 -
2025-12-31

Trimestre Ao
Anterior
2024-10-01 -
2024-12-31

Utilidad (pérdida) neta (238,556, 000) 62,524, 000 (94,889 000) (286,537,000)

Otro resultado integral [sinopsis]

Componentes de otro resultado integral que no se reclasificaran a resultados, neto

de impuestos [sinopsis]

Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) por revaluacién 0

Participacion de otro resultado integral de asociadas y negocios conjuntos que no se 0 0

reclasificara a resultados, neto de impuestos

Total otro resultado integral que no se reclasificara a resultados, neto de impuestos 0 0 0 0

Componentes de otro resultado integral que se reclasificaran a resultados, neto de
impuestos [sinopsis]

Activos financieros disponibles para la venta [sinopsis]

Utilidad (pérdida) por cambios en valor razonable de activos financieros disponibles para 0 0 0 0
la venta, neta de impuestos

Reclasificacién de la utilidad (pérdida) por cambios en valor razonable de activos 0 0 0 0
financieros disponibles para la venta, neta de impuestos

Cambios en valor razonable de activos financieros disponibles para la venta, neto de 0 0 0 0
impuestos

Participacion de otro resultado integral de asociadas y negocios conjuntos que se 0 0 0 0
reclasificara a resultados, neto de impuestos

Total otro resultado integral que se reclasificara al resultado del periodo, neto de 0 0 0 0
impuestos

Total otro resultado integral 0 0 0 0
Resultado integral total (238,556,000) 62,524,000 (94,889,000) (286,537,000)
Resultado integral atribuible a [sinopsis]

Resultado integral atribuible a la participacion controladora 0

Resultado integral atribuible a la participacion no controladora 0
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[520000] Estado de flujos de efectivo, método indirecto

Concepto

Estado de flujos de efectivo [sinopsis]
Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de operacion [sinopsis]
Utilidad (pérdida) neta

Ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) [sinopsis]

Acumulado Ao
Actual
2025-01-01 - 2025-12-
31

2025

No Consolidado

Moneda: MXN

Acumulado Aiio
Anterior
2024-01-01 - 2024-12-
31

(238,556,000) 62,524,000

|

|

Operaciones discontinuas 0 0
Impuestos a la utilidad 0 0
Ingresos y gastos financieros, neto 0 0
Estimaciones y reservas por deterioro de activos 0 0
Deterioro de valor (reversiones de pérdidas por deterioro de valor) reconocidas en el resultado del periodo 0 0
Provisiones 0 0
Pérdida (utilidad) de moneda extranjera no realizadas 0 0
Pérdida (utilidad) del valor razonable 157,492,000 (112,139,000)
Pérdida (utilidad) por la disposicién de activos no circulantes 0 0
Participacion en asociadas y negocios conjuntos 0 0
Disminucion (incremento) en cuentas por cobrar 0 5,698,000
Disminuciones (incrementos) en otras cuentas por cobrar derivadas de las actividades de operacion 57,542,000 (5,508,000)
Incremento (disminucion) en cuentas por pagar 0 0
Incrementos (disminuciones) en otras cuentas por pagar derivadas de las actividades de operacion 263,000 (2,029,000)
Disminucion (incremento) derechos de cobro 0 0
Instrumentos financieros designados a valor razonable 0 0
Disminuciones (incrementos) en préstamos y cuentas por cobrar a costo amortizado 0 0
Ganancia realizada de activos designados a valor razonable 0 0
Otras partidas distintas al efectivo 0 0
Otros ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) 0 0
Total ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) 215,297,000 (113,978,000)

Flujos de efectivo netos procedentes (utilizados en) operaciones

(23,259,000)

(51,454,000)

Distribuciones pagadas

Distribuciones recibidas

Intereses pagados

Intereses cobrados

Otras entradas (salidas) de efectivo

0
0
0
0
0

o|lo|o|o|o

Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de operacién

Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de inversion [sinopsis]

Flujos de efectivo procedentes de la pérdida de control de subsidiarias, otros negocios o en certificados de
fideicomisos de proyecto

(23,259,000)

(51,454,000)

Flujos de efectivo utilizados para obtener el control de subsidiarias, otros negocios o en certificados de
fideicomisos de proyecto

Otros cobros por la venta de capital o instrumentos de deuda de otras entidades

Otros pagos para adquirir capital o instrumentos de deuda de otras entidades

Flujos de efectivo procedentes de fondos de inversion

Flujos de efectivo utilizados para la adquisicion de fondos de inversion

Importes procedentes de la venta de propiedades, planta y equipo

Compras de propiedades, planta y equipo

Recursos por ventas de otros activos a largo plazo

Compras de otros activos a largo plazo

Préstamos otorgados a terceros

Cobros procedentes del reembolso de anticipos y préstamos concedidos a terceros

Pagos derivados de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera

o|lo|o|lo|o|o|jo|o|o|o|o

o|lo|lo|lo|o|o|jo|o|o|o|o
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Concepto

Cobros procedentes de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera

4D Ano:

Acumulado Ao
Actual
2025-01-01 - 2025-12-
31

2025

No Consolidado

Moneda:

Acumulado Afio
Anterior
2024-01-01 - 2024-12-
31

Distribuciones recibidas

Intereses pagados

Intereses cobrados

Impuestos a la utilidad reembolsados (pagados)

Otras entradas (salidas) de efectivo

Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de inversion

o|lo|jo|jo|o|o|o

o|lo|jo|jo|o|o|o

Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de financiamiento [sinopsis]

Aportaciones de los fideicomitentes 34,000,000 0
Pagos por otras aportaciones en el patrimonio 0 0
Importes procedentes de préstamos 0 0
Reembolsos de préstamos 0 0
Distribuciones pagadas 0 0
Intereses pagados 0 0
Emision y colocacion de certificados bursatiles 0 40,092,000
Otras entradas (salidas) de efectivo 69,000 0
Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de financiamiento 34,069,000 40,092,000
Incremento (disminucion) neto de efectivo y equivalentes de efectivo, antes del efecto de los cambios en la tasa de 10,810,000 (11,362,000)

cambio

Efectos de la variacion en la tasa de cambio sobre el efectivo y equivalentes de efectivo [sinopsis]

Efectos de la variacion en la tasa de cambio sobre el efectivo y equivalentes de efectivo 0 0
Incremento (disminucion) neto de efectivo y equivalentes de efectivo 10,810,000 (11,362,000)
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo 32,551,000 43,913,000
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo 43,361,000 32,551,000
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[610000] Estado de cambios en el patrimonio / Activo neto - Acumulado Actual

Componentes del patrimonio /Activo neto [eje]

Patrimonio/Activo neto Utilidades acumuladas Otros resultados integrales Otros resultados integrales Patrimonio/Activo neto de la Participacion no Patrimonio/Activo neto [miembro]
[miembro] [miembro] [miembro] acumulados [miembro] participacion controladora controladora [miembro]
[miembro]

Estado de cambios en el patrimonio / activo neto [partidas]

Pairimorio | Acivo nefo al comienzo del perodo 2172883000 _I_I_I 2172883000 _ 2172883000

Cambios en el Patrimonio/Activo neto [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta (238,556,000) 0 0 0 (238,556,000) 0 (238,556,000)
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total (238,556,000) 0 0 0 (238,556,000) 0 (238,556,000)
Aumento de patrimonio / Activo neto 34,069,000 0 0 0 34,069,000 0 34,069,000
Distribuciones 0 0 0 0 0 0 0
Aportacion de los tenedores neta de gastos de emision y colocacion 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0
Total incremento (disminucién) en el patrimonio / Activo neto (204,487,000) 0 0 0 (204,487,000) 0 (204,487,000)
Patrimonio / Activo neto al final del periodo 1,968,396,000 0 0 0 1,968,396,000 0 1,968,396,000
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[610000] Estado de cambios en el patrimonio / Activo neto - Acumulado Anterior

Componentes del patrimonio /Activo neto [eje]

Patrimonio/Activo neto Utilidades acumuladas Otros resultados integrales Otros resultados integrales Patrimonio/Activo neto de la Participacion no Patrimonio/Activo neto [miembro]
[miembro] [miembro] [miembro] acumulados [miembro] participacion controladora controladora [miembro]
[miembro]

Estado de cambios en el patrimonio / activo neto [partidas]

Pairimorio | Acivo nefo al comienzo del perodo 2070267000 _I_I_I 2070267000 _ 2070267000

Cambios en el Patrimonio/Activo neto [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta 62,524,000 0 0 0 62,524,000 0 62,524,000
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 62,524,000 0 0 0 62,524,000 0 62,524,000
Aumento de patrimonio / Activo neto 40,092,000 0 0 0 40,092,000 0 40,092,000
Distribuciones 0 0 0 0 0 0 0
Aportacion de los tenedores neta de gastos de emision y colocacion 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0
Total incremento (disminucién) en el patrimonio / Activo neto 102,616,000 0 0 0 102,616,000 0 102,616,000
Patrimonio / Activo neto al final del periodo 2,172,883,000 0 0 0 2,172,883,000 0 2,172,883,000
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[800100] Notas - Subclasificaciones de activos, pasivos y patrimonio /
Activo neto

Concepto Cierre Trimestre Cierre Ejercicio
Actual Anterior

2025-12-31 2024-12-31

Subclasificaciones de activos, pasivos y patrimonio / Activo neto[sinopsis] ‘

Efectivo y equivalentes de efectivo [sinopsis] ‘

Efectivo [sinopsis] ‘

Efectivo en caja

Saldos en bancos

Total efectivo 0 0
Equivalentes de efectivo [sinopsis] ‘ H ‘
Depositos a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 0 0
Inversiones a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 43,361,000 32,551,000
Otros acuerdos bancarios, clasificados como equivalentes de efectivo 0 0
Total equivalentes de efectivo 43,361,000 32,551,000
Efectivo y equivalentes de efectivo restringido 0 0
Otro efectivo y equivalentes de efectivo 0 0
Total de efectivo y equivalentes de efectivo 43,361,000 32,551,000
Instrumentos financieros [sinopsis] ‘ H ‘
Instrumentos financieros designados a valor razonable 0 0

Instrumentos financieros a costo amortizado

Total de Instrumentos financieros 0 0
Clientes y otras cuentas por cobrar [sinopsis] ‘ H ‘
Clientes 0 0

Cuentas por cobrar circulantes a partes relacionadas 0

0

Pagos anticipados

Gastos anticipados

Total anticipos circulantes

Depositos en garantia

Deudores diversos

Otras cuentas por cobrar circulantes

o|lo|lo|lo|o|o|o
o|lo|lo|lo|o|o|o

Total de clientes y otras cuentas por cobrar

Clases de inventarios circulantes [sinopsis]

Materias primas circulantes y suministros de produccion circulantes [sinopsis]

Materias primas

Suministros de produccion circulantes

Total de las materias primas y suministros de produccion

Mercaderias circulantes

Trabajo en curso circulante

Productos terminados circulantes

Piezas de repuesto circulantes

Propiedad para venta en curso ordinario de negocio

Otros inventarios circulantes

o|lo|lo|lo|lo|o|jo|o|o|o
o|lo|lo|o|lo|o|jo|o|o|o

Total inventarios circulantes

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes [sinopsis]

Clientes no circulantes

Cuentas por cobrar no circulantes debidas por partes relacionadas

Anticipos de pagos no circulantes[sinopsis]

Pagos anticipados no circulantes 0 0

Gastos anticipados no circulantes 0 0
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Concepto

Trimestre:

4D  Ano: 2025

Cierre Trimestre
Actual

2025-12-31

No Consolidado

Moneda: MXN

Cierre Ejercicio
Anterior

2024-12-31

Total anticipos no circulantes

Depositos en garantia no circulantes

Deudores diversos no circulantes

Otras cuentas por cobrar no circulantes

Total clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes

Inversion en entidad promovida / Inversion en certificados de fideicomisos de proyectos [sinopsis]

o|lo|o|o|o

Inversiones en subsidiarias 0 0
Inversiones en negocios conjuntos 1,880,783,000 2,038,275,000
Inversiones en asociadas 0 0

Total de Inversion en entidad promovida / Inversion en certificados de fideicomisos de proyectos
Propiedades, planta y equipo [sinopsis]
Terrenos y construcciones [sinopsis]

Terrenos

1,880,783,000

|
|

2,038,275,000

Edificios

Total terrenos y edificios

Magquinaria
Vehiculos [sinopsis]

Buques

o|lo|o|o

o|lo|lo|o

Aeronave

Equipos de Transporte

Total vehiculos

Enseres y accesorios

Equipo de oficina

Activos tangibles para exploracion y evaluacion

Activos de mineria

Activos de petroleo y gas

Construcciones en proceso

Anticipos para construcciones

Otras propiedades, planta y equipo

Total de propiedades, planta y equipo

Propiedades de inversion [sinopsis]

Propiedades de inversion

o|lo|jo|jlo|lo|lo|jo|o|o|o|o|o|o

o|lo|jo|jlo|o|lo|jo|o|o|o|o|o|o

o

Propiedades de inversion en construccion o desarrollo

Total de propiedades de inversion

Activos intangibles y crédito mercantil [sinopsis]

Activos intangibles distintos de crédito mercantil [sinopsis]

Marcas comerciales

Activos intangibles para exploracion y evaluacion

Cabeceras de periddicos o revistas y titulos de publicaciones

Programas de computador

Licencias y franquicias

Derechos de propiedad intelectual, patentes y otros derechos de propiedad industrial, servicio y derechos de
explotacion

o|lo|o|o|o|o

o|lo|o|o|o|o

Recetas, férmulas, modelos, disefios y prototipos

Activos intangibles en desarrollo

Otros activos intangibles

Total de activos intangibles distintos al crédito mercantil

Crédito mercantil

Total activos intangibles y crédito mercantil
Proveedores y otras cuentas por pagar [sinopsis]

Proveedores circulantes

o|lo|o|o|o|o

835,000

o|lo|lo|o|o|o

572,000

Créditos bancarios a corto plazo

0
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Concepto Cierre Trimestre Cierre Ejercicio
Actual Anterior
2025-12-31 2024-12-31
Créditos bursatiles a corto plazo 0 0
Cuentas por pagar circulantes a partes relacionadas 0 0
Otras cuentas por pagar a corto plazo 0 0
Total de proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo 835,000 572,000
Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo [sinopsis] ‘ ‘
Proveedores no circulantes 0 0
Créditos bancarios a largo plazo 0 0
Créditos bursatiles a largo plazo 0 0
Cuentas por pagar no circulantes con partes relacionadas 0 0
Depésitos en garantia 0 0
Fondo de obra retenido 0 0
Otras cuentas por pagar a largo plazo 0 0
Total de proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo 0 0
Otros resultados integrales acumulados [sinopsis] H ‘
Resultado por conversién de moneda 0 0
Otros resultados integrales
Total otros resultados integrales acumulados 0 0
Activos (pasivos) netos [sinopsis] H ‘
Activos 1,969,231,000 2,173,455,000
Pasivos 835,000 572,000
Activos (pasivos) netos 1,968,396,000 2,172,883,000
Activos (pasivos) circulantes netos [sinopsis]
Activos circulantes 88,448,000 135,180,000
Pasivos circulantes 835,000 572,000
Activos (pasivos) circulantes netos 87,613,000 134,608,000
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Trimestre:

[800200] Notas - Analisis de ingresos y gastos

Concepto

Analisis de ingresos y gastos [sinopsis]

Ingresos [sinopsis]

Acumulado Ao
Actual
2025-01-01 -
2025-12-31

Acumulado Aiio
Anterior
2024-01-01 -
2024-12-31

4D  Ano:

2025

Trimestre Aho
Actual
2025-10-01 -
2025-12-31

No Consolidado

Moneda: MXN

Trimestre Aho
Anterior
2024-10-01 -
2024-12-31

Ingresos por dividendos 0 0 0 0
Ingresos por intereses 2,460,000 5,127,000 588,000 1,033,000
Ingreso por fluctuaciéon cambiaria de inversiones 0 0 0 0
Ingresos por cambio en el valor razonable de las acciones / de los certificados 0 0 0 0
/ de la propiedad de inversion

Ganancia por valuacion de instrumentos financieros 0 0 0 0
Ingresos por revaluacién de inversiones en empresa promovida 0 0 0 0
Ingresos por arrendamiento de inmuebles 0 0 0 0
Ingresos por servicios relacionados al arrendamiento de inmuebles 0 0 0 0
Ingresos por venta de propiedades 0 0 0 0
Otros ingresos 24,000 560,000 0 0
Total de ingresos 2,484,000 5,687,000 588,000 1,033,000

Gastos de administracion y mantenimiento [sinopsis]

Comision por servicios de representacion 0 0 0 0
Comision por administracion 0 31,214,000 0 13,704,000
Honorarios 0 0 0 0
Impuestos 0 0 0 0
Seguros y garantias 0 0 0 0
Cuotas y derechos 0 0 0 0
Publicidad 0 0 0 0
Depreciacion y amortizacion 0 0 0 0
Gastos de mantenimiento 0 11,517,000 0 7,292,000
Intereses a cargo 0 0 0 0
Otros gastos de administracién y mantenimiento 40,964,000 0 35,758,000 0
Total de gastos de administraciéon y mantenimiento 40,964,000 42,731,000 35,758,000 20,996,000

Ingresos financieros [sinopsis]

Intereses ganados 0 0 0 0
Utilidad por fluctuacion cambiaria 3,000 1,203,000 5,000 278,000
Utilidad por cambios en valor razonable de instrumentos financieros 0 98,365,000 4,077,000 0
Utilidad por valuacién de inversiones conservadas al vencimiento 0 0 0 0
Otros ingresos financieros 0 0 0 0
Total de ingresos financieros 3,000 99,568,000 4,082,000 278,000

Gastos financieros [sinopsis]

Intereses devengados a cargo 0 0 0 0
Pérdida por fluctuacion cambiaria 0 0 0 0
Pérdida por cambios en valor razonable de instrumentos financieros 136,278,000 0 0 266,852,000
Pérdida por valuacion de inversiones conservadas al vencimiento 0 0 0 0
Otros gastos financieros 63,801,000 0 63,801,000 0
Total de gastos financieros 200,079,000 0 63,801,000 266,852,000

Impuestos a la utilidad [sinopsis] ‘
0

Impuesto causado 0 0 0
Impuesto diferido 0 0 0
Total de Impuestos a la utilidad 0 0 0
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[800500] Notas - Lista de notas

Informacién a revelar sobre notas, declaraciéon de cumplimiento con las NIIF y otra
informacién explicativa [bloque de texto]

a. Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados de acuerdo con las NIIF emitidas por el Consejo
de Normas Internacionales de Contabilidad. Las NIIF incluyen todas las Normas Internacionales de
Contabilidad (“IAS”, por sus siglas en inglés) vigentes, asi como todas las interpretaciones relacionadas
emitidas por el Comité de Interpretaciones de las Normas Internacionales de Informacion Financiera (“IFRIC”
por sus siglas en inglés), incluyendo aquellas emitidas previamente por el Comité de Interpretaciones de las
Normas Internacionales de Contabilidad (“SIC”, por sus siglas en inglés).

b. Bases de preparacion

Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados sobre la base de costo historico, excepto por la
inversion en activos financieros y los activos netos atribuibles a los Fideicomisarios que se valtan a sus
valores razonables al cierre de cada periodo, como se explica en las politicas contables incluidas mas adelante.

1. Costo historico

El costo histérico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestacion entregada a cambio de
bienes y servicios.

1. Valor razonable

El valor razonable se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que se pagaria por
transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes en el mercado a la fecha de valuacion,
independientemente de si ese precio es observable o estimado, utilizando directamente otra técnica de
valuacion. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, el Fideicomiso tiene en cuenta las
caracteristicas del activo o pasivo, si los participantes del mercado tomarian esas caracteristicas al momento
de fijar el precio del activo o pasivo en la fecha de medicion.

Ademas, para efectos de informacion financiera, las mediciones de valor razonable se clasifican en Nivel 1, 2
0 3 con base en el grado en que son observables los datos de entrada en las mediciones y su importancia en la
determinacion del valor razonable en su totalidad, las cuales se describen de la siguiente manera:

e Nivel 1 Se consideran precios de cotizacion en un mercado activo para activos o pasivos idénticos que el
Fideicomiso puede obtener a la fecha de la valuacion;
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e Nivel 2 Datos de entrada observables distintos de los precios de cotizacion del Nivel 1, sea directa o
indirectamente,

e  Nivel 3 Considera datos de entrada no observables.
¢. Bases de presentacion y medicion de la inversion en activos financieros

Los vehiculos de inversion o sociedades promovidas son aquellas entidades (incluyendo entidades de
proposito especifico) sobre las cuales el Fideicomiso tiene el poder para decidir las politicas operativas y
financieras. Generalmente, en estas entidades, el Fideicomiso es propietario de mas de la mitad de las acciones
con derecho de voto. Asimismo, al evaluar si el Fideicomiso controla a una entidad, la existencia y efectos de
derechos de votos potenciales que son actualmente ejercibles o convertibles fueron considerados. El
Fideicomiso también evalta la existencia de control en los casos en que no tiene mas del 50% del derecho de
voto, pero puede decidir las politicas financieras y de operacion ejerciendo control.

El Fideicomiso cumple con la definicién de una “entidad de inversion” conforme la IFRS 10, “Estados
Financieros Consolidados”, la cual establece que una entidad de inversion es aquella que cumple con las
siguientes caracteristicas: 1) obtiene fondos de uno o més inversionistas con el fin de proporcionarles servicios
de administraciéon de inversiones, ii) tiene el compromiso hacia su inversionista o inversionistas de que el
proposito de negocio es invertir los fondos exclusivamente para retornos de capital, ingresos por inversiones,
0 ambos, iii) mide y evalua el desempefio de sustancialmente todas sus inversiones en base al valor razonable.
Consecuentemente, las inversiones en entidades promovidas en las que el Fideicomiso ejerce control no se
consolidan ni se aplica la IFRS 3 “Combinacion de negocios” cuando se obtiene control en otras entidades; en
vez de ello, debe medir su inversion en sus activos financieros a valor razonable con cambios en resultados.

Adopcion de Normas NITF® de Contabilidad nuevas y modificadas
Normas IFRS emitidas que atin no son efectivas

A la fecha de autorizacidon de estos estados financieros, el Fideicomiso no ha aplicado las siguientes IFRS
nuevas y revisadas que han sido emitidas, pero no son atn efectivas:

IFRS 18 Presentacion 'y  Revelaciones en los Estados
Financieros

Enmienda a NIIF Modificaciones a la clasificacion y medicion de

9e NIIF 7 instrumentos financieros

La Administracion de la Entidad no espera que la adopcion de los estdndares antes mencionados tenga un
impacto importante en los estados financieros del Fideicomiso en periodos futuros, excepto como se indica a
continuacion:

IFRS 18 Presentacion Informacion a Revelar en los Estados Financieros
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La IFRS 18 sustituye a la IAS 1, manteniendo sin cambios muchos de los requisitos de la IAS 1 y
complementandolos con nuevos requisitos. Ademas, algunos parrafos de la IAS 1 se han trasladado a la NIC 8
y a la IFRS 7. Adicionalmente, el IASB ha realizado modificaciones menores a la IAS 7 y a la IAS 33
Ganancias por Accion.

La IFRS 18 introduce nuevos requisitos para:

» Presentar categorias especificas y subtotales definidos en el estado de pérdidas y ganancias.

*  Proporcionar informacion sobre las medidas de desempefio definidas por la gerencia (MPM) en las notas a
los estados financieros.

*  Mejorar la agregacion y desagregacion.

Se requiere que una entidad aplique la IFRS 18 para los ejercicios anuales sobre los que se informa que
comiencen a partir del 1 de enero de 2027, permitiéndose una aplicacion anticipada. Las enmiendas a la IAS 7
y a la TAS 33, asi como las enmiendas a la IAS 8 revisada y a la IFRS 7, entran en vigor cuando una entidad
aplica la IFRS 18. La IFRS 18 requiere una aplicacion retroactiva con disposiciones transitorias especificas.

La Administracion del Fideicomiso no prevé que la aplicacion de estas modificaciones pueda tener un impacto
en los estados financieros del Fideicomiso en periodos futuros.

Enmiendas a las NIIF 9 y 7 - enmiendas a la Clasificacion y Medicion de Instrumentos Financieros

Las enmiendas introducidas en las Enmiendas a la Clasificacion y Mediciéon de Instrumentos Financieros
(Enmiendas a las NIIF 9 y 7) son las siguientes:

Baja de un pasivo financiero liquidado mediante transferencia electronica

Las enmiendas permiten a una entidad considerar liquidado (y dar de baja en cuentas) un pasivo financiero (o
parte de ¢él) que se liquida mediante un sistema de pago electronico, antes de la fecha de liquidacion, si se
cumplen ciertos criterios. Si una entidad opta por aplicar esta politica contable, deberad hacerlo para todas las
liquidaciones realizadas a través del mismo sistema de pago electronico.

Clasificacion de activos financieros

Términos contractuales que son consistentes con un acuerdo de préstamo basico.

Las enmiendas ofrecen orientacion sobre como una entidad debe evaluar si los flujos de efectivo contractuales
de un activo financiero son compatibles con un acuerdo de préstamo basico. Esto tiene como objetivo ayudar a

la entidad a aplicar los requisitos para evaluar las caracteristicas de los flujos de efectivo contractuales a los
activos financieros con caracteristicas vinculadas a factores ambientales, sociales y de gobernanza (ASG).
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Activos con caracteristicas de “sin recurso’.

Las enmiendas amplian la descripcion del término “sin recurso”, en particular, especificando que un activo
financiero tiene caracteristicas de “sin recurso” si el derecho final de una entidad a recibir flujos de efectivo
esta contractualmente limitado a los flujos de efectivo generados por activos especificos.

Instrumentos vinculados contractualmente.

Las enmiendas aclaran las caracteristicas de los instrumentos vinculados contractualmente que los distinguen
de otras transacciones. En concreto, las enmiendas destacan que, en este tipo de instrumentos una priorizacion
de pagos a los tenedores de activos financieros que utilizan maltiples instrumentos vinculados
contractualmente (tramos) es establecida mediante una estructura de pagos en cascada, lo que genera
concentraciones de riesgo crediticio y una distribucion desproporcionada de las pérdidas entre los tenedores de
los diferentes tramos. Las enmiendas también sefialan que no todas las transacciones con multiples
instrumentos de deuda, cumplen los criterios de transacciones con multiples instrumentos vinculados
contractualmente. Ademas, las enmiendas aclaran que la referencia a los instrumentos en la cartera subyacente
puede incluir instrumentos financieros que no se encuentran dentro del alcance de los requisitos de
clasificacion.

Informacion a revelar

Inversiones en instrumentos de patrimonio designadas a valor razonable con cambio de resultado integral
(FVTOCI).

Los requisitos de la NIIF 7 se modifican para exigir que una entidad revele la ganancia o pérdida por valor
razonable presentada en otro resultado integral durante el periodo, mostrando por separado la ganancia o
pérdida por valor razonable relacionada con las inversiones dadas de baja en el periodo y la ganancia o
pérdida por valor razonable relacionada con las inversiones mantenidas al final del periodo.

Clausulas contractuales que podrian modificar el momento o el importe de los flujos de efectivo contractuales.

Las enmiendas requieren que una entidad revele los términos contractuales que podrian alterar el momento o
el importe de los flujos de efectivo contractuales ante la ocurrencia (o no ocurrencia) de un evento contingente
que no esté directamente relacionado con cambios en los riesgos y costos basicos de los préstamos. Los
requisitos se aplican a cada clase de activo financiero medido a costo amortizado o al valor razonable a través
de resultado integral (FVTOCI, por sus siglas en inglés) y a cada clase de pasivo financiero medido al costo
amortizado.

Las enmiendas entran en vigor para los ejercicios anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2026,

permitiéndose su aplicacion anticipada. Si una entidad opta por aplicar estas enmiendas a un periodo anterior,
debera:
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* Aplicar todas las enmiendas simultineamente y revelar este hecho; o
* Aplicar inicamente las enmiendas a la clasificacion de los activos financieros para dicho periodo anterior
y revelar este hecho.

Las enmiendas deben aplicarse retroactivamente, de conformidad con la NIC 8, con excepciones especificas.

La Administracion del Fideicomiso no prevé que la aplicacion de estas enmiendas podria tener un impacto en
los estados financieros del fideicomiso en periodos futuros.

Informacion financiera intermedia de conformidad con la NIC 34:

En cumplimiento con el articulo 33 Fraccion II de la Circular Unica de Emisoras, el Fideicomiso Irrevocable
Numero F/179424, emite sus estados financieros al 31 de diciembre de 2025, dichos estados financieros se
encuentran proporcionados de acuerdo con la NIC 1, los cuales incluyen la siguiente informacion:

a) Un estado de situacion financiera al final del periodo;

b) Un estado del resultado del periodo;

¢) Un estado de cambios en el patrimonio del periodo;

d) Un estado de flujos de efectivo del periodo;

e) Notas, que incluyan un resumen de las politicas contables significativas y otra informacion explicativa;

f) Informacién comparativa con respecto al periodo inmediatamente anterior, tal como se especifica en los
parrafos 38 y 38A de la NIC 1.

Informacidén a revelar sobre juicios y estimaciones contables [bloque de texto]

En la aplicacion de las politicas contables del Fideicomiso, las cuales se describen en la Nota 3, la
Administracion debe hacer juicios, estimaciones y supuestos sobre los valores en libros de los activos y
pasivos de los estados financieros. Las estimaciones y supuestos relativos se basan en la experiencia y otros
factores que se consideran pertinentes. Los resultados reales podrian diferir de estas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos se revisan sobre una base regular. Las modificaciones a las estimaciones
contables se reconocen en el periodo en que se realiza la modificacion y periodos futuros si la modificacion

afecta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.

a. Juicios contables criticos
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A continuacidn, se presentan juicios criticos, aparte de aquellos que involucran las estimaciones, realizados
por la Administracion durante el proceso de aplicacion de las politicas contables del Fideicomiso y que tienen
un efecto significativo en los estados financieros.

Clasificacion de Entidades de Inversion

El Fideicomiso cumple con la definiciéon de una “Entidad de Inversion” conforme las IFRS 10, “Estados
Financieros Consolidados”, debido a que, de acuerdo con lo que establece el contrato del Fideicomiso y su
plan de negocios, cumple con las siguientes caracteristicas y se considerara como una entidad de inversion:

Obtiene fondos de mas de un inversor a los que administra sus inversiones.

Su proposito de negocio es invertir los fondos (en bienes raices) para generar retornos como una
apreciacion del capital e ingresos por inversiones, o ambos, en un periodo definido.

1il. Mide y evalua sus inversiones en sociedades promovidas a valor razonable a través de resultados.

Una entidad de inversion no consolida sus subsidiarias ni aplica la IFRS 3 de combinaciones de negocios y en
lugar de eso mide sus inversiones en subsidiarias a su valor razonable a través de utilidades o pérdidas en
resultados. No obstante, cuando dichas subsidiarias provean servicios relacionados a las inversiones del
Fideicomiso de inversion (como servicios de asesoria en las inversiones, administracion de las inversiones,
soporte sobre las inversiones o servicios administrativos) seran consolidadas.

Clasificacion de los instrumentos financieros como pasivos financieros o patrimonio

Los instrumentos financieros (certificados bursatiles) emitidos por el Fideicomiso se clasifican como pasivos
financieros (representados como activos netos) o como patrimonio, de acuerdo con la sustancia de los
acuerdos contractuales y las definiciones previstas en las [FRSs. La duracion limitada del Fideicomiso impone
una obligacion que surge, debido a que la liquidacion es un hecho y fuera del control del Fideicomiso. Las
IFRSs proporcionan una excepcion a la clasificacion de pasivo siempre y cuando se cumplan con ciertos
criterios. La Administracion del Fideicomiso ha evaluado los criterios y determindé que la clasificacion
apropiada es como pasivos financieros (representados como activos netos).

Juicios significativos se requieren al aplicar los criterios de excepcion. En particular, el Fideicomiso determino
que, de conformidad con el contrato: 1) los Tenedores de los Certificados Bursatiles y el Fideicomitente no
tienen derecho a una participacion proporcional de los activos netos del Fideicomiso en la liquidacion (segin
los criterios de la IAS32), y ii) los Certificados Bursatiles no son la clase de instrumentos que esta
subordinada a todas las demads clases, principalmente debido a las diferencias en las bases de la determinacion
de la distribucion a prorrata, los pagos a los Tenedores de los Certificados Bursatiles y Fideicomitente bajo la
cascada de pagos establecida en el contrato del Fideicomiso y al hecho que durante el periodo de vida del
Fideicomiso y los Certificados Bursatiles, el Fideicomiso tiene que realizar distribuciones segtn el efectivo
distribuible disponible que se tenga a la fecha de pago.

b. Fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones
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A continuacion, se presentan las fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones efectuadas a la fecha del
estado de posicion financiera, y que tienen un riesgo significativo de resultar en un ajuste en los valores en
libros de activos y pasivos durante el proximo afio.

Valor razonable
Al estimar el valor razonable de un activo y pasivo. El Fideicomiso utiliza los datos de mercados observables

a la medida que estén disponibles. Cuando los datos de entrada de nivel 1 no estan disponibles, el Fideicomiso
contrata un valuador calificado independiente para llevar a cabo la valuacion.

Informacidn a revelar sobre gastos acumulados (o devengados) y otros pasivos
[bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre correcciones de valor por pérdidas crediticias [bloque de
texto]

No aplica.

Informacidén a revelar sobre asociadas [bloque de texto]

No aplica

Informacidén a revelar sobre remuneracion de los auditores [bloque de texto]

No aplica.
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Informacién a revelar sobre la autorizacion de los estados financieros [bloque de
texto]

Los estados financieros adjuntos fueron autorizados para su emision el 29 de abril de 2026, por el Ing. Héctor
Sosa Herrera, Socio Director de la entidad, consecuentemente €stos no reflejan los hechos ocurridos después
de esa fecha.

Informacién a revelar sobre activos disponibles para la venta [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre criterios de consolidacion [bloque de texto]

Bases de presentacion y medicion de la inversion en activos financieros

Los vehiculos de inversion o sociedades promovidas son aquellas entidades (incluyendo entidades de
proposito especifico) sobre las cuales el Fideicomiso tiene el poder para decidir las politicas operativas y
financieras. Generalmente, en estas entidades, el Fideicomiso es propietario de mas de la mitad de las acciones
con derecho de voto. Asimismo, al evaluar si el Fideicomiso controla a una entidad, la existencia y efectos de
derechos de votos potenciales que son actualmente ejercibles o convertibles fueron considerados. El
Fideicomiso también evalta la existencia de control en los casos en que no tiene mas del 50% del derecho de
voto, pero puede decidir las politicas financieras y de operacion ejerciendo control.

El Fideicomiso cumple con la definicion de una “entidad de inversion” conforme la IFRS 10, “Estados
Financieros Consolidados”, la cual establece que una entidad de inversion es aquella que cumple con las
siguientes caracteristicas: 1) obtiene fondos de uno o mas inversionistas con el fin de proporcionarles servicios
de administracion de inversiones, ii) tiene el compromiso hacia su inversionista o inversionistas de que el
proposito de negocio es invertir los fondos exclusivamente para retornos de capital, ingresos por inversiones,
0 ambos, iii) mide y evalua el desempefio de sustancialmente todas sus inversiones en base al valor razonable.
Consecuentemente, las inversiones en entidades promovidas en las que el Fideicomiso ejerce control no se
consolidan ni se aplica la IFRS 3 “Combinacion de negocios” cuando se obtiene control en otras entidades; en
vez de ello, debe medir su inversion en sus activos financieros a valor razonable con cambios en resultados.

La participacion del Fideicomiso en el capital contable de sus vehiculos de inversion al 31 de diciembre, es
como sigue:
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Sociedades Participacion en el
Promovidas/Vehiculos de capital contable (%)
Lugar de
Inversiéon 2025 2024 2023 Actividad principal negocios
Residencial Maranta Dos
[} .y, M , . .
SAPIL deCV. (“Maranta 873 873  87.3 Construccién de. éxico, Ciudad
desarrollo residencial de México

Dos”)
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Sociedades Participacion en el
Promovidas/Vehiculos de capital contable (%)
Inversion 2025 2024 2023
DGO Guadiana Comercial,
S.A.P.I.de C.V. (“DGO 873 873 87.3
Guadiana”)

Tijuana VRX, S.A. P.I. de

C.V. (“Tijuana VRX") 910 970 970

Fideicomiso F/3910

(“San Pancho”) 530 53.0 53.0

Fideicomiso F/4434

(Punta Mita) 485 485 485

Lugar de

Actividad principal negocios

Construccidn de un Durango,

centro comercial Durango
Construccion de un Baja California,

centro comercial Mexicali

Construccion de hotel . .

Riviera Nayarit

y desarrollo residencial

Servicios de hospedaje ~ Riviera Nayarit

Informacion a revelar sobre criterios de elaboracion de los estados financieros
[bloque de texto]

No aplica.

Informacidén a revelar sobre préstamos [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre saldos bancarios y de efectivo en bancos centrales
[bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre efectivo y equivalentes de efectivo [bloque de texto]
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No aplica.

Informacién a revelar sobre el estado de flujos de efectivo [bloque de texto]

El Fideicomiso presenta sus estados de flujos de efectivo utilizando el método indirecto. Los intereses
recibidos se clasificaran como flujos de efectivo de operacion.

Informacién a revelar sobre cambios en las politicas contables [bloque de texto]

Adopcion de Normas NIIF® de Contabilidad nuevas y modificadas
Normas IFRS emitidas que aun no son efectivas

A la fecha de autorizacion de estos estados financieros, el Fideicomiso no ha aplicado las siguientes IFRS
nuevas y revisadas que han sido emitidas, pero no son atin efectivas:

IFRS 18 Presentacion y  Revelaciones en los Estados
Financieros

Enmienda a NIIF Modificaciones a la clasificacion y medicion de

9eNIIF 7 instrumentos financieros

La Administracion de la Entidad no espera que la adopcion de los estdndares antes mencionados tenga un
impacto importante en los estados financieros del Fideicomiso en periodos futuros, excepto como se indica a
continuacion:

IFRS 18 Presentacion Informacion a Revelar en los Estados Financieros

La IFRS 18 sustituye a la IAS 1, manteniendo sin cambios muchos de los requisitos de la IAS 1 y
complementandolos con nuevos requisitos. Ademas, algunos parrafos de la IAS 1 se han trasladado a la NIC 8
y a la IFRS 7. Adicionalmente, el IASB ha realizado modificaciones menores a la IAS 7 y a la IAS 33
Ganancias por Accion.

La IFRS 18 introduce nuevos requisitos para:

» Presentar categorias especificas y subtotales definidos en el estado de pérdidas y ganancias.
*  Proporcionar informacion sobre las medidas de desempefio definidas por la gerencia (MPM) en las notas a
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los estados financieros.
*  Mejorar la agregacion y desagregacion.

Se requiere que una entidad aplique la IFRS 18 para los ejercicios anuales sobre los que se informa que
comiencen a partir del 1 de enero de 2027, permitiéndose una aplicacion anticipada. Las enmiendas a la IAS 7
y a la IAS 33, asi como las enmiendas a la IAS 8 revisada y a la IFRS 7, entran en vigor cuando una entidad
aplica la IFRS 18. La IFRS 18 requiere una aplicacion retroactiva con disposiciones transitorias especificas.

La Administracion del Fideicomiso no prevé que la aplicacion de estas modificaciones pueda tener un impacto
en los estados financieros del Fideicomiso en periodos futuros.

Enmiendas a las NIIF 9 y 7 - enmiendas a la Clasificacion y Medicion de Instrumentos Financieros

Las enmiendas introducidas en las Enmiendas a la Clasificacion y Medicion de Instrumentos Financieros
(Enmiendas a las NIIF 9 y 7) son las siguientes:

Baja de un pasivo financiero liquidado mediante transferencia electronica

Las enmiendas permiten a una entidad considerar liquidado (y dar de baja en cuentas) un pasivo financiero (o
parte de €l) que se liquida mediante un sistema de pago electronico, antes de la fecha de liquidacion, si se
cumplen ciertos criterios. Si una entidad opta por aplicar esta politica contable, debera hacerlo para todas las
liquidaciones realizadas a través del mismo sistema de pago electronico.

Clasificacion de activos financieros

Términos contractuales que son consistentes con un acuerdo de préstamo basico.

Las enmiendas ofrecen orientacion sobre como una entidad debe evaluar si los flujos de efectivo contractuales
de un activo financiero son compatibles con un acuerdo de préstamo basico. Esto tiene como objetivo ayudar a
la entidad a aplicar los requisitos para evaluar las caracteristicas de los flujos de efectivo contractuales a los
activos financieros con caracteristicas vinculadas a factores ambientales, sociales y de gobernanza (ASG).
Activos con caracteristicas de “sin recurso”.

Las enmiendas amplian la descripcion del término “sin recurso”, en particular, especificando que un activo
financiero tiene caracteristicas de “sin recurso” si el derecho final de una entidad a recibir flujos de efectivo
esta contractualmente limitado a los flujos de efectivo generados por activos especificos.

Instrumentos vinculados contractualmente.

Las enmiendas aclaran las caracteristicas de los instrumentos vinculados contractualmente que los distinguen
de otras transacciones. En concreto, las enmiendas destacan que, en este tipo de instrumentos una priorizacion

159 de 240



Banco Citi México, S.A., institucién de Banca Muiltiple, No Consolidado
Grupo Financiero Citi México, Divisidon Fiduciaria
Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D Ano: 2025 Moneda: MXN

de pagos a los tenedores de activos financieros que utilizan maltiples instrumentos vinculados
contractualmente (tramos) es establecida mediante una estructura de pagos en cascada, lo que genera
concentraciones de riesgo crediticio y una distribucion desproporcionada de las pérdidas entre los tenedores de
los diferentes tramos. Las enmiendas también sefialan que no todas las transacciones con multiples
instrumentos de deuda, cumplen los criterios de transacciones con multiples instrumentos vinculados
contractualmente. Ademas, las enmiendas aclaran que la referencia a los instrumentos en la cartera subyacente
puede incluir instrumentos financieros que no se encuentran dentro del alcance de los requisitos de
clasificacion.

Informacion a revelar

Inversiones en instrumentos de patrimonio designadas a valor razonable con cambio de resultado integral
(FVTOCI).

Los requisitos de la NIIF 7 se modifican para exigir que una entidad revele la ganancia o pérdida por valor
razonable presentada en otro resultado integral durante el periodo, mostrando por separado la ganancia o
pérdida por valor razonable relacionada con las inversiones dadas de baja en el periodo y la ganancia o
pérdida por valor razonable relacionada con las inversiones mantenidas al final del periodo.

Clausulas contractuales que podrian modificar el momento o el importe de los flujos de efectivo contractuales.

Las enmiendas requieren que una entidad revele los términos contractuales que podrian alterar el momento o
el importe de los flujos de efectivo contractuales ante la ocurrencia (o no ocurrencia) de un evento contingente
que no esté directamente relacionado con cambios en los riesgos y costos basicos de los préstamos. Los
requisitos se aplican a cada clase de activo financiero medido a costo amortizado o al valor razonable a través
de resultado integral (FVTOCI, por sus siglas en inglés) y a cada clase de pasivo financiero medido al costo
amortizado.

Las enmiendas entran en vigor para los ejercicios anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2026,
permitiéndose su aplicacion anticipada. Si una entidad opta por aplicar estas enmiendas a un periodo anterior,
debera:

* Aplicar todas las enmiendas simultaneamente y revelar este hecho; o
* Aplicar inicamente las enmiendas a la clasificacion de los activos financieros para dicho periodo anterior
y revelar este hecho.

Las enmiendas deben aplicarse retroactivamente, de conformidad con la NIC 8, con excepciones especificas.

La Administracion del Fideicomiso no prevé que la aplicacion de estas enmiendas podria tener un impacto en
los estados financieros del fideicomiso en periodos futuros.

(a) Declaracion de cumplimiento
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Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados de acuerdo con las NIIF emitidas por el Consejo
de Normas Internacionales de Contabilidad. Las NIIF incluyen todas las Normas Internacionales de
Contabilidad (“IAS”, por sus siglas en inglés) vigentes, asi como todas las interpretaciones relacionadas
emitidas por el Comité de Interpretaciones de las Normas Internacionales de Informacion Financiera (“IFRIC”
por sus siglas en inglés), incluyendo aquellas emitidas previamente por el Comité de Interpretaciones de las
Normas Internacionales de Contabilidad (“SIC”, por sus siglas en inglés).

(b) Bases de preparacion

Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados sobre la base de costo histdrico, excepto por la
inversion en activos financieros y los activos netos atribuibles a los Fideicomisarios que se valuan a sus
valores razonables al cierre de cada periodo, como se explica en las politicas contables incluidas mas adelante.

1. Costo historico

El costo historico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestacion entregada a cambio de
bienes y servicios.

1. Valor razonable

El valor razonable se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que se pagaria por
transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes en el mercado a la fecha de valuacion,
independientemente de si ese precio es observable o estimado, utilizando directamente otra técnica de
valuacion. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, el Fideicomiso tiene en cuenta las
caracteristicas del activo o pasivo, si los participantes del mercado tomarian esas caracteristicas al momento
de fijar el precio del activo o pasivo en la fecha de medicion.

Ademas, para efectos de informacion financiera, las mediciones de valor razonable se clasifican en Nivel 1, 2
0 3 con base en el grado en que son observables los datos de entrada en las mediciones y su importancia en la
determinacion del valor razonable en su totalidad, las cuales se describen de la siguiente manera:

e Nivel 1 Se consideran precios de cotizacion en un mercado activo para activos o pasivos idénticos que el
Fideicomiso puede obtener a la fecha de la valuacion;

e Nivel 2 Datos de entrada observables distintos de los precios de cotizacion del Nivel 1, sea directa o
indirectamente,

e Nivel 3 Considera datos de entrada no observables.
(c) Bases de presentacion y medicion de la inversion en activos financieros
Los vehiculos de inversion o sociedades promovidas son aquellas entidades (incluyendo entidades de

proposito especifico) sobre las cuales el Fideicomiso tiene el poder para decidir las politicas operativas y
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financieras. Generalmente, en estas entidades, el Fideicomiso es propietario de mas de la mitad de las acciones
con derecho de voto. Asimismo, al evaluar si el Fideicomiso controla a una entidad, la existencia y efectos de
derechos de votos potenciales que son actualmente ejercibles o convertibles fueron considerados. El
Fideicomiso también evalta la existencia de control en los casos en que no tiene mas del 50% del derecho de
voto, pero puede decidir las politicas financieras y de operacion ejerciendo control.

El Fideicomiso cumple con la definiciéon de una “entidad de inversion” conforme la IFRS 10, “Estados
Financieros Consolidados”, la cual establece que una entidad de inversion es aquella que cumple con las
siguientes caracteristicas: i) obtiene fondos de uno o mas inversionistas con el fin de proporcionarles servicios
de administracion de inversiones, i1) tiene el compromiso hacia su inversionista o inversionistas de que el
proposito de negocio es invertir los fondos exclusivamente para retornos de capital, ingresos por inversiones,
0 ambos, iii) mide y evalta el desempefio de sustancialmente todas sus inversiones en base al valor razonable.
Consecuentemente, las inversiones en entidades promovidas en las que el Fideicomiso ejerce control no se
consolidan ni se aplica la IFRS 3 “Combinacion de negocios” cuando se obtiene control en otras entidades; en
vez de ello, debe medir su inversion en sus activos financieros a valor razonable con cambios en resultados.

La participacion del Fideicomiso en el capital contable de sus vehiculos de inversion al 31 de diciembre, es
como sigue:

Sociedades Participacion en el
Promovidas/Vehiculos de capital contable (%)
Lugar de
Inversién 2025 2024 2023 Actividad principal negocios
Residencial Maranta Dos, ., .. .
SAPLdeCV.(“Maranta 873 873 873 Construcciénde ~ — Mexico, Ciudad
desarrollo residencial de México

Dos”)
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Sociedades Participacion en el
Promovidas/Vehiculos de capital contable (%)
Lugar de
Inversion 2025 2024 2023 Actividad principal negocios
DGO Guadiana Comercial, Construccion de un Durango
S.A.P.I.de C.V. (“DGO 873 873 87.3 . £0,
S centro comercial Durango
Guadiana”)
Tijuana VRX, S.A. P.I. de 970 970 97.0 Construccion de un Baja California,
C.V. (“Tijuana VRX”) ’ ’ ’ centro comercial Mexicali
Fideicomiso F/3910 Construccion de hotel . .
(““San Pancho™) 330330 530 y desarrollo residencial Riviera Nayarit
Fideicomiso F/4434

(Punta Mita) 48.5 485 48.5 Servicios de hospedaje ~ Riviera Nayarit

Instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se reconocen cuando el Fideicomiso se convierte en una parte de las
disposiciones contractuales de los instrumentos.

Los activos y pasivos financieros se valuan inicialmente a su valor razonable. Los costos de transaccion que
son directamente atribuibles a la adquisicion o emisidon de activos y pasivos financieros (distintos de los
activos financieros a valor razonable con cambios en resultados) se suman o reducen del valor razonable de
los activos o pasivos financieros, en su caso, en el reconocimiento inicial. Los costos de transaccion
directamente atribuibles a la adquisicion de activos y pasivos financieros a su valor razonable con cambios en
resultados se reconocen inmediatamente en resultados.

(d) Activos financieros

Todos los activos financieros reconocidos se miden posteriormente en su totalidad, ya sea a costo amortizado
o valor razonable, segtn la clasificacion de los activos financieros.

Clasificacion de activos financieros

Instrumentos de deuda que cumplan con las siguientes condicionales se miden subsecuentemente a costo
amortizado:

Si el activo financiero se mantiene en un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener activos financieros
con el objetivo de obtener flujos contractuales de efectivo; y

Los términos contractuales del activo financiero dan lugar en fechas especificas a flujos de efectivo que
son unicamente pagos de principal e interés sobre el monto del principal.
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Instrumentos de deuda que cumplan las siguientes condiciones se miden subsecuentemente a valor razonable a
través de otros resultados integrales:

El activo financiero es mantenido dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se cumple al obtener
flujos contractuales de efectivo y vendiendo activos financieros; y

Los términos contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificas, a flujos de efectivo que
son unicamente pagos de principal y del interés sobre el monto pendiente del principal.

Por defecto, todos los otros activos financieros son medidos subsecuentemente a valor razonable a través de
resultados.

A pesar de lo anterior, el Fideicomiso puede hacer la siguiente eleccion /designacion irrevocable en el
reconocimiento inicial de un activo financiero:

El Fideicomiso puede elegir irrevocablemente presentar cambios subsecuentes en el valor razonable de
una inversion de capital en otros resultados integrales si se cumplen ciertos criterios; y

El Fideicomiso podra designar irrevocablemente un instrumento de deuda que cumpla los criterios de
costo amortizado o de valor razonable a través de otros resultados integrales si al hacerlo elimina o reduce
significativamente una asimetria contable.

(1)  Activos Financieros a valor razonable a través de resultados

Los activos financieros que no cumplen con los criterios para ser medidos al costo amortizado o valor
razonable a través de otros resultados integrales se miden a valor razonable a través de resultados.

Deterioro de activos financieros

El Fideicomiso reconoce una provision para pérdidas por pérdidas crediticias esperadas en inversiones en
instrumentos de deuda que se miden a costo amortizado o en valor razonable a través de otros resultados
integrales, cuentas por cobrar por arrendamiento, cuentas por cobrar comerciales y activos contractuales, asi
como en contratos de garantia financiera. El monto de las pérdidas crediticias esperadas se actualiza en cada
fecha de reporte para reflejar los cambios en el riesgo crediticio desde el reconocimiento inicial del
instrumento financiero respectivo.

El Fideicomiso reconoce pérdidas crediticias esperadas de por vida para las cuentas por cobrar comerciales,
los activos contractuales y las cuentas por cobrar por arrendamiento. Las pérdidas crediticias esperadas en
estos activos financieros se estiman utilizando una matriz de provision basada en la experiencia historica de
pérdidas crediticias del Fideicomiso, ajustada por factores que son especificos de los deudores, las condiciones
econdmicas generales y una evaluacion tanto de la direccion actual como de la prevision de condiciones en la
fecha de reporte, incluyendo el valor temporal del dinero cuando sea apropiado.

Para todos los demas instrumentos financieros, el Fideicomiso reconoce la pérdida crediticia esperada de por
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vida cuando ha habido un aumento significativo en el riesgo crediticio desde el reconocimiento inicial. Sin
embargo, si el riesgo crediticio en el instrumento financiero no ha aumentado significativamente desde el
reconocimiento inicial, el Fideicomiso mide la provision para pérdidas para ese instrumento financiero en una
cantidad igual a la pérdida crediticia esperada a 12 meses.

La pérdida crediticia esperada de por vida representa las pérdidas crediticias esperadas que resultaran de todos
los eventos de incumplimiento posibles durante la vida util esperada de un instrumento financiero. En
contraste, la pérdida crediticia esperada a 12 meses representa la parte de la pérdida esperada de por vida que
se espera que resulte de los eventos predeterminados en un instrumento financiero que sean posibles dentro de
los 12 meses posteriores a la fecha del informe.

Baja de activos financieros

El Fideicomiso da de baja un activo financiero solo cuando los derechos contractuales de los flujos de efectivo
del activo expiran, o cuando transfiere el activo financiero y sustancialmente todos los riesgos y beneficios de
la propiedad del activo a otra entidad. Si el Fideicomiso no transfiere ni retiene sustancialmente todos los
riesgos y beneficios de la propiedad y continua controlando el activo transferido, el Fideicomiso reconoce su
interés retenido en el activo y un pasivo asociado por los montos que deba pagar. Si el Fideicomiso retiene
sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad de un activo financiero transferido, el
Fideicomiso contintia reconociendo el activo financiero y también reconoce un préstamo garantizado por los
ingresos recibidos.

Al darse de baja de un activo financiero medido al costo amortizado, la diferencia entre el valor en libros del
activo y la suma de la contraprestacion recibida y por cobrar se reconoce en resultados. Ademads, al darse de
baja de una inversiébn en un instrumento de deuda clasificado como valor razonable a través de otros
resultados integrales, la ganancia o pérdida acumulada previamente acumulada en la reserva de revaluacion de
inversiones se reclasifica a utilidad o pérdida. En contraste, en la baja de una inversion en un instrumento de
capital que el Fideicomiso eligié en el reconocimiento inicial para medir en valor razonable a través de otros
resultados integrales, la ganancia o pérdida acumulada previamente acumulada en la reserva de revaluacion de
inversiones no se reclasifica a utilidad o pérdida, sino que se transfiere a utilidades (déficit) acumulado.

(e) Pasivos financieros y capital

Clasificacion como deuda o capital

Los activos netos se clasifican como pasivos financieros o como patrimonio de acuerdo con el contenido de
los acuerdos contractuales y las definiciones de un pasivo financiero y un instrumento de capital.

Instrumentos de capital

Un instrumento de capital es cualquier contrato que evidencie un interés residual en los activos netos del

Fideicomiso después de deducir todos sus pasivos.
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(f) Pasivos financieros

Todos los pasivos financieros se miden a costo amortizado utilizando el método de interés efectivo y los
pasivos financieros que representan a los activos netos se miden a valor razonable a través de resultados.

Baja de pasivos financieros

El Fideicomiso da de baja los pasivos financieros si, y solo si, las obligaciones del Fideicomiso se cumplen,
cancelan o han expirado. La diferencia entre el importe en libros del pasivo financiero dado de baja y la
contraprestacion pagada y pagadera se reconoce en resultados.

Cuando el Fideicomiso intercambia con el prestamista existente un instrumento de deuda en otro con términos
sustancialmente diferentes, dicho intercambio se contabiliza como una extincion del pasivo financiero original
y el reconocimiento de un nuevo pasivo financiero. De manera similar, el Fideicomiso considera la
modificacion sustancial de los términos de un pasivo existente o parte de él como una extincion del pasivo
financiero original y el reconocimiento de un nuevo pasivo. Se asume que los términos son sustancialmente
diferentes si el valor presente descontado de los flujos de efectivo bajo los nuevos términos, incluyendo
cualquier tarifa pagada neta de cualquier tarifa recibida y descontada utilizando la tasa efectiva original es al
menos un 10% diferente de la actual descontada Valor de los flujos de efectivo remanentes del pasivo
financiero original. Si la modificacion no es sustancial, la diferencia entre: (1) el importe en libros de la
responsabilidad antes de la modificacion; y (2) el valor presente de los flujos de efectivo después de la
modificacion debe reconocerse en resultados como la ganancia o pérdida por modificacion dentro de otras
ganancias y pérdidas.

(g) Equivalentes de efectivo

Consisten principalmente en depdsitos bancarios en cuentas de cheques e inversiones en valores a corto plazo,
de gran liquidez, facilmente convertibles en efectivo y sujetos a riesgos poco significativos de cambio de
valor. El efectivo se presenta a valor nominal; las fluctuaciones en su valor se reconocen en los resultados del
periodo. Los equivalentes de efectivo estdn representados principalmente por fondos de inversion, los cuales
son a corto plazo de gran liquidez, facilmente convertibles en un monto conocido de efectivo y sujetos a
riesgos poco importantes de cambio en su valor.

Las cuentas de reservas se indican en la Nota 1 y consisten en efectivo disponible para que el Fideicomiso
cuente recursos suficientes que le permitan afrontar las obligaciones administrativas relacionadas con su
actividad.

(h) Politica de administracion de riesgos financieros

Las actividades que realiza el Fideicomiso lo exponen a una diversidad de riesgos financieros que incluyen: el
riesgo de mercado, el riesgo cambiario, el de las tasas de interés y el de precios, el riesgo crediticio y el riesgo
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de liquidez. El Fideicomiso busca minimizar los efectos negativos potenciales de estos riesgos en su
desempefio financiero a través de un programa general de administracion de riesgos. El Fideicomiso utiliza
instrumentos financieros derivados para cubrir algunas exposiciones a los riesgos financieros alojados en el
balance general (activos y pasivos reconocidos), asi como fuera de éste. La administracion de riesgos
financieros y el uso de instrumentos financieros derivados se rige por las politicas del Fideicomiso aprobadas
por el Comité Técnico. El Fideicomiso identifica, evallia y cubre los riesgos financieros. El Comité ha
aprobado politicas generales escritas con respecto a la administracion de riesgos financieros, asi como las
politicas y limites asociados a otros riesgos especificos, los lineamientos en materia de pérdidas permisibles,
cuando el uso de ciertos instrumentos financieros derivados puede ser designados como de cobertura o cuando
requieren de una aprobacion especial como cuando no califican con fines de cobertura, sino con fines de
negociacion. El cumplimiento de las politicas establecidas por la Administracion del Fideicomiso y los limites
de exposicion son revisados por el Comité Técnico de forma continua.

(i) Impuestos a la utilidad

El Fideicomiso es una entidad que no tiene personalidad juridica propia y opera como un Fideicomiso
Transparente, con lo cual se pretende que el Fideicomiso califique como un fideicomiso a través del cual no se
realicen actividades empresariales, por lo que los Tenedores tributardn conforme al régimen fiscal particular
previsto en la Ley del Impuesto Sobre la Renta (LISR) para cada uno de ellos, respecto de todos los ingresos
que obtengan a través del Fideicomiso, tal como si los percibieran de manera directa, aun cuando el
Fideicomiso no hubiera distribuido los ingresos a los Tenedores.

El Fideicomiso no esta obligado a cumplir con las obligaciones de caracter fiscal que serian aplicables a un
fideicomiso considerado como empresarial para efectos fiscales, en términos del Articulo 13 de la LISR, en la
medida que se cumplan los requisitos establecidos en la Fraccion I de la Regla 3.1.15 “Supuestos en que no se
realizan actividades empresariales a través de un fideicomiso”, de la Resolucion Misceldnea Fiscal vigente en
2020.

() Provisiones

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

El importe que se reconoce como provision es la mejor estimacion del desembolso necesario para liquidar la
obligacion presente, al final del periodo sobre el que se informa, teniendo en cuenta los riesgos y las
incertidumbres que rodean a la obligacion. Cuando se valua una provision usando los flujos de efectivo
estimados para liquidar la obligacion presente, su valor en libros representa el valor presente de dichos flujos
de efectivo (cuando el efecto del valor del dinero en el tiempo es material).

Cuando se espera la recuperacion de algunos o de todos los beneficios econdmicos requeridos para liquidar
una provision por parte de un tercero, se reconoce una cuenta por cobrar como un activo si es virtualmente
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cierto que se recibira el desembolso y el monto de la cuenta por cobrar puede ser valuado confiablemente.
(k) Reconocimiento de ingresos

Los ingresos por intereses se reconocen conforme se devengan; la utilidad en inversiones realizada se
reconoce cuando se vende la inversion, y se determina sobre la diferencia del precio de venta y el valor en
libros de dicha inversion; y la utilidad o pérdida en inversiones no realizada presenta los incrementos en el
valor razonable de las inversiones.

Los ingresos por dividendos se reconocen cuando se establece el derecho a recibir el pago.
(1) Transacciones en moneda extranjera

Al preparar los estados financieros de la Entidad, las transacciones en moneda distinta a la moneda funcional
de la Entidad (moneda extranjera) se reconocen utilizando los tipos de cambio vigentes en las fechas en que se
efectan las operaciones. Al final de cada periodo, las partidas monetarias denominadas en moneda extranjera
se reconvierten a los tipos de cambio vigentes a esa fecha. Las partidas no monetarias registradas a valor
razonable, denominadas en moneda extranjera, se reconvierten a los tipos de cambio vigentes a la fecha en
que se determind el valor razonable. Las partidas no-monetarias que se calculan en términos de costo
histérico, en moneda extranjera, no se reconvierten.

Las diferencias en tipo de cambio en partidas monetarias se reconocen en los resultados del periodo, excepto
cuando surgen por:

Diferencias en tipo de cambio provenientes de préstamos denominados en monedas extranjeras
relacionados con activos en construccion para uso productivo futuro, las cuales se incluyen en el costo de
dichos activos cuando se consideran como un ajuste a los costos por intereses sobre dichos préstamos
denominados en monedas extranjeras;

Diferencias en tipo de cambio provenientes de transacciones relacionadas con coberturas de riesgos de tipo
de cambio; y

Diferencias en tipo de cambio provenientes de partidas monetarias por cobrar o por pagar a una operacion
extranjera cuya liquidacion no esta planeada ni es posible realizar el pago (formando asi parte de la
inversion neta en la operacion extranjera), las cuales se reconocen inicialmente en los otros resultados
integrales y se reclasifican desde el capital contable a resultados en reembolso de las partidas monetarias.

Para fines de la presentacion de los estados financieros, los activos y pasivos en moneda extranjera de la
Entidad se expresan en pesos mexicanos, utilizando los tipos de cambio vigentes al final del periodo. Las
partidas de ingresos y gastos se convierten al tipo de cambio del dia de la transaccion.

La moneda funcional y de registro de la Entidad es el peso mexicano.

4. Juicios contables criticos y fuentes clave para la estimacion de incertidumbres
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En la aplicacion de las politicas contables del Fideicomiso, las cuales se describen en la Nota 3, la
Administracion debe hacer juicios, estimaciones y supuestos sobre los valores en libros de los activos y
pasivos de los estados financieros. Las estimaciones y supuestos relativos se basan en la experiencia y otros
factores que se consideran pertinentes. Los resultados reales podrian diferir de estas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos se revisan sobre una base regular. Las modificaciones a las estimaciones
contables se reconocen en el periodo en que se realiza la modificacion y periodos futuros si la modificacion
afecta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.

(a) Juicios contables criticos

A continuacidn, se presentan juicios criticos, aparte de aquellos que involucran las estimaciones, realizados
por la Administracion durante el proceso de aplicacion de las politicas contables del Fideicomiso y que tienen
un efecto significativo en los estados financieros.

Clasificacion de Entidades de Inversion

El Fideicomiso cumple con la definicion de una “Entidad de Inversion” conforme las IFRS 10, “Estados
Financieros Consolidados”, debido a que, de acuerdo con lo que establece el contrato del Fideicomiso y su
plan de negocios, cumple con las siguientes caracteristicas y se considerara como una entidad de inversion:

Obtiene fondos de mas de un inversor a los que administra sus inversiones.

Su proposito de negocio es invertir los fondos (en bienes raices) para generar retornos como una
apreciacion del capital e ingresos por inversiones, 0 ambos, en un periodo definido.

Mide y evalua sus inversiones en sociedades promovidas a valor razonable a través de resultados.

Una entidad de inversion no consolida sus subsidiarias ni aplica la IFRS 3 de combinaciones de negocios y en
lugar de eso mide sus inversiones en subsidiarias a su valor razonable a través de utilidades o pérdidas en
resultados. No obstante, cuando dichas subsidiarias provean servicios relacionados a las inversiones del
Fideicomiso de inversion (como servicios de asesoria en las inversiones, administracion de las inversiones,
soporte sobre las inversiones o servicios administrativos) seran consolidadas.

Clasificacion de los instrumentos financieros como pasivos financieros o patrimonio

Los instrumentos financieros (certificados bursatiles) emitidos por el Fideicomiso se clasifican como pasivos
financieros (representados como activos netos) o como patrimonio, de acuerdo con la sustancia de los
acuerdos contractuales y las definiciones previstas en las IFRSs. La duracion limitada del Fideicomiso impone
una obligacion que surge, debido a que la liquidacién es un hecho y fuera del control del Fideicomiso. Las
IFRSs proporcionan una excepcion a la clasificacion de pasivo siempre y cuando se cumplan con ciertos
criterios. La Administracion del Fideicomiso ha evaluado los criterios y determind que la clasificacion
apropiada es como pasivos financieros (representados como activos netos).
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Juicios significativos se requieren al aplicar los criterios de excepcion. En particular, el Fideicomiso determin6
que, de conformidad con el contrato: 1) los Tenedores de los Certificados Bursatiles y el Fideicomitente no
tienen derecho a una participacion proporcional de los activos netos del Fideicomiso en la liquidacion (segiin
los criterios de la [IAS32), y ii) los Certificados Bursatiles no son la clase de instrumentos que estd
subordinada a todas las demads clases, principalmente debido a las diferencias en las bases de la determinacion
de la distribucion a prorrata, los pagos a los Tenedores de los Certificados Bursatiles y Fideicomitente bajo la
cascada de pagos establecida en el contrato del Fideicomiso y al hecho que durante el periodo de vida del
Fideicomiso y los Certificados Bursatiles, el Fideicomiso tiene que realizar distribuciones segun el efectivo
distribuible disponible que se tenga a la fecha de pago.

(b) Fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones

A continuacion, se presentan las fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones efectuadas a la fecha del
estado de posicion financiera, y que tienen un riesgo significativo de resultar en un ajuste en los valores en
libros de activos y pasivos durante el proximo afio.

Valor razonable

Al estimar el valor razonable de un activo y pasivo. El Fideicomiso utiliza los datos de mercados observables
a la medida que estén disponibles. Cuando los datos de entrada de nivel 1 no estan disponibles, el Fideicomiso
contrata un valuador calificado independiente para llevar a cabo la valuacion.

Informacién a revelar sobre cambios en politicas contables, estimaciones contables y
errores [bloque de texto]

Normas IFRS emitidas que atin no son efectivas

A la fecha de autorizacion de estos estados financieros, el Fideicomiso no ha aplicado las siguientes IFRS
nuevas y revisadas que han sido emitidas, pero no son atn efectivas:

IFRS 18 Presentacion y Revelaciones en los Estados Financieros
Enmienda a NIIF 9 e Modificaciones a la clasificacion y medicion de
NIIF' 7 instrumentos financieros

La Administracion de la Entidad no espera que la adopcion de los estdndares antes mencionados tenga un
impacto importante en los estados financieros del Fideicomiso en periodos futuros, excepto como se indica a
continuacion:

IFRS 18 Presentacion Informacion a Revelar en los Estados Financieros
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La IFRS 18 sustituye a la IAS 1, manteniendo sin cambios muchos de los requisitos de la IAS 1 y
complementandolos con nuevos requisitos. Ademas, algunos parrafos de la IAS 1 se han trasladado a la NIC 8
y a la IFRS 7. Adicionalmente, el IASB ha realizado modificaciones menores a la IAS 7 y a la IAS 33
Ganancias por Accion.

La IFRS 18 introduce nuevos requisitos para:

» Presentar categorias especificas y subtotales definidos en el estado de pérdidas y ganancias.

*  Proporcionar informacion sobre las medidas de desempefio definidas por la gerencia (MPM) en las notas a
los estados financieros.

*  Mejorar la agregacion y desagregacion.

Se requiere que una entidad aplique la IFRS 18 para los ejercicios anuales sobre los que se informa que
comiencen a partir del 1 de enero de 2027, permitiéndose una aplicacion anticipada. Las enmiendas a la IAS 7
y a la TAS 33, asi como las enmiendas a la IAS 8 revisada y a la IFRS 7, entran en vigor cuando una entidad
aplica la IFRS 18. La IFRS 18 requiere una aplicacion retroactiva con disposiciones transitorias especificas.

La Administracion del Fideicomiso no prevé que la aplicacion de estas modificaciones pueda tener un impacto
en los estados financieros del Fideicomiso en periodos futuros.

Enmiendas a las NIIF 9 y 7 - enmiendas a la Clasificacion y Medicion de Instrumentos Financieros

Las enmiendas introducidas en las Enmiendas a la Clasificacion y Mediciéon de Instrumentos Financieros
(Enmiendas a las NIIF 9 y 7) son las siguientes:

Baja de un pasivo financiero liquidado mediante transferencia electronica

Las enmiendas permiten a una entidad considerar liquidado (y dar de baja en cuentas) un pasivo financiero (o
parte de ¢él) que se liquida mediante un sistema de pago electronico, antes de la fecha de liquidacion, si se
cumplen ciertos criterios. Si una entidad opta por aplicar esta politica contable, deberad hacerlo para todas las
liquidaciones realizadas a través del mismo sistema de pago electronico.

Clasificacion de activos financieros

Términos contractuales que son consistentes con un acuerdo de préstamo basico.

Las enmiendas ofrecen orientacion sobre como una entidad debe evaluar si los flujos de efectivo contractuales
de un activo financiero son compatibles con un acuerdo de préstamo basico. Esto tiene como objetivo ayudar a

la entidad a aplicar los requisitos para evaluar las caracteristicas de los flujos de efectivo contractuales a los
activos financieros con caracteristicas vinculadas a factores ambientales, sociales y de gobernanza (ASG).
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Activos con caracteristicas de “sin recurso’.

Las enmiendas amplian la descripcion del término “sin recurso”, en particular, especificando que un activo
financiero tiene caracteristicas de “sin recurso” si el derecho final de una entidad a recibir flujos de efectivo
esta contractualmente limitado a los flujos de efectivo generados por activos especificos.

Instrumentos vinculados contractualmente.

Las enmiendas aclaran las caracteristicas de los instrumentos vinculados contractualmente que los distinguen
de otras transacciones. En concreto, las enmiendas destacan que, en este tipo de instrumentos una priorizacion
de pagos a los tenedores de activos financieros que utilizan maltiples instrumentos vinculados
contractualmente (tramos) es establecida mediante una estructura de pagos en cascada, lo que genera
concentraciones de riesgo crediticio y una distribucion desproporcionada de las pérdidas entre los tenedores de
los diferentes tramos. Las enmiendas también sefialan que no todas las transacciones con multiples
instrumentos de deuda, cumplen los criterios de transacciones con multiples instrumentos vinculados
contractualmente. Ademas, las enmiendas aclaran que la referencia a los instrumentos en la cartera subyacente
pueden incluir instrumentos financieros que no se encuentran dentro del alcance de los requisitos de
clasificacion.

Informacion a revelar

Inversiones en instrumentos de patrimonio designadas a valor razonable con cambio de resultado integral
(FVTOCI).

Los requisitos de la NIIF 7 se modifican para exigir que una entidad revele la ganancia o pérdida por valor
razonable presentada en otro resultado integral durante el periodo, mostrando por separado la ganancia o
pérdida por valor razonable relacionada con las inversiones dadas de baja en el periodo y la ganancia o
pérdida por valor razonable relacionada con las inversiones mantenidas al final del periodo.

Clausulas contractuales que podrian modificar el momento o el importe de los flujos de efectivo contractuales.

Las enmiendas requieren que una entidad revele los términos contractuales que podrian alterar el momento o
el importe de los flujos de efectivo contractuales ante la ocurrencia (o no ocurrencia) de un evento contingente
que no esté directamente relacionado con cambios en los riesgos y costos basicos de los préstamos. Los
requisitos se aplican a cada clase de activo financiero medido a costo amortizado o al valor razonable a través
de resultado integral (FVTOCI, por sus siglas en inglés) y a cada clase de pasivo financiero medido al costo
amortizado.

Las enmiendas entran en vigor para los ejercicios anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2026,

permitiéndose su aplicacion anticipada. Si una entidad opta por aplicar estas enmiendas a un periodo anterior,
debera:

172 de 240



Banco Citi México, S.A., instituciéon de Banca Multiple, No Consolidado
Grupo Financiero Citi México, Divisidon Fiduciaria
Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D Ano: 2025 Moneda: MXN

» aplicar todas las enmiendas simultineamente y revelar este hecho; o
« aplicar Uinicamente las enmiendas a la clasificacion de los activos financieros para dicho periodo anterior y
revelar este hecho.

Las enmiendas deben aplicarse retroactivamente, de conformidad con la NIC 8, con excepciones especificas.

La Administracion del Fideicomiso no prevé que la aplicacion de estas enmiendas podria tener un impacto en
los estados financieros del fideicomiso en periodos futuros.

Informacion financiera intermedia de conformidad con la NIC 34:
En cumplimiento con el articulo 33 Fraccion II de la Circular Unica de Emisoras, el Fideicomiso Irrevocable
Numero F/179424, emite sus estados financieros al 31 de diciembre de 2025, dichos estados financieros se

encuentran proporcionados de acuerdo con la NIC 1, los cuales incluyen la siguiente informacion:

a) Un estado de situacion financiera al final del periodo;

b) Un estado del resultado del periodo;

¢) Un estado de cambios en el patrimonio del periodo;

d) Un estado de flujos de efectivo del periodo;

e) Notas, que incluyan un resumen de las politicas contables significativas y otra informacion explicativa;

f) Informacion comparativa con respecto al periodo inmediatamente anterior, tal como se especifica en los
parrafos 38 y 38A de la NIC 1.

Informacién a revelar sobre garantias colaterales [bloque de texto]

No aplica.

Informacidén a revelar sobre reclamaciones y beneficios pagados [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre compromisos [bloque de texto]

No aplica.
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Informacidén a revelar sobre compromisos y pasivos contingentes [bloque de texto]

Al 31 de diciembre de 2025, la Administracion no tiene conocimiento de ningun compromiso o accion legal
que pudiera tener un efecto material en las condiciones financieras del Fideicomiso o en sus resultados.

Informacién a revelar sobre pasivos contingentes [bloque de texto]

Un pasivo contingente es una obligacion posible a raiz de sucesos pasados y cuya existencia ha de ser
confirmada por la ocurrencia o no ocurrencia de uno o mas sucesos futuros inciertos que no estan enteramente
bajo el control de la entidad. Los pasivos contingentes no se reconocen en la contabilidad, sino que solo son
revelados salvo cuando la probabilidad de ocurrencia es remota.

A la fecha de emision de estos estados financieros, no se han identificado provisiones ni contingencias que
revelar.

Informacién a revelar sobre costos de ventas [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre riesgo de crédito [bloque de texto]

El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una contraparte incumpla sus obligaciones contractuales que
resulten en una pérdida financiera para el Fideicomiso. El Fideicomiso ha adoptado una politica de tratar s6lo
con contrapartes solventes y obteniendo suficientes garantias, en su caso, como una forma de mitigar el riesgo
de pérdidas financieras por defecto.

El riesgo de crédito surge de los saldos de efectivo y equivalentes de efectivo.
El riesgo de crédito del saldo de efectivo y equivalentes de efectivo es bajo, ya que la politica del Fideicomiso
es la de realizar transacciones con contrapartes con alta calidad crediticia, segin lo provisto por reconocidas

agencias de calificacion independientes.

Durante el periodo del 1 de enero al 31 de diciembre de 2025, el Fideicomiso no estuvo expuesto de manera
significativa al riesgo crediticio ya que no ha realizado operaciones de crédito con terceros.
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Informacidn a revelar sobre instrumentos de deuda [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre costos de adquisicion diferidos que surgen de contratos
de seguro [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre impuestos diferidos [bloque de texto]
No aplica

Informacidn a revelar sobre depésitos de bancos [bloque de texto]
No aplica.

Informacidén a revelar sobre depdsitos de clientes [bloque de texto]
No aplica.

Informacién a revelar sobre gastos por depreciacién y amortizacién [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre instrumentos financieros derivados [bloque de texto]

No aplica.
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Informacién a revelar sobre operaciones discontinuadas [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre distribuciones [bloque de texto]

Distribuciones - Las distribuciones y los pagos al amparo de los Certificados Bursatiles Fiduciarios seran
exclusivamente con cargo a los bienes que integran el patrimonio del Fideicomiso. El patrimonio del
Fideicomiso también estard disponible para realizar pagos de las demas comisiones, honorarios, gastos,
obligaciones e indemnizaciones del Fiduciario, segun se establece en la cldusula 10.3 del contrato de
fideicomiso. Las distribuciones realizadas a los Tenedores deberan aplicarse en el siguiente orden de
prelacion:

a. Primero, el 100% de los flujos sera distribuido a los Tenedores hasta que el monto acumulado distribuido
sea igual al monto total invertido mas los gastos aplicables para el retorno,

b. Segundo, el 100% de los flujos depositados en la cuenta de flujos sera distribuido a los Tenedores hasta
que el monto acumulado distribuido sea suficiente para proporcionar a los Tenedores una tasa interna de
retorno anual del 10% sobre el monto total invertido mas los gastos aplicables para el retorno (calculada
por el Administrador antes de impuestos), capitalizada trimestralmente,

c. Tercero, una vez pagadas las cantidades descritas en los incisos (a) y (b) anteriores, la totalidad de los
flujos remanentes en la cuenta de flujos deberdn ser pagados a los Tenedores y al Administrador en los
porcentajes que se sefialan a continuacion, hasta que la suma de los recursos que sean distribuidos
conforme a lo siguiente; sea equivalente al 20% de: (1) los recursos que hayan recibido los Tenedores
conforme al inciso (b) anterior y (c) los recursos que se distribuyan a los Tenedores y al Administrador
conforme al presente inciso (c): (1) un monto equivalente al 20% de los recursos que se estén
distribuyendo conforme al presente inciso (c¢) sera entregado a los Tenedores; y (2) un monto equivalente
al 80% de los recursos que se estén distribuyendo conforme al presente inciso (c) serd entregado al
Administrador como comision por desempeiio,

d. Cuarto, una vez pagadas las cantidades descritas en los incisos (a), (b) y (c) anteriores, la totalidad de los
flujos remanentes en la cuenta de flujos deberan ser pagados a los Tenedores y al Administrador en los
porcentajes que se sefialan a continuacion: (1) un monto equivalente al 80% de los recursos que se estén
distribuyendo conforme al presente inciso (d) serd entregado a los Tenedores; y (2) un monto equivalente
al 20% de los recursos que se estén distribuyendo conforme al presente inciso (d) serd entregado al
Administrador como comision por desempeno.
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Informaciodn a revelar sobre ganancias por accion [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre el efecto de las variaciones en las tasas de cambio de la
moneda extranjera [bloque de texto]

No aplica.

Informacidén a revelar sobre hechos ocurridos después del periodo sobre el que se
informa [bloque de texto]

No aplica.
Informacién a revelar sobre gastos [bloque de texto]
No aplica.
Informacién a revelar sobre gastos por naturaleza [bloque de texto]
No aplica.

Informacién a revelar sobre activos para exploracién y evaluacién [bloque de texto]

No aplica.

Informacidén a revelar sobre medicién del valor razonable [bloque de texto]
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No aplica.

Informacién a revelar sobre el valor razonable de instrumentos financieros [bloque de
texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre ingresos (gastos) por primas y comisiones [bloque de
texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre gastos financieros [bloque de texto]

No aplica.

Informacioén a revelar sobre ingresos (gastos) financieros [bloque de texto]

Los ingresos por intereses se reconocen conforme se devengan; la utilidad en inversiones realizada se
reconoce cuando se vende la inversion, y se determina sobre la diferencia del precio de venta y el valor en
libros de dicha inversion; y la utilidad o pérdida en inversiones no realizada presenta los incrementos en el
valor razonable de las inversiones.

Informacidén a revelar sobre ingresos financieros [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre activos financieros mantenidos para negociar [bloque de
texto]
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No aplica.

Informacién a revelar sobre instrumentos financieros [bloque de texto]

No aplica.

Informacioén a revelar sobre instrumentos financieros a valor razonable con cambios
en resultados [bloque de texto]

La inversion en activos financieros a valor razonable con cambios en resultados al 31 de diciembre es como
sigue:

Valor razonable Valor razonable Valor razonable

Inversion en activos financieros 2025 2024 2023

Maranta Dos $ 185,016,393 $ 186,559,023 $ 212,495,436
DGO Guadiana 261,559,810 249,159,703 218,207,581
Tijuana VRX 406,042,881 450,085,523 484,702,781
Fideicomiso F/3910 (San Pancho) 229,504,058 239,213,167 257,475,136
Fideicomiso F/4434 (Punta Mita o St. Regis) 798,659,766 913,257,643 753,254,644

$1.880,782,908  §$2,038.275.059  $1.926.135.578

Informacién a revelar sobre instrumentos financieros designados como a valor
razonable con cambios en resultados [bloque de texto]

La inversion en activos financieros es valuada a su valor razonable. Los niveles de valuacion se definen como
sigue:

Nivel 1 - Precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos y pasivos idénticos.

Nivel 2 - Entradas diferentes a los precios cotizados del nivel 1, que son observables para los activos y
pasivos, ya sean de forma directa (como precios) o indirecta (derivados de los precios).

Nivel 3 - Entradas a los activos y pasivos que no estan basados en informacion de mercado.

El valor razonable de la inversion en activos financieros que se muestra en la tabla siguiente se han clasificado
como Nivel 3, de la jerarquia de valor razonable.
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El criterio utilizado en la valuacion es “estabilizado” y una vez hecho el andlisis se dio un valor razonable a
los activos.

La Administracion del Fideicomiso considera que los valores en libros de efectivo y otras cuentas por cobrar y
distribuciones a los Tenedores se aproxima a su valor razonable, debido a que el periodo de amortizacion es a
corto plazo.

Informacidn a revelar sobre instrumentos financieros mantenidos para negociar
[bloque de texto]

No aplica.

Informacidn a revelar sobre pasivos financieros mantenidos para negociar [bloque de
texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre gestion del riesgo financiero [bloque de texto]

Las actividades del Fideicomiso lo exponen a una diversidad de riesgos financieros, tales como: el riesgo de
mercado (que incluye el riesgo cambiario, el riesgo del valor de mercado y del flujo de fondos asociado con
las tasas de interés y el riesgo de los precios), el riesgo crediticio y el riesgo de liquidez. El plan de
administracion de riesgos del Fideicomiso tiene como objetivo minimizar los efectos negativos potenciales
derivados de la imprevisibilidad de los mercados en el desempefio financiero del Fideicomiso.

El Fideicomiso identifica, evaliia y cubre los riesgos financieros en estrecha cooperacion con sus unidades
operativas. El Comité Técnico ha emitido politicas generales relativas a la administracion de riesgos
financieros, asi como politicas sobre riesgos especificos, como: el riesgo cambiario, el riesgo de las tasas de
interés, el riesgo crediticio, el uso de instrumentos financieros derivados y no derivados y la inversion de
excedentes de fondos.

Informacién a revelar sobre la adopcidn por primera vez de las NIIF [bloque de texto]

No aplica.
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Informacidn a revelar sobre gastos generales y administrativos [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre informaciéon general sobre los estados financieros
[bloque de texto]

No aplica.

Informacidén a revelar sobre la hipétesis de negocio en marcha [bloque de texto]

No aplica.

Informacidén a revelar sobre el crédito mercantil [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre deterioro de valor de activos [bloque de texto]

No aplica.

Informacidn a revelar sobre impuestos a las ganancias [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar de contratos de seguro [bloque de texto]

No aplica.
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Informacién a revelar sobre ingresos ordinarios por primas de seguro [bloque de
texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre activos intangibles [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre activos intangibles y crédito mercantil [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre gastos por intereses [bloque de texto]

No aplica.

Informacidén a revelar sobre ingresos por intereses [bloque de texto]

No aplica.

Informacidn a revelar sobre ingresos (gastos) por intereses [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre inventarios [bloque de texto]
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No aplica.

Informacidén a revelar sobre pasivos por contratos de inversion [bloque de texto]

No aplica.

Informacidén a revelar sobre propiedades de inversion [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre inversiones contabilizadas utilizando el método de la
participacion [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre inversiones distintas de las contabilizadas utilizando el
método de la participacion [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre patrimonio [bloque de texto]

El patrimonio legal del Fideicomiso estd constituido por el producto de la colocacion, la co-inversion del
Fideicomitente, costos relacionados con el capital y los resultados acumulados.

Al 31 de diciembre de 2025, 2024 y 2023, el patrimonio del Fideicomiso se compone, como sigue:

2025 2024 2023
CBFIs 255.348.297.751 166.219.337.770 113.790.537.785
Importe $ 2.566.112.883 $ 2.532.112.886 $ 2492,112,888
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Los Certificados se pagaran exclusivamente con los recursos disponibles que integren el activo neto del
Fideicomiso. Los precios unitarios de cada una de las emisiones que ha realizado el Fideicomiso se mencionan
a continuacion:

En el mes de abril de 2025 se realizo el incremento en la Dieciochoava Emision Adicional de 89,128,959,981
CBFlIs con valor nominal de $0.0004 cada uno a través de llamada de capital por $33,999,997. 65 (Treinta y
tres millones novecientos noventa y nueve mil novecientos noventa y siete pesos 65/100 M.N.).

En el mes de mayo 2024 se realiz6 el incremento en la Diecisieteava Emision Adicional de 52,428,799,985
CBFIs con valor nominal de $0.0007 cada uno a través de llamada de capital por $39,999,997.18 (Treinta y
nueve millones novecientos noventa y nueve mil novecientos noventa y siete pesos 18/100 M.N.).

En el mes de junio de 2023 se realizo el incremento en la Dieciseisava Emision Adicional de 29,305,733,102
CBFlIs con valor nominal de $0.001 cada uno a través de llamada de capital por $44,716,999.81 (Cuarenta y
cuatro millones setecientos dieciséis mil novecientos noventa y nueve pesos 81/100 M.N.).

En el mes de febrero 2023 se realizé el incremento en la Quinceava Emision Adicional de 20,405,944,301
CBFIs con valor nominal de $0.01 cada uno a través de llamada de capital por $62,273,999.70 (Sesenta y dos
millones doscientos setenta y tres mil novecientos noventa y nueve pesos 70/100 M.N.).

En septiembre 2022 se realizo el incremento en la Catorceava Emision Adicional de 19,467,075,570 CBFIs
con valor nominal de $0.01 cada uno a través de la llamada de capital por $118,817,599.89 (Ciento dieciocho
millones ochocientos diecisiete mil quinientos noventa y nueve pesos 89/100 M.N.), mas intereses por
distribuir de $56,188.00.

El 25 de febrero de 2021, el Fideicomiso llevo a cabo la Treceava Emision Adicional de 35,523,739,301
CBFIs con valor nominal de $0.01 cada uno, equivalentes a $433,639,397.54.

El 13 de enero de 2021, el Fideicomiso llevd a cabo la Doceava Emision Adicional de 2,336,194,542 CBFIs
con valor nominal de $0.02 cada uno, equivalentes a $57,035,999.58.

El 14 de agosto de 2020, el Fideicomiso llevd a cabo la Onceava Emision Adicional de 725,094,385
Certificados Bursatiles Fiduciarios con valor nominal de $0.04 cada uno, conocidos como Certificados
Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios (“CBFIs”), equivalentes a $35,404,999.24.

El 11 de mayo de 2020, el Fideicomiso llevo a cabo una devolucion parcial de la llamada de capital realizada
el 12 de marzo de 2020 por un total de $335,228,380.00.

El 12 de marzo de 2020, el Fideicomiso llevo a cabo la Décima Emision Adicional de 5,419,401,296
Certificados Bursatiles Fiduciarios con valor nominal de $0.09 cada uno, conocidos como Certificados
Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios (“CBFIs”), equivalentes a $529,238,407.80, incluyendo intereses por
distribuir de $5,670,834.00.
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El 11 de febrero de 2020, el Fideicomiso llevo a cabo la Novena Emision Adicional de 194,559,986
Certificados Bursatiles Fiduciarios con valor nominal de $0.20 cada uno, conocidos como Certificados
Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios (“CBFIs”), equivalentes a $37,999,997.25.

El 24 de octubre de 2019, el Fideicomiso llevé a cabo la Octava Emision Adicional de 99,327,994
Certificados Bursatiles Fiduciarios con valor nominal de $0.39 cada uno, conocidos como Certificados
Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios (“CBFIs”), equivalentes a $38,799,997.65.

El 27 de marzo de 2019, el Fideicomiso llevé a cabo la Séptima Emision Adicional de 31,237,753 CBFls, con
valor nominal de $0.78 cada uno, equivalentes a $24,404,494.53.

El 31 de diciembre de 2018, el Fideicomiso llevo a cabo la Sexta Emision Adicional de 179,839,992 CBFIs,
con valor nominal de $1.56 cada uno, equivalentes a $280,999,987.51.

El 26 de septiembre de 2018, el Fideicomiso llevo a cabo la Quinta Emision Adicional de 65,279,992 CBFIs,
con valor nominal de $3.13 cada uno, equivalentes a $203,999,975.00.

El 5 de marzo de 2018, el Fideicomiso llevd a cabo la Cuarta Emision Adicional de 20,513,592 CBFIs, con
valor nominal de $6.25 cada uno, equivalentes a $128,209,950.00.

El 23 de noviembre de 2017, el Fideicomiso llevo a cabo la Tercera Emision Adicional de 5,999,991 CBFIs,
con valor nominal de $12.50 cada uno, equivalente a $74,999,887.50.

El 23 de agosto de 2017, el Fideicomiso llevo a cabo la Segunda Emision Adicional de 3,103,993 CBFIs, con
valor nominal de $25.00 cada uno, equivalente a $77,599,825.00.

El 14 de julio de 2017, el Fideicomiso llevé a cabo la Primera Emision Adicional de 1,399,995 CBFls, con
valor nominal de $50.00 cada uno, equivalente a $69,999,750.00.

El 23 de diciembre de 2015, el Fideicomiso llevo a cabo la Emision Inicial de 6,092,000 CBFIs con valor
nominal de $100.00 cada uno, la emision inicial fue por la cantidad de $609,200,000.00. El monto maximo de
la emision es de $3,046,000,000.00.

Informacién a revelar sobre negocios conjuntos [bloque de texto]

No aplica.
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Informacién a revelar anticipos por arrendamientos [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre arrendamientos [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre riesgo de liquidez [bloque de texto]

En caso de disolucion del Fideicomiso, tal como se explica en la Nota 1, el Fiduciario tiene que liquidar los
asuntos del Fideicomiso, disponer de sus activos y pagar y distribuir los activos (incluidos los ingresos por
disposiciones) primero a los acreedores y a los Tenedores de los Certificados Burséatiles. Por lo tanto, los
acreedores, y mas significativamente, los Tenedores de los Certificados Bursatiles, estan expuestos al riesgo
de liquidez en caso de liquidacion del Fideicomiso.

El valor de los activos netos atribuibles a los Tenedores de los Certificados Bursatiles esta en funcidn del valor
en libros a la fecha del estado de situacion financiera.

Adicionalmente, el Fideicomiso esta expuesto al riesgo de liquidez para el pago de servicios a proveedores,
cuyos vencimientos son en plazos menores a 3 meses, y administracion de los Activos Netos Atribuibles a los
Fideicomisarios. El contrato de Fideicomiso requiere que se mantengan reservas suficientes para cubrir dichos
gastos oportunamente.

La Administracion del Fideicomiso monitorea continuamente las proyecciones de flujo de efectivo y los
requerimientos de liquidez, asegurandose de mantener suficiente efectivo e inversion con realizacion in-
mediata para cumplir las necesidades operativas del Fideicomiso.

Los excedentes de efectivo del Fideicomiso se invierten en depdsitos a plazos y titulos negociables, cuyos
vencimientos o liquidez permiten flexibilidad para cubrir sus necesidades de efectivo.

Informacién a revelar sobre préstamos y anticipos a bancos [bloque de texto]

No aplica.
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Informacién a revelar sobre préstamos y anticipos a clientes [bloque de texto]

No aplica.

Informacioén a revelar sobre riesgo de mercado [bloque de texto]

Administracion del riesgo de mercado

En la actualidad, existe un mercado incipiente para los certificados. El Fideicomiso tiene la obligacion de
crear un mercado secundario para los certificados. En caso de que no madure dicho mercado secundario, la
liquidez de los certificados puede verse afectada negativamente y los tenedores podrian no tener la
oportunidad de vender sus certificados en el mercado. Si dicho mercado secundario llegara a desarrollarse, es
posible que el mismo no continte o no sea lo suficientemente liquido para permitir que los tenedores vendan
sus certificados.

Informacion a revelar sobre el valor de los activos netos atribuibles a los tenedores
de las unidades de inversion [bloque de texto]

No aplica.

Informacidn a revelar sobre participaciones no controladoras [bloque de texto]

No aplica.
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Informacién a revelar sobre activos no circulantes mantenidos para la venta y
operaciones discontinuadas [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre activos no circulantes o grupo de activos para su
disposicion clasificados como mantenidos para la venta [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre objetivos, politicas y procesos para la gestion del
patrimonio [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre otros activos [bloque de texto]

No aplica.
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Informacidén a revelar sobre otros activos circulantes [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre otros pasivos circulantes [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre otros pasivos [bloque de texto]

No aplica.

Informaciodn a revelar sobre otros activos no circulantes [bloque de texto]

No aplica.
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Informacidén a revelar sobre otros pasivos no circulantes [bloque de texto]

No aplica.

Informacidn a revelar sobre otros gastos de operacion [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre otros ingresos (gastos) de operacion [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre otros resultados de operacion [bloque de texto]

No aplica.
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Informacidn a revelar sobre anticipos y otros activos [bloque de texto]

No aplica.

Informacidn a revelar sobre utilidades (pérdidas) por actividades de operacién
[bloque de texto]

No aplica.

Informacidén a revelar sobre propiedades, planta y equipo [bloque de texto]

No aplica.

Informacidén a revelar sobre provisiones [bloque de texto]

No aplica.
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Informacién a revelar sobre la reclasificacion de instrumentos financieros [bloque de
texto]

No aplica.

Informacidn a revelar sobre ingresos de actividades ordinarias reconocidos
procedentes de contratos de construccion [bloque de texto]

No aplica.

Informacidén a revelar sobre reaseguros [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre partes relacionadas [bloque de texto]
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No aplica.

Informacién a revelar sobre gastos de investigacion y desarrollo [bloque de texto]

No aplica.

Informacidén a revelar sobre reservas dentro de patrimonio [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre efectivo y equivalentes de efectivo restringidos [bloque
de texto]

No aplica.

Informacidn a revelar sobre ingresos de actividades ordinarias [bloque de texto]
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No aplica.

Informacién a revelar sobre acuerdos de concesidn de servicios [bloque de texto]

No aplica.

Informacidén a revelar sobre patrimonio, reservas y otras participaciones en el
patrimonio [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre pasivos subordinados [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre subsidiarias [bloque de texto]
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Inversion en activos financieros

La inversion en activos financieros es valuada a su valor razonable. Los niveles de valuacion se definen como
sigue:

Nivel 1 - Precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos y pasivos idénticos.

Nivel 2 - Entradas diferentes a los precios cotizados del nivel 1, que son observables para los activos y
pasivos, ya sean de forma directa (como precios) o indirecta (derivados de los precios).

Nivel 3 - Entradas a los activos y pasivos que no estan basados en informacion de mercado.

El valor razonable de la inversion en activos financieros que se muestra en la tabla siguiente se han clasificado
como Nivel 3, de la jerarquia de valor razonable.

El criterio utilizado en la valuacion es “estabilizado” y una vez hecho el andlisis se dio un valor razonable a
los activos.

La Administracion del Fideicomiso considera que los valores en libros de efectivo y otras cuentas por cobrar y
distribuciones a los Tenedores se aproxima a su valor razonable, debido a que el periodo de amortizacion es a
corto plazo.

La inversidn en activos financieros a valor razonable con cambios en resultados al 31 de diciembre es como
sigue:

Valor razonable Valor razonable Valor razonable

Inversion en activos financieros 2025 2024 2023

Maranta Dos $ 185,016,393 $ 186,559,023 $ 212,495,436
DGO Guadiana 261,559,810 249,159,703 218,207,581
Tijuana VRX 406,042,881 450,085,523 484,702,781
Fideicomiso F/3910 (San Pancho) 229,504,058 239,213,167 257,475,136
Fideicomiso F/4434 (Punta Mita o St. Regis) 798.659.,766 913,257,643 753,254,644

$1.880,782,908  $2.038,275.059  $1.926.135.578

A continuacion, se incluye el detalle de las inversiones en activos financieros y sus fines:
Durante 2025 el Fideicomiso F/3910 “San Pancho” recibid capitalizaciones en diversos meses;

$4,850,000 en el mes de marzo, $4,850,000 en el mes de julio y $1,552,000 durante el mes de
noviembre.
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Durante 2025, la entidad promovida “Tijuana VRX” realiz6 reembolsos de capital para el Fideicomiso
en el mes de octubre por $23,280,000 y en el mes de diciembre por $20,370,000.

Durante 2025 la entidad promovida “St. Regis”, recibi6 capitalizaciones en diversos meses; en el mes
de febrero por $4,850,000, y en el mes de junio por $4,850,000.

En abril de 2025 la entidad promovida “Maranta Dos” recibi6 una capitalizacion de seguimiento por
$1,484,100.

Durante 2024 el Fideicomiso F/3910 “San Pancho” recibid capitalizaciones en diversos meses;
$1,697,500 en el mes de diciembre y $2,619,000 durante el mes de noviembre.

Durante 2024 la entidad promovida “St. Regis”, recibid capitalizaciones en diversos meses; en el mes
de noviembre por $4,850,000, en el mes de agosto $24,250,000, en mayo $10,912,500 y, por Gltimo,
en marzo, $4,365,000.

En abril de 2024, la entidad promovida “Tijuana VRX” realiz6 un reembolso de capital para el
Fideicomiso por $34,920,000.

Durante 2023 el Fideicomiso F/3910 “San Pancho” fue fondeado en diversos meses; $13,647,900 en el
mes de febrero, $11,349,000 durante el mes de marzo, $6,111,000 en el mes de abril, $9,166,500 en el
mes de mayo, $19,788,000 en el mes de agosto y $6,111,000 en el mes de septiembre, lo cual mantiene
una participacion del 53.0%.

En el mes de julio 2023, el Fideicomiso realizdé una aportacion adicional de capital variable en la
Sociedad Promovida Maranta Dos, por $21,728,000, con dicho aumento el Fideicomiso mantiene una
participacion del 87.3%.

El 15 de junio de 2021, el Fideicomiso y Vertex Private Equity Dos, S.A.P.I. de C.V., constituyen en
conjunto con Banco Citi México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Citi México;
la entidad promovida St. Regis, teniendo en esta una participacion del 48.5% y habiendo realizado
aportaciones de capital al 31 de diciembre de 2024 de $674,090,496.

En julio de 2022 el Fideicomiso realizd una aportacion adicional de capital variable en la Sociedad
Promovida Tijuana VRX, por $970,000 equivalente a 970,000 acciones, con dicho aumento, el
Fideicomiso mantiene una participacion del 97.0%.

Durante 2022 el Fideicomiso F/3910 “San Pancho” fue fondeado en diversos meses; $5,281,650 en el
mes de febrero, $6,620,250 durante el mes de marzo, $2,075,000 en el mes de abril, $2,075,800 en el
mes de agosto, $1,697,500 en el mes de septiembre, $11,366,460 en el mes de octubre, $2,037,000 en
el mes de noviembre y $10,262,600 en el mes de diciembre, lo cual mantiene una participacion del
53.0%.
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Durante 2021 el Fideicomiso F/3910 “San Pancho” fue fondeado en diversos meses; $10,185,000 en el
mes de febrero, $6,887,000 durante el mes de mayo, $12,610,000 en el mes de junio, $6,790,000 en el
mes de agosto, $5,820,000 en el mes de septiembre, $3,395,000 en el mes de octubre, $4,365,000 en el
mes de noviembre y $3,880,000 en el mes de diciembre, lo cual mantiene una participacion del 53.0%.

Durante 2020 el Fideicomiso F/3910 “San Pancho” fue fondeado en diversos meses; $2,716,000 en el
mes de febrero, $1,940,000 durante el mes de marzo, $22,213,000 en el mes de junio, $9,894,000 en el
mes de agosto, $5,386,000 en el mes de octubre, $8,245,000 en el mes de noviembre y $3,007,000 en
el mes de diciembre, lo cual mantiene una participacion del 53.0%.

En el mes de noviembre de 2020, el Fideicomiso realizé una aportacion adicional a la Sociedad
Promovida DGO Guadiana, por $5,914,430, dicha aportacion no modifica la participacion que
mantienen el Fideicomiso en su Sociedad Promovida que es del 87.3%.

El 15 de mayo de 2020, el Fideicomiso realiz6 un préstamo a la Sociedad Promovida DGO Guadiana,
por $2,500,000, dicho préstamo no modifica la participacion que mantienen el Fideicomiso en su
Sociedad Promovida que es del 87.3%. Al 31 de diciembre de 2021, dicho préstamo se capitalizo.

En el mes de marzo de 2020, el Fideicomiso realizd6 un préstamo a la Sociedad Promovida DGO
Guadiana, por $2,498,070, dicho préstamo no modifica la participacion que mantienen el Fideicomiso
en su Sociedad Promovida que es del 87.3%. Al 31 de diciembre de 2021, dicho préstamo se
capitalizo.

El 28 de marzo de 2019, el Fideicomiso realiz6 un préstamo a la Sociedad Promovida DGO Guadiana,
por $11,404,500, dicho préstamo no modifica la participacion que mantienen el Fideicomiso en su
Sociedad Promovida que es del 87.3%. Al 31 de diciembre de 2021, dicho préstamo se capitalizo.

El 22 de febrero de 2019, el Fideicomiso realizé un préstamo a la Sociedad Promovida DGO
Guadiana, por $3,000,000; dicho préstamo no modifica la participaciéon que mantienen el Fideicomiso
en su Sociedad Promovida que es del 87.3%. Al 31 de diciembre de 2021, dicho préstamo se
capitalizo.

El 13 de marzo de 2019, el Fideicomiso constituye el Fideicomiso F/3910 “San Pancho”, en el cual el
Fideicomiso tiene una participacion de 48,694,000 partes sociales con valor de $48,694,000, los cuales
fueron fondeados en diversos meses de 2019; $10,185,000 en el mes de agosto, $9,215,000 en el mes
de octubre, $22,795,000 en el mes de noviembre y $6,499,000 en el mes de diciembre, lo cual
representa una participacion del 53.0%.

El 1 de enero de 2019 el Fideicomiso realizd una aportacion adicional de capital variable en la

Sociedad Promovida Tijuana VRX, por $281,300,000 equivalente a 281,300,000 acciones, con dicho
aumento, el Fideicomiso mantiene una participacion del 97.0%.
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xXil. El 7 de mayo de 2018 el Fideicomiso realizd una aportacién adicional de capital variable en la
Sociedad Promovida Maranta Dos, por $92,262,173 equivalente a 92,262,173 acciones, con dicho
aumento, el Fideicomiso mantiene una participacion del 87.3%.

XXIil. El 1 de enero de 2018 el Fideicomiso realizé una aportacion adicional de capital variable en la
Sociedad Promovida DGO Guadiana, por $36,064,161 equivalente a 36,064,161 acciones, con dicho
aumento, el Fideicomiso mantiene una participacion del 87.3%.

XX1V. El 1 de enero de 2018 el Fideicomiso constituye la Sociedad Promovida Tijuana VRX, en la cual el
Fideicomiso tiene una participacion de 202,730,000 acciones con valor de $202,730,000; lo cual
representa una participacion del 97.0%.

XXV. Con fecha 22 de mayo de 2017, el Fideicomiso constituye la Sociedad Promovida DGO Guadiana,
teniendo en ésta una participacion del 87.3% y habiendo realizado una aportacion inicial de
$144,645,093.

XXVI. Durante 2017, el Fideicomiso realiz6 una aportacion adicional de capital variable en la Sociedad

Promovida Maranta Dos, por $92,796,293 equivalente a 92,796,293 acciones, con dicho aumento, el
Fideicomiso mantiene una participacion del 87.3%.

XXVil. El 9 de junio de 2016, el Fideicomiso constituye la Sociedad Promovida Maranta Dos, en la cual el
Fideicomiso tiene una participacion de 43,650 acciones, con valor de $43,650; lo cual representa una
participacion del 87.3% y habiendo realizado una aportacion adicional de capital de $73,887,884.

Una conciliacion del valor razonable de las Sociedades Promovidas al 31 de diciembre de 2025, 2024 y 2023,
se muestra a continuacion:

DGO Guadiana Maranta Dos Tijuana VRX San Panche St. Regis Punta Mita Total
Valor razonable de los vehiculos de inversion al
31 de diciembre de 2023 $ 218,207,581 $ 212,495,437 $ 484,702,781 $ 257,475,136 $ 753,254,643 $ 1,926,135,578
Mas:
Adiciones - - - 4,316,500 44,377,500 48,694,000
Bajas - - (34,920,000) - - (34.920,000)
Utilidad (pérdida) utilidad neta no realizada por
cambios en el valor razonable de inversion en
activos financieros 30.952.122 (25.936.414) 302,742 (22.578.469) 115.625.500 98.365.481
Valor razonable de los vehiculos de inversion al
31 de diciembre de 2024 249,159,703 186,559,023 450,085,523 239,213,167 913,257,643 2,038,275,059
Mas:
Adiciones - 1,484,100 - 11,252,000 9,700,000 22,436,100
Bajas - (43,650,000) - - (43,650,000)

Utilidad (pérdida) neta no realizada por
cambios en el valor razonable de inversion en
activos financieros 12.400.107 (3.026.730) (392.642) (20.961.109) (124.297.877) (136.278.251)

Valor razonable de los vehiculos de inversion al
31 de diciembre de 2025 $ 261.559.810 $ 185.016.393 $ 406.042.881 $ 229.504.058 § 798.659.766 $§ 1.880.782.908

Técnicas de valuacion e hipotesis aplicables en la medicion del valor razonable
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1)  Enfoque de Ingresos: mide el valor de un activo o negocio como el valor presente de los beneficios
economicos esperados.

Descuento de dividendos (“DDM”) toma en cuenta los flujos de caja, descontdndolos a una tasa
denominada costo de capital ponderado (“CCPP” o “WACC”). Se utiliza normalmente para valuar
activos individuales, proyectos y/o negocios en marcha.

i1) Enfoque de Mercado: consiste en aplicar parametros de valor, producto de transacciones de compraventa
de negocios o inversiones similares.

Parametros de Mercado: estima un valor con base en los distintos parametros observados en diferentes
mercados de capital, tanto nacionales como extranjeros, mismos que son aplicados a los indicadores del
activo sujeto a valuacion. Se utiliza normalmente para valuar instrumentos financieros, Certificados
Bursatiles, activos individuales y/o negocios en marcha.

Transacciones Comparables: estima un valor con base en los distintos pardmetros observados en transacciones
similares de compraventa de activos, instrumentos financieros y/o empresas, aplicandolos a los indicadores
del activo sujeto a valuacion.

iii) Enfoque de Costos: mide el valor de un activo o negocio al estimar el costo de reconstruccion, reemplazo
o liquidacion.

Costo de Reproduccion: esta metodologia contempla la construccion (o compra) de una réplica similar del
activo o bien sujeto a valuacion.
Costo de Reemplazo: esta metodologia contempla el costo de recrear el activo, o la utilidad relacionada,
del bien sujeto a valuacion.
Liquidacion: esta metodologia considera estimar valor de recuperacion, neto de pasivos, de los activos
del negocio.

Parametros de Mercado: esta metodologia estima un valor con base en los distintos parametros
observados en diferentes mercados de capital, tanto nacionales como extranjeros, mismos que son
aplicados a los indicadores del activo sujeto a valuacion. Se utiliza normalmente para valuar
instrumentos financieros, Certificados Bursatiles, activos individuales y/o negocios en marcha.

La siguiente tabla proporciona informacion sobre como se determinan el valor razonable de los activos y
pasivos financieros (en particular, las técnicas de valuacion y los datos de entrada utilizados):

. , Datos de entrada Relacion de los datos de
Sociedades Técnica(s) de .. .
. iy significativos no entrada no observables al
promovidas valuacion
observables valor razonable

DGO Guadiana, Flujos de efectivo Dado el supuesto de que se Un ligero incremento en el
Maranta Dos y St descontados pueden hacer estimaciones costo promedio ponderado
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Regis (DCF) razonables del flujo de del capital utilizado de forma
efectivo generado por los aislada de cambios en otros
activos a través del tiempo, datos de entrada resultaria en
dan pie a una valuacion por una disminucion
DCF. significativa en el wvalor
razonable.
Sociedades Técnica(s) de D.ato.s de e.ntrada Relacion de los datos de
promovidas valuacién significativos no entrada no observables al
observables valor razonable
Tijuana VRX Enfoque de Los valores no observables Un ligero aumento en los
costos corresponden a los precios precios de materiales daria
de materiales y trabajos lugar a un  aumento
requeridos para reponer significativo en su valor
dicho activo. razonable, y viceversa.
San Pancho Enfoque de Analisis de transacciones La informacion transaccional
Mercado comparables donde se de los activos sirve para dar
obtienen  miultiplos que una estimacion razonable de

pueden ser wusados para
valuar los activos.

acuerdo con la etapa de
desarrollo o maduracién en
la que se encuentran dichos
activos.

Informacién a revelar sobre un resumen de las politicas contables significativas
[bloque de texto]

A continuacion, se resumen las politicas contables mas significativas utilizadas para la elaboracion de estos
estados financieros, las cuales han sido aplicadas consecutivamente en el periodo que se presenta, a menos que
se especifique lo contrario.

Bases de preparacion

Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados sobre la base de costo histdrico, excepto por la
inversion en activos financieros y los activos netos atribuibles a los Fideicomisarios que se valuan a sus
valores razonables al cierre de cada periodo, como se explica en las politicas contables incluidas mas adelante.

1. Costo historico

El costo historico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestacion entregada a cambio de
bienes y servicios.

1. Valor razonable
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El valor razonable se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que se pagaria por
transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes en el mercado a la fecha de valuacion,
independientemente de si ese precio es observable o estimado, utilizando directamente otra técnica de
valuacion. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, el Fideicomiso tiene en cuenta las
caracteristicas del activo o pasivo, si los participantes del mercado tomarian esas caracteristicas al momento
de fijar el precio del activo o pasivo en la fecha de medicion.

Ademas, para efectos de informacion financiera, las mediciones de valor razonable se clasifican en Nivel 1, 2
0 3 con base en el grado en que son observables los datos de entrada en las mediciones y su importancia en la
determinacion del valor razonable en su totalidad, las cuales se describen de la siguiente manera:

Nivel 1 Se consideran precios de cotizacion en un mercado activo para activos o pasivos idénticos que el
Fideicomiso puede obtener a la fecha de la valuacion;

Nivel 2 Datos de entrada observables distintos de los precios de cotizacién del Nivel 1, sea directa o
indirectamente,

Nivel 3 Considera datos de entrada no observables.
Bases de presentacion y medicion de la inversion en activos financieros

Los vehiculos de inversion o sociedades promovidas son aquellas entidades (incluyendo entidades de
propdsito especifico) sobre las cuales el Fideicomiso tiene el poder para decidir las politicas operativas y
financieras. Generalmente, en estas entidades, el Fideicomiso es propietario de mas de la mitad de las acciones
con derecho de voto. Asimismo, al evaluar si el Fideicomiso controla a una entidad, la existencia y efectos de
derechos de votos potenciales que son actualmente ejercibles o convertibles fueron considerados. El
Fideicomiso también evalta la existencia de control en los casos en que no tiene mas del 50% del derecho de
voto, pero puede decidir las politicas financieras y de operacion ejerciendo control.

El Fideicomiso cumple con la definiciéon de una “entidad de inversion” conforme la IFRS 10, “Estados
Financieros Consolidados”, la cual establece que una entidad de inversion es aquella que cumple con las
siguientes caracteristicas: i) obtiene fondos de uno o mas inversionistas con el fin de proporcionarles servicios
de administracion de inversiones, ii) tiene el compromiso hacia su inversionista o inversionistas de que el
proposito de negocio es invertir los fondos exclusivamente para retornos de capital, ingresos por inversiones,
0 ambos, iii) mide y evalta el desempefio de sustancialmente todas sus inversiones en base al valor razonable.
Consecuentemente, las inversiones en entidades promovidas en las que el Fideicomiso ejerce control no se
consolidan ni se aplica la IFRS 3 “Combinacion de negocios” cuando se obtiene control en otras entidades; en
vez de ello, debe medir su inversion en sus activos financieros a valor razonable con cambios en resultados.

La participacion del Fideicomiso en el capital contable de sus vehiculos de inversion al 31 de diciembre, es
como sigue:

201 de 240



Banco Citi México, S.A., instituciéon de Banca Multiple, No Consolidado
Grupo Financiero Citi México, Divisidon Fiduciaria

Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D Ano: 2025 Moneda: MXN
Sociedades Participacion en el
Promovidas/Vehiculos de capital contable (%)
Lugar de
Inversiéon 2025 2024 2023 Actividad principal negocios
Residencial Maranta Dos
[} .y, M , . .
SAPIL deCV. (“Maranta 873 873  87.3 Construccién de. éxico, Ciudad
desarrollo residencial de México

Dos”)
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Sociedades Participacion en el
Promovidas/Vehiculos de capital contable (%)
Lugar de
Inversion 2025 2024 2023 Actividad principal negocios
DGO Guadiana Comercial, Construccion de un Durango
S.A.P.I.de C.V. (“DGO 873 873 87.3 . £0,
S centro comercial Durango
Guadiana”)
Tijuana VRX, S.A. P.I. de 970 970 97.0 Construccion de un Baja California,
C.V. (“Tijuana VRX”) ’ ’ ’ centro comercial Mexicali
Fideicomiso F/3910 Construccion de hotel . .
(““San Pancho™) 330330 530 y desarrollo residencial Riviera Nayarit
Fideicomiso F/4434

(Punta Mita) 48.5 485 48.5 Servicios de hospedaje ~ Riviera Nayarit

Instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se reconocen cuando el Fideicomiso se convierte en una parte de las
disposiciones contractuales de los instrumentos.

Los activos y pasivos financieros se valuan inicialmente a su valor razonable. Los costos de transaccion que
son directamente atribuibles a la adquisicion o emisidon de activos y pasivos financieros (distintos de los
activos financieros a valor razonable con cambios en resultados) se suman o reducen del valor razonable de
los activos o pasivos financieros, en su caso, en el reconocimiento inicial. Los costos de transaccion
directamente atribuibles a la adquisicion de activos y pasivos financieros a su valor razonable con cambios en
resultados se reconocen inmediatamente en resultados.

(a) Activos financieros

Todos los activos financieros reconocidos se miden posteriormente en su totalidad, ya sea a costo amortizado
o valor razonable, segtn la clasificacion de los activos financieros.

Clasificacion de activos financieros

Instrumentos de deuda que cumplan con las siguientes condicionales se miden subsecuentemente a costo
amortizado:

Si el activo financiero se mantiene en un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener activos financieros
con el objetivo de obtener flujos contractuales de efectivo; y

Los términos contractuales del activo financiero dan lugar en fechas especificas a flujos de efectivo que
son unicamente pagos de principal e interés sobre el monto del principal.
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Instrumentos de deuda que cumplan las siguientes condiciones se miden subsecuentemente a valor razonable a
través de otros resultados integrales:

El activo financiero es mantenido dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se cumple al obtener
flujos contractuales de efectivo y vendiendo activos financieros; y

Los términos contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificas, a flujos de efectivo que
son unicamente pagos de principal y del interés sobre el monto pendiente del principal.

Por defecto, todos los otros activos financieros son medidos subsecuentemente a valor razonable a través de
resultados.

A pesar de lo anterior, el Fideicomiso puede hacer la siguiente eleccion /designacion irrevocable en el
reconocimiento inicial de un activo financiero:

El Fideicomiso puede elegir irrevocablemente presentar cambios subsecuentes en el valor razonable de
una inversion de capital en otros resultados integrales si se cumplen ciertos criterios; y

El Fideicomiso podra designar irrevocablemente un instrumento de deuda que cumpla los criterios de
costo amortizado o de valor razonable a través de otros resultados integrales si al hacerlo elimina o reduce
significativamente una asimetria contable.

(1)  Activos Financieros a valor razonable a través de resultados

Los activos financieros que no cumplen con los criterios para ser medidos al costo amortizado o valor
razonable a través de otros resultados integrales se miden a valor razonable a través de resultados.

Deterioro de activos financieros

El Fideicomiso reconoce una provision para pérdidas por pérdidas crediticias esperadas en inversiones en
instrumentos de deuda que se miden a costo amortizado o en valor razonable a través de otros resultados
integrales, cuentas por cobrar por arrendamiento, cuentas por cobrar comerciales y activos contractuales, asi
como en contratos de garantia financiera. El monto de las pérdidas crediticias esperadas se actualiza en cada
fecha de reporte para reflejar los cambios en el riesgo crediticio desde el reconocimiento inicial del
instrumento financiero respectivo.

El Fideicomiso reconoce pérdidas crediticias esperadas de por vida para las cuentas por cobrar comerciales,
los activos contractuales y las cuentas por cobrar por arrendamiento. Las pérdidas crediticias esperadas en
estos activos financieros se estiman utilizando una matriz de provision basada en la experiencia historica de
pérdidas crediticias del Fideicomiso, ajustada por factores que son especificos de los deudores, las condiciones
econdmicas generales y una evaluacion tanto de la direccion actual como de la prevision de condiciones en la
fecha de reporte, incluyendo el valor temporal del dinero cuando sea apropiado.

Para todos los demas instrumentos financieros, el Fideicomiso reconoce la pérdida crediticia esperada de por
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vida cuando ha habido un aumento significativo en el riesgo crediticio desde el reconocimiento inicial. Sin
embargo, si el riesgo crediticio en el instrumento financiero no ha aumentado significativamente desde el
reconocimiento inicial, el Fideicomiso mide la provision para pérdidas para ese instrumento financiero en una
cantidad igual a la pérdida crediticia esperada a 12 meses.

La pérdida crediticia esperada de por vida representa las pérdidas crediticias esperadas que resultaran de todos
los eventos de incumplimiento posibles durante la vida util esperada de un instrumento financiero. En
contraste, la pérdida crediticia esperada a 12 meses representa la parte de la pérdida esperada de por vida que
se espera que resulte de los eventos predeterminados en un instrumento financiero que sean posibles dentro de
los 12 meses posteriores a la fecha del informe.

Baja de activos financieros

El Fideicomiso da de baja un activo financiero solo cuando los derechos contractuales de los flujos de efectivo
del activo expiran, o cuando transfiere el activo financiero y sustancialmente todos los riesgos y beneficios de
la propiedad del activo a otra entidad. Si el Fideicomiso no transfiere ni retiene sustancialmente todos los
riesgos y beneficios de la propiedad y continua controlando el activo transferido, el Fideicomiso reconoce su
interés retenido en el activo y un pasivo asociado por los montos que deba pagar. Si el Fideicomiso retiene
sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad de un activo financiero transferido, el
Fideicomiso contintia reconociendo el activo financiero y también reconoce un préstamo garantizado por los
ingresos recibidos.

Al darse de baja de un activo financiero medido al costo amortizado, la diferencia entre el valor en libros del
activo y la suma de la contraprestacion recibida y por cobrar se reconoce en resultados. Ademads, al darse de
baja de una inversiébn en un instrumento de deuda clasificado como valor razonable a través de otros
resultados integrales, la ganancia o pérdida acumulada previamente acumulada en la reserva de revaluacion de
inversiones se reclasifica a utilidad o pérdida. En contraste, en la baja de una inversion en un instrumento de
capital que el Fideicomiso eligié en el reconocimiento inicial para medir en valor razonable a través de otros
resultados integrales, la ganancia o pérdida acumulada previamente acumulada en la reserva de revaluacion de
inversiones no se reclasifica a utilidad o pérdida, sino que se transfiere a utilidades (déficit) acumulado.

(b) Pasivos financieros y capital

Clasificacion como deuda o capital

Los activos netos se clasifican como pasivos financieros o como patrimonio de acuerdo con el contenido de
los acuerdos contractuales y las definiciones de un pasivo financiero y un instrumento de capital.

Instrumentos de capital

Un instrumento de capital es cualquier contrato que evidencie un interés residual en los activos netos del

Fideicomiso después de deducir todos sus pasivos.
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(c) Pasivos financieros

Todos los pasivos financieros se miden a costo amortizado utilizando el método de interés efectivo y los
pasivos financieros que representan a los activos netos se miden a valor razonable a través de resultados.

Baja de pasivos financieros

El Fideicomiso da de baja los pasivos financieros si, y solo si, las obligaciones del Fideicomiso se cumplen,
cancelan o han expirado. La diferencia entre el importe en libros del pasivo financiero dado de baja y la
contraprestacion pagada y pagadera se reconoce en resultados.

Cuando el Fideicomiso intercambia con el prestamista existente un instrumento de deuda en otro con términos
sustancialmente diferentes, dicho intercambio se contabiliza como una extincion del pasivo financiero original
y el reconocimiento de un nuevo pasivo financiero. De manera similar, el Fideicomiso considera la
modificacion sustancial de los términos de un pasivo existente o parte de él como una extincion del pasivo
financiero original y el reconocimiento de un nuevo pasivo. Se asume que los términos son sustancialmente
diferentes si el valor presente descontado de los flujos de efectivo bajo los nuevos términos, incluyendo
cualquier tarifa pagada neta de cualquier tarifa recibida y descontada utilizando la tasa efectiva original es al
menos un 10% diferente de la actual descontada Valor de los flujos de efectivo remanentes del pasivo
financiero original. Si la modificacion no es sustancial, la diferencia entre: (1) el importe en libros de la
responsabilidad antes de la modificacion; y (2) el valor presente de los flujos de efectivo después de la
modificacion debe reconocerse en resultados como la ganancia o pérdida por modificacion dentro de otras
ganancias y pérdidas.

(d) Equivalentes de efectivo

Consisten principalmente en depdsitos bancarios en cuentas de cheques e inversiones en valores a corto plazo,
de gran liquidez, facilmente convertibles en efectivo y sujetos a riesgos poco significativos de cambio de
valor. El efectivo se presenta a valor nominal; las fluctuaciones en su valor se reconocen en los resultados del
periodo. Los equivalentes de efectivo estdn representados principalmente por fondos de inversion, los cuales
son a corto plazo de gran liquidez, facilmente convertibles en un monto conocido de efectivo y sujetos a
riesgos poco importantes de cambio en su valor.

Las cuentas de reservas se indican en la Nota 1 y consisten en efectivo disponible para que el Fideicomiso
cuente recursos suficientes que le permitan afrontar las obligaciones administrativas relacionadas con su
actividad.

(e) Politica de administracion de riesgos financieros

Las actividades que realiza el Fideicomiso lo exponen a una diversidad de riesgos financieros que incluyen: el
riesgo de mercado, el riesgo cambiario, el de las tasas de interés y el de precios, el riesgo crediticio y el riesgo
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de liquidez. El Fideicomiso busca minimizar los efectos negativos potenciales de estos riesgos en su
desempefio financiero a través de un programa general de administracion de riesgos. El Fideicomiso utiliza
instrumentos financieros derivados para cubrir algunas exposiciones a los riesgos financieros alojados en el
balance general (activos y pasivos reconocidos), asi como fuera de éste. La administracion de riesgos
financieros y el uso de instrumentos financieros derivados se rige por las politicas del Fideicomiso aprobadas
por el Comité Técnico. El Fideicomiso identifica, evallia y cubre los riesgos financieros. El Comité ha
aprobado politicas generales escritas con respecto a la administracion de riesgos financieros, asi como las
politicas y limites asociados a otros riesgos especificos, los lineamientos en materia de pérdidas permisibles,
cuando el uso de ciertos instrumentos financieros derivados puede ser designados como de cobertura o cuando
requieren de una aprobacion especial como cuando no califican con fines de cobertura, sino con fines de
negociacion. El cumplimiento de las politicas establecidas por la Administracion del Fideicomiso y los limites
de exposicion son revisados por el Comité Técnico de forma continua.

() Impuestos a la utilidad

El Fideicomiso es una entidad que no tiene personalidad juridica propia y opera como un Fideicomiso
Transparente, con lo cual se pretende que el Fideicomiso califique como un fideicomiso a través del cual no se
realicen actividades empresariales, por lo que los Tenedores tributardn conforme al régimen fiscal particular
previsto en la Ley del Impuesto Sobre la Renta (LISR) para cada uno de ellos, respecto de todos los ingresos
que obtengan a través del Fideicomiso, tal como si los percibieran de manera directa, aun cuando el
Fideicomiso no hubiera distribuido los ingresos a los Tenedores.

El Fideicomiso no esta obligado a cumplir con las obligaciones de caracter fiscal que serian aplicables a un
fideicomiso considerado como empresarial para efectos fiscales, en términos del Articulo 13 de la LISR, en la
medida que se cumplan los requisitos establecidos en la Fraccion I de la Regla 3.1.15 “Supuestos en que no se
realizan actividades empresariales a través de un fideicomiso”, de la Resolucion Misceldnea Fiscal vigente en
2020.

(g) Provisiones

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

El importe que se reconoce como provision es la mejor estimacion del desembolso necesario para liquidar la
obligacion presente, al final del periodo sobre el que se informa, teniendo en cuenta los riesgos y las
incertidumbres que rodean a la obligacion. Cuando se valua una provision usando los flujos de efectivo
estimados para liquidar la obligacion presente, su valor en libros representa el valor presente de dichos flujos
de efectivo (cuando el efecto del valor del dinero en el tiempo es material).

Cuando se espera la recuperacion de algunos o de todos los beneficios econdmicos requeridos para liquidar
una provision por parte de un tercero, se reconoce una cuenta por cobrar como un activo si es virtualmente
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cierto que se recibira el desembolso y el monto de la cuenta por cobrar puede ser valuado confiablemente.
(h) Reconocimiento de ingresos

Los ingresos por intereses se reconocen conforme se devengan; la utilidad en inversiones realizada se
reconoce cuando se vende la inversion, y se determina sobre la diferencia del precio de venta y el valor en
libros de dicha inversion; y la utilidad o pérdida en inversiones no realizada presenta los incrementos en el
valor razonable de las inversiones.

Los ingresos por dividendos se reconocen cuando se establece el derecho a recibir el pago.
(i) Transacciones en moneda extranjera

Al preparar los estados financieros de la Entidad, las transacciones en moneda distinta a la moneda funcional
de la Entidad (moneda extranjera) se reconocen utilizando los tipos de cambio vigentes en las fechas en que se
efectan las operaciones. Al final de cada periodo, las partidas monetarias denominadas en moneda extranjera
se reconvierten a los tipos de cambio vigentes a esa fecha. Las partidas no monetarias registradas a valor
razonable, denominadas en moneda extranjera, se reconvierten a los tipos de cambio vigentes a la fecha en
que se determind el valor razonable. Las partidas no-monetarias que se calculan en términos de costo
histérico, en moneda extranjera, no se reconvierten.

Las diferencias en tipo de cambio en partidas monetarias se reconocen en los resultados del periodo, excepto
cuando surgen por:

Diferencias en tipo de cambio provenientes de préstamos denominados en monedas extranjeras
relacionados con activos en construccion para uso productivo futuro, las cuales se incluyen en el costo de
dichos activos cuando se consideran como un ajuste a los costos por intereses sobre dichos préstamos
denominados en monedas extranjeras;

Diferencias en tipo de cambio provenientes de transacciones relacionadas con coberturas de riesgos de tipo
de cambio; y

Diferencias en tipo de cambio provenientes de partidas monetarias por cobrar o por pagar a una operacion
extranjera cuya liquidacion no esta planeada ni es posible realizar el pago (formando asi parte de la
inversion neta en la operacion extranjera), las cuales se reconocen inicialmente en los otros resultados
integrales y se reclasifican desde el capital contable a resultados en reembolso de las partidas monetarias.

Para fines de la presentacion de los estados financieros, los activos y pasivos en moneda extranjera de la
Entidad se expresan en pesos mexicanos, utilizando los tipos de cambio vigentes al final del periodo. Las
partidas de ingresos y gastos se convierten al tipo de cambio del dia de la transaccion.

La moneda funcional y de registro de la Entidad es el peso mexicano.

Juicios contables criticos y fuentes clave para la estimacion de incertidumbres
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En la aplicacion de las politicas contables del Fideicomiso, las cuales se describen en la Nota 3, la
Administracion debe hacer juicios, estimaciones y supuestos sobre los valores en libros de los activos y
pasivos de los estados financieros. Las estimaciones y supuestos relativos se basan en la experiencia y otros
factores que se consideran pertinentes. Los resultados reales podrian diferir de estas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos se revisan sobre una base regular. Las modificaciones a las estimaciones
contables se reconocen en el periodo en que se realiza la modificacion y periodos futuros si la modificacion
afecta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.

(a) Juicios contables criticos

A continuacidn, se presentan juicios criticos, aparte de aquellos que involucran las estimaciones, realizados
por la Administracion durante el proceso de aplicacion de las politicas contables del Fideicomiso y que tienen
un efecto significativo en los estados financieros.

Clasificacion de Entidades de Inversion

El Fideicomiso cumple con la definicion de una “Entidad de Inversion” conforme las IFRS 10, “Estados
Financieros Consolidados”, debido a que, de acuerdo con lo que establece el contrato del Fideicomiso y su
plan de negocios, cumple con las siguientes caracteristicas y se considerara como una entidad de inversion:

Obtiene fondos de mas de un inversor a los que administra sus inversiones.

Su proposito de negocio es invertir los fondos (en bienes raices) para generar retornos como una
apreciacion del capital e ingresos por inversiones, 0 ambos, en un periodo definido.

Mide y evalua sus inversiones en sociedades promovidas a valor razonable a través de resultados.

Una entidad de inversion no consolida sus subsidiarias ni aplica la IFRS 3 de combinaciones de negocios y en
lugar de eso mide sus inversiones en subsidiarias a su valor razonable a través de utilidades o pérdidas en
resultados. No obstante, cuando dichas subsidiarias provean servicios relacionados a las inversiones del
Fideicomiso de inversion (como servicios de asesoria en las inversiones, administracion de las inversiones,
soporte sobre las inversiones o servicios administrativos) seran consolidadas.

Clasificacion de los instrumentos financieros como pasivos financieros o patrimonio

Los instrumentos financieros (certificados bursatiles) emitidos por el Fideicomiso se clasifican como pasivos
financieros (representados como activos netos) o como patrimonio, de acuerdo con la sustancia de los
acuerdos contractuales y las definiciones previstas en las IFRSs. La duracion limitada del Fideicomiso impone
una obligacion que surge, debido a que la liquidacién es un hecho y fuera del control del Fideicomiso. Las
IFRSs proporcionan una excepcion a la clasificacion de pasivo siempre y cuando se cumplan con ciertos
criterios. La Administracion del Fideicomiso ha evaluado los criterios y determind que la clasificacion
apropiada es como pasivos financieros (representados como activos netos).
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Juicios significativos se requieren al aplicar los criterios de excepcion. En particular, el Fideicomiso determin6
que, de conformidad con el contrato: 1) los Tenedores de los Certificados Bursatiles y el Fideicomitente no
tienen derecho a una participacion proporcional de los activos netos del Fideicomiso en la liquidacion (segiin
los criterios de la IAS32), y ii) los Certificados Bursatiles no son la clase de instrumentos que estd
subordinada a todas las demads clases, principalmente debido a las diferencias en las bases de la determinacion
de la distribucion a prorrata, los pagos a los Tenedores de los Certificados Bursatiles y Fideicomitente bajo la
cascada de pagos establecida en el contrato del Fideicomiso y al hecho que durante el periodo de vida del
Fideicomiso y los Certificados Bursatiles, el Fideicomiso tiene que realizar distribuciones segun el efectivo
distribuible disponible que se tenga a la fecha de pago.

(b) Fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones

A continuacion, se presentan las fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones efectuadas a la fecha del
estado de posicion financiera, y que tienen un riesgo significativo de resultar en un ajuste en los valores en
libros de activos y pasivos durante el proximo afio.

Valor razonable

Al estimar el valor razonable de un activo y pasivo. El Fideicomiso utiliza los datos de mercados observables
a la medida que estén disponibles. Cuando los datos de entrada de nivel 1 no estan disponibles, el Fideicomiso
contrata un valuador calificado independiente para llevar a cabo la valuacion.

Equivalentes de efectivo

2025 2024 2023
Equivalentes de efectivo:
Inversiones a corto plazo $43.361.495 $32.550,757  $43.912.851

Para las inversiones, que son a corto plazo, el Fideicomiso ha invertido en operaciones de mesa de dinero a
plazos de uno a tres dias con instrumentos gubernamentales, operaciones comprendidas dentro de las
operaciones permitidas en el contrato del Fideicomiso. Asimismo, se realizd una operacion de inversion a
plazo fijo, con fecha de vencimiento al tultimo dia del cada mes y otra inversion a plazo de uno a tres dias.

El monto total de los equivalentes de efectivo es controlado de acuerdo con el contrato del Fideicomiso a
través de las siguientes cuentas:

2025 2024 2023
Cuenta general $ 1,175,754 $ 1,104,394 $ 1,012,001
Cuenta de reserva de gastos de mantenimiento 514,951 2,121,766 3,216,524
Cuenta de reserva de administracion 2,723,904 240,155 5,367,830
Cuenta para llamadas de capital 24,560,388 15,565,606 21,928,561
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14,386,498 13,518,836 12,387,935

Cuenta de reserva para gastos especiales

$ 43361495 § 32,550,757 $ 43.912.851

En el caso de las cuentas de gastos de mantenimiento y administracion, éstas se administran bajo inversiones
por una noche y se mantienen para cumplir compromisos a corto plazo y de operaciéon (dia a dia). La cuenta
general se mantiene en inversiones de un dia; sin embargo, el propdsito de esta cuenta es cumplir con los
requisitos de inversion que tiene el Fideicomiso y la cuenta de reserva de gastos especiales es para el pago de
gastos y costos derivados de la realizacion de auditorias y revisiones que soliciten los Miembros
Independientes del Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores.

Inversion en activos financieros

La inversidn en activos financieros es valuada a su valor razonable. Los niveles de valuacidn se definen como
sigue:

Nivel 1 - Precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos y pasivos idénticos.
Nivel 2 - Entradas diferentes a los precios cotizados del nivel 1, que son observables para los activos y
pasivos, ya sean de forma directa (como precios) o indirecta (derivados de los precios).

Nivel 3 - Entradas a los activos y pasivos que no estdn basados en informacioén de mercado.

El valor razonable de la inversion en activos financieros que se muestra en la tabla siguiente se han clasificado
como Nivel 3, de la jerarquia de valor razonable.

El criterio utilizado en la valuacion es “estabilizado” y una vez hecho el andlisis se dio un valor razonable a
los activos.

La Administracion del Fideicomiso considera que los valores en libros de efectivo y otras cuentas por cobrar y
distribuciones a los Tenedores se aproxima a su valor razonable, debido a que el periodo de amortizacion es a
corto plazo.

La inversion en activos financieros a valor razonable con cambios en resultados al 31 de diciembre es como
sigue:

Valor razonable Valor razonable Valor razonable

Inversién en activos financieros 2025 2024 2023
Maranta Dos 185,016,393 186,559,023 212,495,436
DGO Guadiana 261,559,810 249,159,703 218,207,581
Tijuana VRX 406,042,881 450,085,523 484,702,781
Fideicomiso F/3910 (San Pancho) 229,504,058 239,213,167 257,475,136
Fideicomiso F/4434 (Punta Mita o St.

Regis) 798.659.766 913.257.643 753.254.644

$ 1.880.782.908

$ 2.038.275.059

$ 1.926.135.578
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Informacidén a revelar sobre cuentas por cobrar y por pagar por impuestos [bloque de
texto]

No aplica.

Informacidén a revelar sobre proveedores y otras cuentas por pagar [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre clientes y otras cuentas por cobrar [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre ingresos (gastos) [bloque de texto]

No aplica.

Riesgos relacionados con instrumentos financieros [bloque de texto]

No aplica.

Inversiones conservadas al vencimiento [bloque de texto]

No aplica.

Impuesto al valor agregado a favor [bloque de texto]
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No aplica.

Activos netos [bloque de texto]

No aplica.
Posicion en moneda extranjera [bloque de texto]
No aplica.
Inversiones en acciones [bloque de texto]
No aplica.
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[800600] Notas - Lista de politicas contables

Informacién a revelar sobre un resumen de las politicas contables significativas
[bloque de texto]

A continuacidn, se resumen las politicas contables mas significativas utilizadas para la elaboracioén de estos
estados financieros, las cuales han sido aplicadas consecutivamente en el periodo que se presenta, a menos que
se especifique lo contrario.

Bases de preparacion

Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados sobre la base de costo historico, excepto por la
inversion en activos financieros y los activos netos atribuibles a los Fideicomisarios que se valtan a sus
valores razonables al cierre de cada periodo, como se explica en las politicas contables incluidas mas adelante.

1. Costo historico

El costo historico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestacion entregada a cambio de
bienes y servicios.

1. Valor razonable

El valor razonable se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que se pagaria por
transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes en el mercado a la fecha de valuacion,
independientemente de si ese precio es observable o estimado, utilizando directamente otra técnica de
valuacion. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, el Fideicomiso tiene en cuenta las
caracteristicas del activo o pasivo, si los participantes del mercado tomarian esas caracteristicas al momento
de fijar el precio del activo o pasivo en la fecha de medicion.

Ademas, para efectos de informacion financiera, las mediciones de valor razonable se clasifican en Nivel 1, 2
0 3 con base en el grado en que son observables los datos de entrada en las mediciones y su importancia en la
determinacion del valor razonable en su totalidad, las cuales se describen de la siguiente manera:

e Nivel 1 Se consideran precios de cotizacion en un mercado activo para activos o pasivos idénticos que el
Fideicomiso puede obtener a la fecha de la valuacion;

e Nivel 2 Datos de entrada observables distintos de los precios de cotizacion del Nivel 1, sea directa o
indirectamente,

° Nivel 3 Considera datos de entrada no observables.

Bases de presentacion y medicion de la inversion en activos financieros
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Los vehiculos de inversion o sociedades promovidas son aquellas entidades (incluyendo entidades de
proposito especifico) sobre las cuales el Fideicomiso tiene el poder para decidir las politicas operativas y
financieras. Generalmente, en estas entidades, el Fideicomiso es propietario de mas de la mitad de las acciones
con derecho de voto. Asimismo, al evaluar si el Fideicomiso controla a una entidad, la existencia y efectos de
derechos de votos potenciales que son actualmente ejercibles o convertibles fueron considerados. El
Fideicomiso también evalta la existencia de control en los casos en que no tiene mas del 50% del derecho de
voto, pero puede decidir las politicas financieras y de operacion ejerciendo control.

El Fideicomiso cumple con la definicion de una “entidad de inversion” conforme la IFRS 10, “Estados
Financieros Consolidados”, la cual establece que una entidad de inversion es aquella que cumple con las
siguientes caracteristicas: 1) obtiene fondos de uno o mas inversionistas con el fin de proporcionarles servicios
de administracion de inversiones, ii) tiene el compromiso hacia su inversionista o inversionistas de que el
proposito de negocio es invertir los fondos exclusivamente para retornos de capital, ingresos por inversiones,
0 ambos, iii) mide y evalua el desempefio de sustancialmente todas sus inversiones en base al valor razonable.
Consecuentemente, las inversiones en entidades promovidas en las que el Fideicomiso ejerce control no se
consolidan ni se aplica la IFRS 3 “Combinacion de negocios” cuando se obtiene control en otras entidades; en
vez de ello, debe medir su inversion en sus activos financieros a valor razonable con cambios en resultados.

La participacion del Fideicomiso en el capital contable de sus vehiculos de inversion al 31 de diciembre, es
como sigue:

Sociedades Participacién en el
Promovidas/Vehiculos de capital contable (%)
Lugar de
Inversion 2025 2024 2023 Actividad principal negocios
Residencial Maranta Dos, ., Y .
SAPLdeCV.(“Maranta 873 873 873 Construcciénde  — México, Ciudad
desarrollo residencial de México

Dos”)
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Sociedades Participacion en el
Promovidas/Vehiculos de capital contable (%)
Lugar de
Inversion 2025 2024 2023 Actividad principal negocios
DGO Guadiana Comercial, Construccion de un Durango
S.A.P.I.de C.V. (“DGO 873 873 87.3 . £0,
S centro comercial Durango
Guadiana”)
Tijuana VRX, S.A. P.I. de 970 970 97.0 Construccion de un Baja California,
C.V. (“Tijuana VRX”) ’ ’ ’ centro comercial Mexicali
Fideicomiso F/3910 Construccion de hotel . .
(““San Pancho™) 330330 530 y desarrollo residencial Riviera Nayarit
Fideicomiso F/4434

(Punta Mita) 48.5 485 48.5 Servicios de hospedaje ~ Riviera Nayarit

Instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se reconocen cuando el Fideicomiso se convierte en una parte de las
disposiciones contractuales de los instrumentos.

Los activos y pasivos financieros se valuan inicialmente a su valor razonable. Los costos de transaccion que
son directamente atribuibles a la adquisicion o emisidon de activos y pasivos financieros (distintos de los
activos financieros a valor razonable con cambios en resultados) se suman o reducen del valor razonable de
los activos o pasivos financieros, en su caso, en el reconocimiento inicial. Los costos de transaccion
directamente atribuibles a la adquisicion de activos y pasivos financieros a su valor razonable con cambios en
resultados se reconocen inmediatamente en resultados.

(a) Activos financieros

Todos los activos financieros reconocidos se miden posteriormente en su totalidad, ya sea a costo amortizado
o valor razonable, segtn la clasificacion de los activos financieros.

Clasificacion de activos financieros

Instrumentos de deuda que cumplan con las siguientes condicionales se miden subsecuentemente a costo
amortizado:

Si el activo financiero se mantiene en un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener activos financieros
con el objetivo de obtener flujos contractuales de efectivo; y

Los términos contractuales del activo financiero dan lugar en fechas especificas a flujos de efectivo que
son unicamente pagos de principal e interés sobre el monto del principal.
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Instrumentos de deuda que cumplan las siguientes condiciones se miden subsecuentemente a valor razonable a
través de otros resultados integrales:

El activo financiero es mantenido dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se cumple al obtener
flujos contractuales de efectivo y vendiendo activos financieros; y

Los términos contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificas, a flujos de efectivo que
son unicamente pagos de principal y del interés sobre el monto pendiente del principal.

Por defecto, todos los otros activos financieros son medidos subsecuentemente a valor razonable a través de
resultados.

A pesar de lo anterior, el Fideicomiso puede hacer la siguiente eleccion /designacion irrevocable en el
reconocimiento inicial de un activo financiero:

El Fideicomiso puede elegir irrevocablemente presentar cambios subsecuentes en el valor razonable de
una inversion de capital en otros resultados integrales si se cumplen ciertos criterios; y

El Fideicomiso podra designar irrevocablemente un instrumento de deuda que cumpla los criterios de
costo amortizado o de valor razonable a través de otros resultados integrales si al hacerlo elimina o reduce
significativamente una asimetria contable.

(1)  Activos Financieros a valor razonable a través de resultados

Los activos financieros que no cumplen con los criterios para ser medidos al costo amortizado o valor
razonable a través de otros resultados integrales se miden a valor razonable a través de resultados.

Deterioro de activos financieros

El Fideicomiso reconoce una provision para pérdidas por pérdidas crediticias esperadas en inversiones en
instrumentos de deuda que se miden a costo amortizado o en valor razonable a través de otros resultados
integrales, cuentas por cobrar por arrendamiento, cuentas por cobrar comerciales y activos contractuales, asi
como en contratos de garantia financiera. El monto de las pérdidas crediticias esperadas se actualiza en cada
fecha de reporte para reflejar los cambios en el riesgo crediticio desde el reconocimiento inicial del
instrumento financiero respectivo.

El Fideicomiso reconoce pérdidas crediticias esperadas de por vida para las cuentas por cobrar comerciales,
los activos contractuales y las cuentas por cobrar por arrendamiento. Las pérdidas crediticias esperadas en
estos activos financieros se estiman utilizando una matriz de provision basada en la experiencia historica de
pérdidas crediticias del Fideicomiso, ajustada por factores que son especificos de los deudores, las condiciones
econdmicas generales y una evaluacion tanto de la direccion actual como de la prevision de condiciones en la
fecha de reporte, incluyendo el valor temporal del dinero cuando sea apropiado.

Para todos los demas instrumentos financieros, el Fideicomiso reconoce la pérdida crediticia esperada de por

217 de 240



Banco Citi México, S.A., institucién de Banca Muiltiple, No Consolidado
Grupo Financiero Citi México, Divisidon Fiduciaria
Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D Ano: 2025 Moneda: MXN

vida cuando ha habido un aumento significativo en el riesgo crediticio desde el reconocimiento inicial. Sin
embargo, si el riesgo crediticio en el instrumento financiero no ha aumentado significativamente desde el
reconocimiento inicial, el Fideicomiso mide la provision para pérdidas para ese instrumento financiero en una
cantidad igual a la pérdida crediticia esperada a 12 meses.

La pérdida crediticia esperada de por vida representa las pérdidas crediticias esperadas que resultaran de todos
los eventos de incumplimiento posibles durante la vida util esperada de un instrumento financiero. En
contraste, la pérdida crediticia esperada a 12 meses representa la parte de la pérdida esperada de por vida que
se espera que resulte de los eventos predeterminados en un instrumento financiero que sean posibles dentro de
los 12 meses posteriores a la fecha del informe.

Baja de activos financieros

El Fideicomiso da de baja un activo financiero solo cuando los derechos contractuales de los flujos de efectivo
del activo expiran, o cuando transfiere el activo financiero y sustancialmente todos los riesgos y beneficios de
la propiedad del activo a otra entidad. Si el Fideicomiso no transfiere ni retiene sustancialmente todos los
riesgos y beneficios de la propiedad y continua controlando el activo transferido, el Fideicomiso reconoce su
interés retenido en el activo y un pasivo asociado por los montos que deba pagar. Si el Fideicomiso retiene
sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad de un activo financiero transferido, el
Fideicomiso contintia reconociendo el activo financiero y también reconoce un préstamo garantizado por los
ingresos recibidos.

Al darse de baja de un activo financiero medido al costo amortizado, la diferencia entre el valor en libros del
activo y la suma de la contraprestacion recibida y por cobrar se reconoce en resultados. Ademads, al darse de
baja de una inversiébn en un instrumento de deuda clasificado como valor razonable a través de otros
resultados integrales, la ganancia o pérdida acumulada previamente acumulada en la reserva de revaluacion de
inversiones se reclasifica a utilidad o pérdida. En contraste, en la baja de una inversion en un instrumento de
capital que el Fideicomiso eligié en el reconocimiento inicial para medir en valor razonable a través de otros
resultados integrales, la ganancia o pérdida acumulada previamente acumulada en la reserva de revaluacion de
inversiones no se reclasifica a utilidad o pérdida, sino que se transfiere a utilidades (déficit) acumulado.

(b) Pasivos financieros y capital

Clasificacion como deuda o capital

Los activos netos se clasifican como pasivos financieros o como patrimonio de acuerdo con el contenido de
los acuerdos contractuales y las definiciones de un pasivo financiero y un instrumento de capital.

Instrumentos de capital

Un instrumento de capital es cualquier contrato que evidencie un interés residual en los activos netos del

Fideicomiso después de deducir todos sus pasivos.
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(c) Pasivos financieros

Todos los pasivos financieros se miden a costo amortizado utilizando el método de interés efectivo y los
pasivos financieros que representan a los activos netos se miden a valor razonable a través de resultados.

Baja de pasivos financieros

El Fideicomiso da de baja los pasivos financieros si, y solo si, las obligaciones del Fideicomiso se cumplen,
cancelan o han expirado. La diferencia entre el importe en libros del pasivo financiero dado de baja y la
contraprestacion pagada y pagadera se reconoce en resultados.

Cuando el Fideicomiso intercambia con el prestamista existente un instrumento de deuda en otro con términos
sustancialmente diferentes, dicho intercambio se contabiliza como una extincion del pasivo financiero original
y el reconocimiento de un nuevo pasivo financiero. De manera similar, el Fideicomiso considera la
modificacion sustancial de los términos de un pasivo existente o parte de él como una extincion del pasivo
financiero original y el reconocimiento de un nuevo pasivo. Se asume que los términos son sustancialmente
diferentes si el valor presente descontado de los flujos de efectivo bajo los nuevos términos, incluyendo
cualquier tarifa pagada neta de cualquier tarifa recibida y descontada utilizando la tasa efectiva original es al
menos un 10% diferente de la actual descontada Valor de los flujos de efectivo remanentes del pasivo
financiero original. Si la modificacion no es sustancial, la diferencia entre: (1) el importe en libros de la
responsabilidad antes de la modificacion; y (2) el valor presente de los flujos de efectivo después de la
modificacion debe reconocerse en resultados como la ganancia o pérdida por modificacion dentro de otras
ganancias y pérdidas.

(d) Equivalentes de efectivo

Consisten principalmente en depdsitos bancarios en cuentas de cheques e inversiones en valores a corto plazo,
de gran liquidez, facilmente convertibles en efectivo y sujetos a riesgos poco significativos de cambio de
valor. El efectivo se presenta a valor nominal; las fluctuaciones en su valor se reconocen en los resultados del
periodo. Los equivalentes de efectivo estdn representados principalmente por fondos de inversion, los cuales
son a corto plazo de gran liquidez, facilmente convertibles en un monto conocido de efectivo y sujetos a
riesgos poco importantes de cambio en su valor.

Las cuentas de reservas se indican en la Nota 1 y consisten en efectivo disponible para que el Fideicomiso
cuente recursos suficientes que le permitan afrontar las obligaciones administrativas relacionadas con su
actividad.

(e) Politica de administracion de riesgos financieros

Las actividades que realiza el Fideicomiso lo exponen a una diversidad de riesgos financieros que incluyen: el
riesgo de mercado, el riesgo cambiario, el de las tasas de interés y el de precios, el riesgo crediticio y el riesgo
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de liquidez. El Fideicomiso busca minimizar los efectos negativos potenciales de estos riesgos en su
desempefio financiero a través de un programa general de administracion de riesgos. El Fideicomiso utiliza
instrumentos financieros derivados para cubrir algunas exposiciones a los riesgos financieros alojados en el
balance general (activos y pasivos reconocidos), asi como fuera de éste. La administracion de riesgos
financieros y el uso de instrumentos financieros derivados se rige por las politicas del Fideicomiso aprobadas
por el Comité Técnico. El Fideicomiso identifica, evallia y cubre los riesgos financieros. El Comité ha
aprobado politicas generales escritas con respecto a la administracion de riesgos financieros, asi como las
politicas y limites asociados a otros riesgos especificos, los lineamientos en materia de pérdidas permisibles,
cuando el uso de ciertos instrumentos financieros derivados puede ser designados como de cobertura o cuando
requieren de una aprobacion especial como cuando no califican con fines de cobertura, sino con fines de
negociacion. El cumplimiento de las politicas establecidas por la Administracion del Fideicomiso y los limites
de exposicion son revisados por el Comité Técnico de forma continua.

() Impuestos a la utilidad

El Fideicomiso es una entidad que no tiene personalidad juridica propia y opera como un Fideicomiso
Transparente, con lo cual se pretende que el Fideicomiso califique como un fideicomiso a través del cual no se
realicen actividades empresariales, por lo que los Tenedores tributardn conforme al régimen fiscal particular
previsto en la Ley del Impuesto Sobre la Renta (LISR) para cada uno de ellos, respecto de todos los ingresos
que obtengan a través del Fideicomiso, tal como si los percibieran de manera directa, aun cuando el
Fideicomiso no hubiera distribuido los ingresos a los Tenedores.

El Fideicomiso no esta obligado a cumplir con las obligaciones de caracter fiscal que serian aplicables a un
fideicomiso considerado como empresarial para efectos fiscales, en términos del Articulo 13 de la LISR, en la
medida que se cumplan los requisitos establecidos en la Fraccion I de la Regla 3.1.15 “Supuestos en que no se
realizan actividades empresariales a través de un fideicomiso”, de la Resolucion Misceldnea Fiscal vigente en
2020.

(g) Provisiones

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

El importe que se reconoce como provision es la mejor estimacion del desembolso necesario para liquidar la
obligacion presente, al final del periodo sobre el que se informa, teniendo en cuenta los riesgos y las
incertidumbres que rodean a la obligacion. Cuando se valua una provision usando los flujos de efectivo
estimados para liquidar la obligacion presente, su valor en libros representa el valor presente de dichos flujos
de efectivo (cuando el efecto del valor del dinero en el tiempo es material).

Cuando se espera la recuperacion de algunos o de todos los beneficios econdmicos requeridos para liquidar
una provision por parte de un tercero, se reconoce una cuenta por cobrar como un activo si es virtualmente
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cierto que se recibira el desembolso y el monto de la cuenta por cobrar puede ser valuado confiablemente.
(h) Reconocimiento de ingresos

Los ingresos por intereses se reconocen conforme se devengan; la utilidad en inversiones realizada se
reconoce cuando se vende la inversion, y se determina sobre la diferencia del precio de venta y el valor en
libros de dicha inversion; y la utilidad o pérdida en inversiones no realizada presenta los incrementos en el
valor razonable de las inversiones.

Los ingresos por dividendos se reconocen cuando se establece el derecho a recibir el pago.
(i) Transacciones en moneda extranjera

Al preparar los estados financieros de la Entidad, las transacciones en moneda distinta a la moneda funcional
de la Entidad (moneda extranjera) se reconocen utilizando los tipos de cambio vigentes en las fechas en que se
efectan las operaciones. Al final de cada periodo, las partidas monetarias denominadas en moneda extranjera
se reconvierten a los tipos de cambio vigentes a esa fecha. Las partidas no monetarias registradas a valor
razonable, denominadas en moneda extranjera, se reconvierten a los tipos de cambio vigentes a la fecha en
que se determind el valor razonable. Las partidas no-monetarias que se calculan en términos de costo
histérico, en moneda extranjera, no se reconvierten.

Las diferencias en tipo de cambio en partidas monetarias se reconocen en los resultados del periodo, excepto
cuando surgen por:

Diferencias en tipo de cambio provenientes de préstamos denominados en monedas extranjeras
relacionados con activos en construccion para uso productivo futuro, las cuales se incluyen en el costo de
dichos activos cuando se consideran como un ajuste a los costos por intereses sobre dichos préstamos
denominados en monedas extranjeras;

Diferencias en tipo de cambio provenientes de transacciones relacionadas con coberturas de riesgos de tipo
de cambio; y

Diferencias en tipo de cambio provenientes de partidas monetarias por cobrar o por pagar a una operacion
extranjera cuya liquidacion no esta planeada ni es posible realizar el pago (formando asi parte de la
inversion neta en la operacion extranjera), las cuales se reconocen inicialmente en los otros resultados
integrales y se reclasifican desde el capital contable a resultados en reembolso de las partidas monetarias.

Para fines de la presentacion de los estados financieros, los activos y pasivos en moneda extranjera de la
Entidad se expresan en pesos mexicanos, utilizando los tipos de cambio vigentes al final del periodo. Las
partidas de ingresos y gastos se convierten al tipo de cambio del dia de la transaccion.

La moneda funcional y de registro de la Entidad es el peso mexicano.

Juicios contables criticos y fuentes clave para la estimacion de incertidumbres
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En la aplicacion de las politicas contables del Fideicomiso, las cuales se describen en la Nota 3, la
Administracion debe hacer juicios, estimaciones y supuestos sobre los valores en libros de los activos y
pasivos de los estados financieros. Las estimaciones y supuestos relativos se basan en la experiencia y otros
factores que se consideran pertinentes. Los resultados reales podrian diferir de estas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos se revisan sobre una base regular. Las modificaciones a las estimaciones
contables se reconocen en el periodo en que se realiza la modificacion y periodos futuros si la modificacion
afecta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.

(a) Juicios contables criticos

A continuacidn, se presentan juicios criticos, aparte de aquellos que involucran las estimaciones, realizados
por la Administracion durante el proceso de aplicacion de las politicas contables del Fideicomiso y que tienen
un efecto significativo en los estados financieros.

Clasificacion de Entidades de Inversion

El Fideicomiso cumple con la definicion de una “Entidad de Inversion” conforme las IFRS 10, “Estados
Financieros Consolidados”, debido a que, de acuerdo con lo que establece el contrato del Fideicomiso y su
plan de negocios, cumple con las siguientes caracteristicas y se considerara como una entidad de inversion:

Obtiene fondos de mas de un inversor a los que administra sus inversiones.

Su proposito de negocio es invertir los fondos (en bienes raices) para generar retornos como una
apreciacion del capital e ingresos por inversiones, 0 ambos, en un periodo definido.

Mide y evalua sus inversiones en sociedades promovidas a valor razonable a través de resultados.

Una entidad de inversion no consolida sus subsidiarias ni aplica la IFRS 3 de combinaciones de negocios y en
lugar de eso mide sus inversiones en subsidiarias a su valor razonable a través de utilidades o pérdidas en
resultados. No obstante, cuando dichas subsidiarias provean servicios relacionados a las inversiones del
Fideicomiso de inversion (como servicios de asesoria en las inversiones, administracion de las inversiones,
soporte sobre las inversiones o servicios administrativos) seran consolidadas.

Clasificacion de los instrumentos financieros como pasivos financieros o patrimonio

Los instrumentos financieros (certificados bursatiles) emitidos por el Fideicomiso se clasifican como pasivos
financieros (representados como activos netos) o como patrimonio, de acuerdo con la sustancia de los
acuerdos contractuales y las definiciones previstas en las IFRSs. La duracion limitada del Fideicomiso impone
una obligacion que surge, debido a que la liquidacién es un hecho y fuera del control del Fideicomiso. Las
IFRSs proporcionan una excepcion a la clasificacion de pasivo siempre y cuando se cumplan con ciertos
criterios. La Administracion del Fideicomiso ha evaluado los criterios y determind que la clasificacion
apropiada es como pasivos financieros (representados como activos netos).
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Juicios significativos se requieren al aplicar los criterios de excepcion. En particular, el Fideicomiso determin6
que, de conformidad con el contrato: 1) los Tenedores de los Certificados Bursatiles y el Fideicomitente no
tienen derecho a una participacion proporcional de los activos netos del Fideicomiso en la liquidacion (segiin
los criterios de la IAS32), y ii) los Certificados Bursatiles no son la clase de instrumentos que estd
subordinada a todas las demads clases, principalmente debido a las diferencias en las bases de la determinacion
de la distribucion a prorrata, los pagos a los Tenedores de los Certificados Bursatiles y Fideicomitente bajo la
cascada de pagos establecida en el contrato del Fideicomiso y al hecho que durante el periodo de vida del
Fideicomiso y los Certificados Bursatiles, el Fideicomiso tiene que realizar distribuciones segun el efectivo
distribuible disponible que se tenga a la fecha de pago.

(b) Fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones

A continuacion, se presentan las fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones efectuadas a la fecha del
estado de posicion financiera, y que tienen un riesgo significativo de resultar en un ajuste en los valores en
libros de activos y pasivos durante el proximo afio.

Valor razonable

Al estimar el valor razonable de un activo y pasivo. El Fideicomiso utiliza los datos de mercados observables
a la medida que estén disponibles. Cuando los datos de entrada de nivel 1 no estan disponibles, el Fideicomiso
contrata un valuador calificado independiente para llevar a cabo la valuacion.

Equivalentes de efectivo

2025 2024 2023
Equivalentes de efectivo:
Inversiones a corto plazo $43.361.495 $32.550,757  $43.912.851

Para las inversiones, que son a corto plazo, el Fideicomiso ha invertido en operaciones de mesa de dinero a
plazos de uno a tres dias con instrumentos gubernamentales, operaciones comprendidas dentro de las
operaciones permitidas en el contrato del Fideicomiso. Asimismo, se realizd una operacion de inversion a
plazo fijo, con fecha de vencimiento al tultimo dia del cada mes y otra inversion a plazo de uno a tres dias.

El monto total de los equivalentes de efectivo es controlado de acuerdo con el contrato del Fideicomiso a
través de las siguientes cuentas:

2025 2024 2023
Cuenta general $ 1,175,754 $ 1,104,394 $ 1,012,001
Cuenta de reserva de gastos de mantenimiento 514,951 2,121,766 3,216,524
Cuenta de reserva de administracion 2,723,904 240,155 5,367,830
Cuenta para llamadas de capital 24,560,388 15,565,606 21,928,561
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14,386,498 13,518,836 12,387,935

Cuenta de reserva para gastos especiales

$ 43361495 § 32,550,757 $ 43.912.851

En el caso de las cuentas de gastos de mantenimiento y administracion, éstas se administran bajo inversiones
por una noche y se mantienen para cumplir compromisos a corto plazo y de operaciéon (dia a dia). La cuenta
general se mantiene en inversiones de un dia; sin embargo, el propdsito de esta cuenta es cumplir con los
requisitos de inversion que tiene el Fideicomiso y la cuenta de reserva de gastos especiales es para el pago de
gastos y costos derivados de la realizacion de auditorias y revisiones que soliciten los Miembros
Independientes del Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores.

Inversion en activos financieros

La inversidn en activos financieros es valuada a su valor razonable. Los niveles de valuacidn se definen como
sigue:

Nivel 1 - Precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos y pasivos idénticos.
Nivel 2 - Entradas diferentes a los precios cotizados del nivel 1, que son observables para los activos y
pasivos, ya sean de forma directa (como precios) o indirecta (derivados de los precios).

Nivel 3 - Entradas a los activos y pasivos que no estdn basados en informacioén de mercado.

El valor razonable de la inversion en activos financieros que se muestra en la tabla siguiente se han clasificado
como Nivel 3, de la jerarquia de valor razonable.

El criterio utilizado en la valuacion es “estabilizado” y una vez hecho el andlisis se dio un valor razonable a
los activos.

La Administracion del Fideicomiso considera que los valores en libros de efectivo y otras cuentas por cobrar y
distribuciones a los Tenedores se aproxima a su valor razonable, debido a que el periodo de amortizacion es a
corto plazo.

La inversion en activos financieros a valor razonable con cambios en resultados al 31 de diciembre es como
sigue:

Valor razonable Valor razonable Valor razonable

Inversién en activos financieros 2025 2024 2023
Maranta Dos 185,016,393 186,559,023 212,495,436
DGO Guadiana 261,559,810 249,159,703 218,207,581
Tijuana VRX 406,042,881 450,085,523 484,702,781
Fideicomiso F/3910 (San Pancho) 229,504,058 239,213,167 257,475,136
Fideicomiso F/4434 (Punta Mita o St.

Regis) 798.659.766 913.257.643 753.254.644

$ 1.880.782.908

$ 2.038.275.059

$ 1.926.135.578
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Descripcién de la politica contable de activos financieros disponibles para la venta
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcioén de la politica contable para costos de préstamos [bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para préstamos [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para flujos de efectivo [bloque de texto]

El Fideicomiso presenta sus estados de flujos de efectivo utilizando el método indirecto. Los intereses
recibidos se clasificaran como flujos de efectivo de operacion.

Descripcién de la politica contable para construcciones en proceso [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable de los costos de adquisicion [bloque de texto]

No aplica.
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Descripcion de la politica contable para provisiones para retiro del servicio,
restauracion y rehabilitaciéon [bloque de texto]

No aplica.

Descripcidn de la politica contable para costos de adquisicion diferidos que surgen
de contratos de seguro [bloque de texto]

No aplica.

Descripcidn de la politica contable para gastos por depreciaciéon [bloque de texto]

No aplica.

Descripcioén de la politica contable para baja en cuentas de instrumentos financieros
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para instrumentos financieros derivados [bloque
de texto]

No aplica.

Descripcidn de la politica contable para instrumentos financieros derivados y
coberturas [bloque de texto]

No aplica.
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Descripcidn de la politica contable para la determinacién de los componentes del
efectivo y equivalentes de efectivo [bloque de texto]

Consisten principalmente en depdsitos bancarios en cuentas de cheques e inversiones en valores a corto plazo,
de gran liquidez, facilmente convertibles en efectivo y sujetos a riesgos poco significativos de cambio de
valor. El efectivo se presenta a valor nominal; las fluctuaciones en su valor se reconocen en los resultados del
periodo. Los equivalentes de efectivo estan representados principalmente por fondos de inversion, los cuales
son a corto plazo de gran liquidez, facilmente convertibles en un monto conocido de efectivo y sujetos a
riesgos poco importantes de cambio en su valor.

Las cuentas de reservas se indican en la Nota 1 y consisten en efectivo disponible para que el Fideicomiso
cuente recursos suficientes que le permitan afrontar las obligaciones administrativas relacionadas con su
actividad.

Descripcidén de la politica contable para operaciones discontinuadas [bloque de
texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para distribuciones [bloque de texto]

Distribuciones - Las distribuciones y los pagos al amparo de los Certificados Bursatiles Fiduciarios seran
exclusivamente con cargo a los bienes que integran el patrimonio del Fideicomiso. El patrimonio del
Fideicomiso también estard disponible para realizar pagos de las demas comisiones, honorarios, gastos,
obligaciones e indemnizaciones del Fiduciario, segun se establece en la cldusula 10.3 del contrato de
fideicomiso. Las distribuciones realizadas a los Tenedores deberan aplicarse en el siguiente orden de
prelacion:

a. Primero, el 100% de los flujos sera distribuido a los Tenedores hasta que el monto acumulado distribuido
sea igual al monto total invertido mas los gastos aplicables para el retorno,

b. Segundo, el 100% de los flujos depositados en la cuenta de flujos sera distribuido a los Tenedores hasta
que el monto acumulado distribuido sea suficiente para proporcionar a los Tenedores una tasa interna de
retorno anual del 10% sobre el monto total invertido mas los gastos aplicables para el retorno (calculada
por el Administrador antes de impuestos), capitalizada trimestralmente,

c. Tercero, una vez pagadas las cantidades descritas en los incisos (a) y (b) anteriores, la totalidad de los
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flujos remanentes en la cuenta de flujos deberan ser pagados a los Tenedores y al Administrador en los
porcentajes que se sefalan a continuacion, hasta que la suma de los recursos que sean distribuidos
conforme a lo siguiente; sea equivalente al 20% de: (i) los recursos que hayan recibido los Tenedores
conforme al inciso (b) anterior y (c) los recursos que se distribuyan a los Tenedores y al Administrador
conforme al presente inciso (c): (1) un monto equivalente al 20% de los recursos que se estén
distribuyendo conforme al presente inciso (c) sera entregado a los Tenedores; y (2) un monto equivalente
al 80% de los recursos que se estén distribuyendo conforme al presente inciso (c) serd entregado al
Administrador como comision por desempeiio,

d. Cuarto, una vez pagadas las cantidades descritas en los incisos (a), (b) y (c¢) anteriores, la totalidad de los
flujos remanentes en la cuenta de flujos deberdn ser pagados a los Tenedores y al Administrador en los
porcentajes que se sefialan a continuacion: (1) un monto equivalente al 80% de los recursos que se estén
distribuyendo conforme al presente inciso (d) serd entregado a los Tenedores; y (2) un monto equivalente
al 20% de los recursos que se estén distribuyendo conforme al presente inciso (d) serd entregado al
Administrador como comisioén por desempeio.

Descripcién de la politica contable para gastos relacionados con el medioambiente
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para gastos [bloque de texto]

No aplica.

Descripcidn de las politicas contables para desembolsos de exploracién y evaluacion
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para mediciones al valor razonable [bloque de
texto]

Medicion.
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En el reconocimiento inicial, los activos y pasivos se medirdn a valor razonable; los costos de transaccion
como costos de financiamiento. Posteriormente al reconocimiento inicial, los activos y pasivos financieros a
valor razonable a través de resultados se miden a valor razonable. Las ganancias y pérdidas que surgen de los
cambios en su valor razonable se incluiran en el estado de resultados en el periodo en que surjan.

Valor razonable
Al estimar el valor razonable de un activo y pasivo. El Fideicomiso utiliza los datos de mercados observables

a la medida que estén disponibles. Cuando los datos de entrada de nivel 1 no estan disponibles, el Fideicomiso
contrata un valuador calificado independiente para llevar a cabo la valuacion.

Descripcién de la politica contable para primas e ingresos y gastos por comisiones
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para gastos financieros [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para ingresos y gastos financieros [bloque de
texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para activos financieros [bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para garantias financieras [bloque de texto]
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No aplica.

Descripcién de la politica contable para instrumentos financieros [bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para instrumentos financieros a valor razonable
con cambios en resultados [bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para pasivos financieros [bloque de texto]

No aplica.

Descripcidn de la politica contable para conversiéon de moneda extranjera [bloque de
texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para la moneda funcional [bloque de texto]

La moneda funcional y de reporte es el peso mexicano, por lo tanto, no fue necesario realizar ningin proceso
de conversion.

Descripcién de la politica contable para el crédito mercantil [bloque de texto]

No aplica.
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Descripcidn de la politica contable para coberturas [bloque de texto]

No aplica.

Descripcidén de la politica contable para inversiones mantenidas hasta el vencimiento
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para deterioro del valor de activos [bloque de
texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para deterioro del valor de activos financieros
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para deterioro del valor de activos no financieros
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcidn de la politica contable para impuestos a las ganancias [bloque de texto]

No aplica.

Descripcidn de las politicas contables de contratos de seguro y de los activos,
pasivos, ingresos y gastos relacionados [bloque de texto]
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No aplica.

Descripcidn de la politica contable para activos intangibles y crédito mercantil
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para activos intangibles distintos al crédito
mercantil [bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para ingresos y gastos por intereses [bloque de
texto]

No aplica.

Descripcién de las politicas contables para inversiones en asociadas [bloque de
texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para inversiones en asociadas y negocios
conjuntos [bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de las politicas contables para inversiones en negocios conjuntos
[bloque de texto]
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No aplica.

Descripcidn de la politica contable para propiedades de inversién [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para inversiones distintas de las inversiones
contabilizadas utilizando el método de la participacion [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para el patrimonio [bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para arrendamientos [bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para préstamos y cuentas por cobrar [bloque de
texto]

No aplica.

Descripcion de las politicas contables para la mediciéon de inventarios [bloque de
texto]

No aplica.

233 de 240



Banco Citi México, S.A., instituciéon de Banca Multiple, No Consolidado
Grupo Financiero Citi México, Divisidon Fiduciaria

Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D  Ano: 2025 Moneda: MXN

Descripcién de la politica contable para activos no circulantes o grupos de activos
para su disposicidn clasificados como mantenidos para la venta [bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para activos no circulantes o grupos de activos
para su disposicién clasificados como mantenidos para la venta y operaciones
discontinuadas [bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para la compensacién de instrumentos financieros
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para propiedades, planta y equipo [bloque de
texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para provisiones [bloque de texto]

Provisiones

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

El importe que se reconoce como provision es la mejor estimacion del desembolso necesario para liquidar la
obligacion presente, al final del periodo sobre el que se informa, teniendo en cuenta los riesgos y las

234 de 240



Banco Citi México, S.A., instituciéon de Banca Multiple, No Consolidado
Grupo Financiero Citi México, Divisidon Fiduciaria

Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D  Ano: 2025 Moneda: MXN

incertidumbres que rodean a la obligacién. Cuando se valtia una provision usando los flujos de efectivo
estimados para liquidar la obligacion presente, su valor en libros representa el valor presente de dichos flujos
de efectivo (cuando el efecto del valor del dinero en el tiempo es material).

Cuando se espera la recuperacion de algunos o de todos los beneficios econdmicos requeridos para liquidar
una provision por parte de un tercero, se reconoce una cuenta por cobrar como un activo si es virtualmente
cierto que se recibird el desembolso y el monto de la cuenta por cobrar puede ser valuado confiablemente.

A la fecha de emision de estos estados financieros, no se han identificado provisiones ni contingencias que
revelar.

Descripcién de la politica contable para la reclasificacion de instrumentos financieros
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para el reconocimiento en el resultado del periodo
de la diferencia entre el valor razonable en el reconocimiento inicial y el precio de
transaccion [bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de las politicas contables para el reconocimiento de ingresos de
actividades ordinarias [bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para reaseguros [bloque de texto]

No aplica.

Descripcidén de la politica contable para el efectivo y equivalentes de efectivo
restringido [bloque de texto]
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No aplica.

Descripcién de la politica contable para costos de desmonte [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para subsidiarias [bloque de texto]

Una entidad de inversion no consolida sus subsidiarias ni aplica la IFRS 3 de combinaciones de negocios y en
lugar de eso mide sus inversiones en subsidiarias a su valor razonable a través de utilidades o pérdidas en
resultados. No obstante, cuando dichas subsidiarias provean servicios relacionados a las inversiones del
Fideicomiso de inversion (como servicios de asesoria en las inversiones, administracion de las inversiones,
soporte sobre las inversiones o servicios administrativos) serdn consolidadas.

Descripcidn de la politica contable para proveedores y otras cuentas por pagar
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcidn de la politica contable para clientes y otras cuentas por cobrar [bloque
de texto]

No aplica.

Descripcidn de la politica contable para ingresos y gastos[bloque de texto]

No aplica.
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Descripcidn de la politica contable para transacciones con participaciones no
controladoras [bloque de texto]

No aplica.

Descripcidn de la politica contable para transacciones con partes relacionadas
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de otras politicas contables relevantes para comprender los estados
financieros [bloque de texto]

No aplica.
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[813000] Notas - Informacién financiera intermedia de conformidad con la
NIC 34

Informacidén a revelar sobre informacion financiera intermedia [bloque de texto]

En cumplimiento con el articulo 33 Fraccion II de la Circular Unica de Emisoras, el Fideicomiso Irrevocable
Numero F/179424, emite sus estados financieros al 31 de diciembre de 2025, dichos estados financieros se
encuentran proporcionados de acuerdo con la NIC 1, los cuales incluyen la siguiente informacion:

a) Un estado de situacion financiera al final del periodo;

b) Un estado del resultado del periodo;

¢) Un estado de cambios en el patrimonio del periodo;

d) Un estado de flujos de efectivo del periodo;

e) Notas, que incluyan un resumen de las politicas contables significativas y otra informacion explicativa;

f) Informacidén comparativa con respecto al periodo inmediatamente anterior, tal como se especifica en los
parrafos 38 y 38A de la NIC 1.

Descripcion de sucesos y transacciones significativas

No aplica.

Descripcién de las politicas contables y métodos de calculo seguidos en los estados
financieros intermedios [bloque de texto]

No aplica.

Explicacion de la estacionalidad o caracter ciclico de operaciones intermedias

No aplica.

Explicacidén de la naturaleza e importe de las partidas, que afecten a los activos,
pasivos, patrimonio, resultado neto o flujos de efectivo, que sean no usuales por su

naturaleza, importe o incidencia
238 de 240



Banco Citi México, S.A,, institucion de Banca Muiltiple, No Consolidado
Grupo Financiero Citi México, Divisidon Fiduciaria
Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D Ano: 2025 Moneda: MXN

No aplica.

Explicacidon de la naturaleza e importe de cambios en las estimaciones de importes
presentados en periodos intermedios anteriores o ejercicios contables anteriores

No aplica.

Explicacion de cuestiones, recompras y reembolsos de titulos representativos de
deuda y patrimonio

No aplica.

Explicacion de sucesos ocurridos después del periodo intermedio sobre el que se
informa que no han sido reflejados

No aplica.

Explicacion del efecto de cambios en la composicion de la entidad durante periodos
intermedios

No aplica.

Descripcién del cumplimiento con las NIIF si se aplican a la informacién financiera
intermedia

No aplica.
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Descripcién de la naturaleza e importe del cambio en estimaciones durante el periodo
intermedio final

No aplica.
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