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[105000] Comentarios de la Administracion

Comentarios de la administracién [bloque de texto]

I.Carta a los Tenedores

Trimestre:

No Consolidado

4D Ano: 2024

El 23 de Diciembre de 2015 se colocd en la Bolsa Mexicana de Valores el Certificado de Capital de
Desarrollo del Fideicomiso nimero F/179424 de Banco Citi México, S.A., institucion de Banca Multiple,
Grupo Financiero Citi México, Division Fiduciaria (antes “Banco Nacional de México, S.A., integrante del
Grupo Financiero Banamex, Division Fiduciaria”); denominado Vertex Real Estate Fondo II con la clave de

pizarra VTX2CK 15.

Anexamos cuadro de emisiones al cierre de Diciembre de 2024:

Emision Monto Fecha

Elrif:;n 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
10 520.238.407.80| 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
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17 39,999,997.18 | 21/05/2024

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 celebréo 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 celebré 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 aprob6 una Inversion enfocada al
sector Retail (Tijuana VRX S.A.P.I. de C.V.).

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

Con fecha 11 de Diciembre de 2018 se celebré6 un Comité Técnico en el cual se aprobd una Inversion
enfocada al sector Residencial.

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

Atentamente

Ing. Ricardo Zufiiga Massieu
Director General

II.Actividad del portafolios
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VERTEX /
N

PATRIAONIO DEL FIDERCOALNS O BANAMEX Ne. 17424

Diciembre 2014
Tipo de Propiedad  Fecha lnverzion Capital Inveriida Tatal Parcentaje de
Nombre de la loversion - Swhsecior Indcidal Dienda (%) & ln fecha (4} Comp tido (1) participscien (2) Capiial Valor
Femdencal Maranta Dos Pendencul Joeso 09, 2006 5 1193833598 3§ 2B 71R 000 § 240, 715,000 ETS% 3 280714000 5 188 559 022
D0 Cuadiana (3) Centro Comerial Aposto 09,2017 5 LARI05622 5 205028000 5§ 206028000 ET3% 5 06003000 5 249,159.703
Tauana VEX Centsn Comeciad Blaye 17,2008 & - 1 A50,050,000 § 485970000 Il 451050000 % 450,085,525
Ean Pancho Hotel Hotel Dhiciembes 12,2018 § 5 195314877 § 2140504 30 5 195314877 § 174,625,612
San Pancho Residencial Bevidencul Dhciemben 12, 2008 & - 1 TIAlh s 8 83,1 55,000 e 1 TREIG0ET & &4 ST 508
Fideicomiso No. £434 Hot=l Febrero 14,2020 5 1916340043 3 674090456 § TI6, 502,996 £8 5% H AR A0S 5 PI3, 2576843
Hrvenion & Sepussimnts Drctemten 18, 2020 1 G207 483 0.0%% 1 - 1 -
Taesl $LIMoEdae 5§ LETRA2045 5§ 2000208003 § 1AM EmAs § 2034273008
Menai: ReveranCemtingencian Existemtes H - 4 -
Subratal 3 13798045 § 2034,275,058
Mas:
Salds en Cuemtn Ceemeral ] 1,104 354
Salda en Cuenta de (zastet Evpeciales 11 13518336
Saldo en Coemin de Mantenimienos H 1,121,766
Salde en Cuenta de Adminirtracion H 240,155
Salde en Cwemin Receptorn de Aportariones de Capital 5 15,565,607
Monto pesdiente de lamar g L3 E711 % 03 8BT 112
Patrimonio del Fideicomise 5 XA625932F § 2,584 712027

a
[

&)
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) B potcatiligs di pletepacies dal Fibiocomies s ol viler dal Active da [avicuon. (Les Bipes forents aitin deficden an Lin coiebdes 8 pigea da cida thvicinsn v pledan Vi)

i Diadoa: lon efecton de [ pandemia, w tiene previsia [y posbdided de haser mversonss ds wgeimessio en mie active, con ol ohistivo ds protegeris « inchmo, fortalecsrlo, denivo dal entorss actsal,

4
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£ e kR dis &n canbs s raaboan.
i Em abril 2024 13 antedad Tifeana VRN realiod b develocion & capstal por 534 920,000.00. Diche sfects v wid contenido en +] capital invernido de la tabda antenior.
W Liadends ergimal coatrinds poc 1o antided Fucs. He. 4434 7 51 Bagii sa ancoestra as UED, s gue i vilos ] Tepo & Camine (TT) &6 5= da sin peblicads an &l DOF.

Para sfectos contables 2 31 de deciembre 88 2024 &l TC vrilzado fos de 20 2683

Resumen Grifico de Diversificacion por Subsector, Distribucion Geografica y Estatus de Inversiéon del Fondo.
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Apalancamiento al cierre de Diciembre 2024
Porc enitaje Imversion a la L L™
Participacion Equity CKD Fecha o Valor de Dewda de La Apalancamiento  Apalancamiento
CED (7%} Mercado Inversion* Deal CKD
Residencial Maranes Das M 280,718,000 184,559,022 104 400 8468 I e
DGO Guadiana ™ 206,028,000 248159103 124931208 8% e
Tipuana VEX 97 451,050,000 450085523 : % ™
San Panche Hotel i 195304877 174825812 s s
San Pancho Resadencial 3% 72,619,083 64,587 555 - e s
5t Repis Punta Mita 45 5% 674,090,496 913257843 929425357 5% 25%
Efective 32530737
Llamadas de Capital Pendiente 513887112
Patrimonio del Fideicomiuo 2.584.711927 1,158,757.411 il s

*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.

ITl.Inversiones existentes

A continuacién, 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 $
1,879,820,456 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 tltimos 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.
3. Centro comercial en zona conurbada de Tijuana; BC.
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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 2024, se tiene un saldo de $ 143,105,622 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 2024, se tiene un saldo de $ 119,588,598 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 2024, se tiene un
saldo de $1,916,340,943 pesos del crédito.

Es importante mencionar que la deuda adquirida es en ddlares americanos. Sin embargo, para efectos
contables la misma es valuada mensualmente al 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. 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.

- Comentarios de la Inversion

El monto total comprometido para Residencial Maranta Dos, S.A.P.I. de C.V., es de $ 280,718,000 pesos, de
los cuales se han invertido a la fecha $ 280,718,000 pesos al cierre de este trimestre.

El monto total comprometido para DGO Guadiana S.A.P.I. 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 $485,970,000 pesos al cierre de este trimestre.
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En abril 2024 Tijuana VRX S.A.P.I. de C.V., realizd6 devolucion de capital por $34,920,000 pesos al
Fideicomiso. Este efecto ya esta contenido en este reporte.

El monto total comprometido para el Proyecto de San Pancho Hotel fue ajustado a $221,423,514 pesos, de los
cuales se han invertido $195,314,877 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 $72,619,083 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 $674,090,496 pesos al cierre de
este trimestre.

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

Desarrollo Residencial que consta de dos fases en la Ciudad de México. Comenz6 construccion en el segundo
semestre del 2021 y actualmente la obra de la primera fase esta 100% terminada. El 65% de los departamentos
de la Fase 1 se han escriturado y el terreno correspondiente a la Fase 2 se encuentra en proceso de venta como
parte de la estrategia de desinversion en 2025.

El complejo Comercial DGO Guadiana tuvo su apertura en el primer trimestre del afio 2019. El centro
comercial ha estado en operacion desde entonces y actualmente tiene una ocupacion firmada del 94.7% y una
apertura del 90.2%. Como parte de la estrategia de desinversion para 2025, el centro comercial se encuentra en
un proceso de venta en el mercado abierto bajo el mandato exclusivo de la comercializadora inmobiliaria
CBRE, S.A. de C.V.

Centro Comercial Peninsula en Tijuana. Crédito Mezzanine otorgado a CDT Desarrollos para el
financiamiento del centro comercial Peninsula, localizado en Tijuana, Baja California. El centro comercial
comenzd construccion en el Ultimo trimestre del 2018 y actualmente tiene una ocupacion firmada del 90% y
una apertura del 86%. Tijuana VRX recibid la primera devolucion parcial del principal por parte de CDT
durante el primer trimestre de 2024 y espera recibir el remanente del principal e intereses durante 2025.

Las dos inversiones en San Pancho, que incluyen San Pancho Hotel y San Pancho Residencial, actualmente se
encuentran en proceso de resolucion de temas administrativos y legales 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 adquisiciéon del complejo hotelero del Fideicomiso
Irrevocable de Administracion No. 4434, el cual se encuentra en Operacion actualmente (Hotel St. Regis
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Punta Mita). Los trabajos correspondientes a la segunda fase de la remodelacion se concluyeron
sustancialmente para la temporada alta en diciembre de 2023.

Durante el tercer trimestre de 2024, se llevd a cabo la valuacién de St. Regis, misma que fue realizada por

"JLL México". En dicho reporte y considerando las variables de analisis, el valor de mercado determinado fue
de $216,950,000 USD.

IV.Desinversiones

No se han hecho Desinversiones atn, por lo que al 31 de Diciembre de 2024 no hay informacion que reportar.

V.Reporte Trimestral de Flujos

Saldo Consolidado al 30 de Septiembre 2024 $238,640,459
Gastos e intereses Octubre - Diciembre 2024
Inversion en Sociedades Promovidas (9,166,500)
Gastos de Administracion (14,885,301)
Gastos de Mantenimiento (2,395,930)
Otros Gastos/Ingresos (5,983)
Total Gastos Octubre - Diciembre 2024 (26,453,714)
Intereses ganados 1,033,492
Incremento/(Decremento) de Efectivo al 31 de Diciembre

2024 en Sociedades Promovidas Consolidadas al 11,792,387
Fideicomiso

Saldo Consolidado al 31 de Diciembre 2024 $225,012,624

e  Reporte de Saldos:

Cuenta General
Saldo al 31 de Diciembre de 2024: $1,104,394 pesos.

Cuenta Reserva de Mantenimiento
Saldo al 31 de Diciembre de 2024: $2,121,766 pesos.

8 de 234



Banco Citi México, S.A., Instituciéon 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)
Clave de Cotizacion: VTX2CK

Cuenta — Reserva de Administracion
Saldo al 31 de Diciembre de 2024: $ 240,155 pesos.

Cuenta — Reserva de Gastos Especiales
Saldo al 31 de Diciembre de 2024: $13,518,836 pesos.

Cuenta — Receptora de Aportaciones de Capital
Saldo al 31 de Diciembre de 2024: $15,565,606 pesos.

Cuentas —Sociedades Promovidas:

Residencial Maranta Dos, SAPI de CV
DGO Guadiana Comercial, SAPI de CV

Tijuana VRX, SAPI de CV
San Pancho
St. Regis Punta Mita

Total, Fideicomiso Nimero F/179424 $225,012,624 pesos

e  Reporte de Gastos de Emision:
No se tuvo gastos de emision en el periodo.

e  Reporte de Gastos de Mantenimiento

No Consolidado

Trimestre: 4D  Afo:

Pesos

$5,908,454
$12,484,945

$2,578,525
$616,843
$170,873,100

Los Gastos de Mantenimiento durante el periodo fueron de $2,395,930 pesos.

e  Reporte de Gastos de Administracion

Los Gastos de Administracion durante el periodo fueron de $14,885,301.

e  Reporte de Gastos de Inversion

Los gastos de inversion del periodo fueron de $9,166,500 pesos.

e  Reporte de Distribuciones

No se realizaron distribuciones durante el periodo.

VI1.Reporte Distribuciones de Flujos

No hubo Distribuciones dentro del periodo.

VII.Reporte de Valuacion.

Ver documento anexo.

2024
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VIIL.Informacion Financiera Relevante del Fideicomiso 179424.

Nota:

Fideicomiso Irrevocable Niamero F/179424 Vertex Real Estate Fondo 11
{(Banco Ciri Meéxico, 5. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Cit Mexico,
Division Fiduciaria)

Estados de posicion financiera
Al 31 de diciembore de 2024, 2023 v 20322
(Em pesos)

Activos Nota 024 s 2022

Actrvo carculante:
Equivalentes de efectvo 5 32,550,757 i 43 912 851 5 b6, 068,535
Dieposito en garantia - 32820 32820
Cuenta por cobrar a Operadora
Hotelera VTX Mita,
SAPLdeC V. -Pane

h

relacionada - 5,665,522 6,493,207
Impuestos pod fecuperar,
prncipalmente Impuesto al Valor
Agregado 102,629,209 97,121,179 §7.757.279
Total de active carculante 135,179,966 146,732,372 180,351,841

Activo a largo plazo

Inversadn en actives financieros 4 2038 275 059 1926135578 1,910,427, 238
Total de activos £ 2173455025 £ 2072867950 5 2090779079
Pasivo

Pasive circulante
Oitros pasivos vy gastos acumulados —
Total del pasivo 5 571249 i 2601 165 3 2707 336

Activos netos amnbuibles a los
Fidescomasanos -] 2172 882 776 2 070 266 TBS 2 OREOTL 743

Total de pasivos v activos netos
atmbuibles a los Fidewcomisanos 5 2173455025 £ 2072867950 5§ 2080779079

Al cierre del cuarto trimestre de 2024 el saldo en efectivo y equivalentes de efectivo es ligeramente
menor con relacion al que se tuvo al 31 de diciembre 2023 debido principalmente al pago de Gastos de
Administracion y capitalizacion a sociedades promovidas (San Pancho y St. Regis).

Por otra parte, en el primer trimestre hubo cambio de metodologia en la valuacion de “San Pancho”.
Hasta el cuarto trimestre de 2023 se tenia una metodologia con enfoque de costos y a partir del primer
trimestre de 2024 la metodologia adoptada fue por enfoque de mercado. La valuacién realizada por el
valuador independiente desde esa fecha y al 31 de diciembre de 2024 ya contiene este efecto. De ahi el
incremento en el valor razonable de las entidades promovidas.
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Fideicomiso Irrevocable Nimero F/179424 Vertex Real Estate Fondo I
(Banco Citi Mexico, 5. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Citi México,
Division Fiduciaria)

Estados de resultados

Por los afos que terminaron el 31 de diciembre de 2024, 2023 v 2022

(En pesos)
Nota 024 023 22
Ingresos:
Ingresos por intereses b 5,126 563 s 8473273 b 5,800 348
Utlidad neta no realizada por cambios
en el valor razonable de mversion en
activos financieros 6 98,365,481 - 237773132
Ofros ingresos 360,000 - -
104,052 044 8473273 243 573 480
Egresos:
Pérdida neta no realizada por cambios
en el valor razonable de imnversién en
actives fimancieros [ - 72,193,060 -
Gastos de admuustracion v 10 31,214,306 50,981,757 68,305,442
Gastos de mantenimiento 11,517,303 9,364 381 4 563 522
(Utilidad) pérchida cambiana, Neta (1.203.191) £17.017 811.767
41528418 133356215 73.680.731
Aumento (disminucidn) en activos netos
atribuibles a los Fideicomusanos i 62 523 636 £ (124 882 042) & 169 807 749

Nota:

Al 31 de diciembre de 2024, se gener6 una utilidad contable debido principalmente por el incremento en el
valor razonable de las subsidiarias en su efecto acumulado. Aunado al efecto reconocido en resultados por el
cambio de metodologia de valuacion para “San Pancho”, misma que se realizé a partir del primer trimestre de
2024.

Informacién a revelar sobre la naturaleza del negocio [bloque de texto]
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Naturaleza del Fideicomiso y eventos significativos

Con fecha 15 diciembre de 2015, se celebrd el Contrato de Fideicomiso Irrevocable Numero F/179424
Vertex Real Estate II, (Banco Citi México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Citi

México, Division Fiduciaria (el “Fiduciario”), el cual, tiene como fecha de vencimiento el 15 de
diciembre de 2025.

Partes en el Fideicomiso -

Banco Citi México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Citi México, Division

Fiduciario: . . . . .
duciario Fiduciaria (como causahabiente de Banco Nacional de México, S.A., integrante del Grupo

Financiero Banamex, Division Fiduciaria).

Fideicomitente

y

Administrador
Vertex Real Estate Dos, S. A. P. 1. de C. V. (“Vertex Re Dos”) o (el “Administrador”).

Fideicomisario

en Primer Los tenedores de los Certificados Bursatiles fiduciarios representados por el Representante Comun

Lugar: (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 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 accioén, incluyendo la
celebracion de contratos necesarios para cumplir con los fines para los que fue creado.
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El Fideicomiso no tiene empleados, consecuentemente, no esta 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
Meéxico, Division Fiduciaria, mientras que el Comité Técnico es el 6érgano de direccion y decision del
Fideicomiso.

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

Informacién a revelar sobre los objetivos de la administracién 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 creard 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.

13 de 234



Banco Citi México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero No Consolidado
Citi México, Division Fiduciaria, (como causahabiente de Banco Nacional

de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Divisién

Fiduciaria)

Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D  Afno: 2024

Informacidn a revelar sobre los resultados de las operaciones y perspectivas [bloque
de texto]

No aplica.

Informacién 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 operacion [bloque de texto]

No aplica.

Patrimonio del Fideicomiso [bloque de texto]
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Activos netos atribuibles a los Fideicomisarios

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 2024, 2023 y 2022, el patrimonio del Fideicomiso se compone, como sigue:

2024 2023 2022
CBFIs 166,219,337,770 113.790,537,785 64.078.860,382
Importe $ 2.532,112.886 $§ 2.492,112,888 § 2.385.121.889

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 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 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 realizé 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
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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.

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

a)Desempeiio de los activos.
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:

No Consolidado

4D  Ano:

2024

:::'T::{‘[;auls D'?E?J;:EEI:IM Tijuana VRX  San Pancho 5t Regis
Activos 384,724,684 344691008 464,016,870 696,605,237 3,501,906,937
Pasivos 138,993,429 146,217,397 11,176 8,512,758 2,269,352,341
Capital Contable 245,731,255 198,473,611 484,005,694 688,092,479 1,232,554,596
Ingresos en el Periodo 65,104,004 47,621,637 917,775 375,219 747,342,016
Gastos en el Periodo 88,330,813 37.175,868 635,670 6,784,597 1,114,343,263

*Los ingresos y gastos son los acumulados de Enero a Diciembre de 2024 y las cifras son expresadas en Pesos.

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

Composicion de los Activos

Diciembre 2024
Nombre de la Tipo de Propiedad -  Fecha laversion Capital lnvertido Tatal Porcentaje de
Imversian Subsector Imicial Denda alafecha tnmp'rnmﬂ:dn pa:hnpnnél
Residencial Marants Des Residencial Junio DG,2016 §  1105BB508 § 280718000 § 280718000 a7.3%
DGO Guadiana Cerniro Comercial Agpsto 09,2017 § 143105622 § 206028000 5 206028000 87.3%
Tijuana VRX Centro Comercial Mayo 17,2016 § § 450050000 § 485970000 97.0%
San Pancho Hutel Dictsebre 11,2016 § 5 195314877 § 221423514 53.0%
San Pancho Residencial Diciembre 11,2016 § - 5 72619083 3 82159000 53.0%
St Regis Hotel Febrero 14,2020 § 1516340543 § 674090498 § 716502998 4855
Imversion deSrgummmtu Deciembre 1B 2020 § 11 9407483
Tatal § 2179035163 § LB7T9.620456 § LDOZ.208.993
¢)Variacion en saldo y en niimero de activos.
Variacion en saldo v en numero de Activos
Diciembre
. Capital Invertidoal Capital Invertido al N
Nombre de la Inversion inicio del Periodo final del Periodo Variacion
Residencial Maranta Dos 5 280,718,000 % 280,718,000 %
DGO Guadiana ¥ 206,028,000 3 206,028,000 5
Tijuana VEX 5 451,060,000 § 451,050,000 35
San Pancho Hotel % 192,234,600 % 195,314.877 &% 3,080,277
San Pancho Residencial % 71,382,860 % 72619083 % 1,236,223
5t. Regis 5 669240496 § 674,090,496 % 4,850,000
Taotal £ 1,870,653956 5 1,879,820,456 § 9,166,500
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d)Estado de los activos por grado o nivel de cumplimiento.

Desarrollo Residencial que consta de dos fases en la Ciudad de México. Comenz6 construccion en el
segundo semestre del 2021 y actualmente la obra de la primera fase esta 100% terminada. El 65% de
los departamentos de la Fase 1 se han escriturado y el terreno correspondiente a la Fase 2 se encuentra
en proceso de venta como parte de la estrategia de desinversion en 2025.

El complejo Comercial DGO Guadiana tuvo su apertura en el primer trimestre del afio 2019. El centro
comercial ha estado en operacion desde entonces y actualmente tiene una ocupacion firmada del
94.7% y una apertura del 90.2%. Como parte de la estrategia de desinversion para 2025, el centro
comercial se encuentra en un proceso de venta en el mercado abierto bajo el mandato exclusivo de la
comercializadora inmobiliaria CBRE, S.A. de C.V.

Centro Comercial Peninsula en Tijuana. Crédito Mezzanine otorgado a CDT Desarrollos para el
financiamiento del centro comercial Peninsula, localizado en Tijuana, Baja California. El centro
comercial comenz6 construccion en el ultimo trimestre del 2018 y actualmente tiene una ocupacion
firmada del 90% y una apertura del 86%. Tijuana VRX recibié la primera devoluciéon parcial del
principal por parte de CDT durante el primer trimestre de 2024 y espera recibir el remanente del
principal e intereses durante 2025.

El complejo San Pancho, que incluye las inversiones San Pancho Hotel y San Pancho Residencial,
actualmente se encuentra en proceso de resolucion de temas administrativos y legales. En Asamblea
de Tenedores celebrada en diciembre de 2023 se aprobo llevar a cabo el proceso de desinversion de
estos dos proyectos en los términos que fueron presentados por el Administrador en dicha Asamblea.
Esta decision fue 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.

Durante el tercer trimestre de 2024, se llevo a cabo la valuacion de St. Regis, misma que fue realizada
por "JLL México". En dicho reporte y considerando las variables de anélisis, el valor de mercado
determinado fue de $216,950,000 USD.

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 2024, tiene pendiente por amortizar $119,588,598 MXP. Dado
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que este proyecto es un desarrollo residencial, estos créditos estdn 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 2024, tiene pendiente por amortizar $143,105,622 MXP.
Este crédito esta 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 2024, tiene pendiente por amortizar
$1,916,340,943 este crédito esta 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.

Es importante mencionar que la deuda adquirida es en ddlares americanos. Sin embargo, para efectos
contables la misma es valuada mensualmente al 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. 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 histérico.

f)Cargas y Limitaciones.

En el periodo comprendido entre el 1 de Octubre de 2024 y el 31 de Diciembre de 2024 no se tiene
ninguna carga o limitacion, por lo que no hay informacién 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: 166,219,337,770 Certificados.

Valor nominal al inicio: 0.014796 pesos.
Valor nominal al final: 0.013072 pesos.
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Contratos y Acuerdos.

Resumen del Contrato de Fideicomiso

Constitucion 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 “Aportacion Inicial”), como
aportacion inicial para la constitucion del fideicomiso, y (i1) nombra al Fiduciario, como fiduciario del
Contrato de Fideicomiso para los Fines del Fideicomiso, para ser propietario y titular del Patrimonio
del Fideicomiso de conformidad con el Contrato y la Ley Aplicable, asi como para cumplir con las
obligaciones del Fiduciario establecidas en el Contrato de Fideicomiso y de conformidad con la Ley
Aplicable. El Fiduciario en este acto (i) acepta su nombramiento como fiduciario del Contrato de
Fideicomiso y se obliga a cumplir fiel y lealmente con los Fines del Fideicomiso, asi como con todas
las obligaciones asumidas por el Fiduciario en los términos del Contrato de Fideicomiso y la Ley
Aplicable; (i) recibe la Aportacion Inicial de conformidad con los términos del Contrato de
Fideicomiso; 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.

Patrimonio del Fideicomiso. Durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso, el Patrimonio del
Fideicomiso que se constituye en este acto se conforma o conformara, segun sea el caso, de los
siguientes activos: (a) la Aportacion Inicial;

(b) el Monto Total de la Colocacion; (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 Cldusula 6.4 del Contrato de Fideicomiso; (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 que deriven de las inversiones de las cantidades depositadas en las Cuentas
del Fideicomiso de conformidad con la Clausula 10.1 del Contrato Fideicomiso; (h) todos y cada uno
de los demas activos y derechos cedidos al y/o adquiridos por el Fiduciario para los Fines del
Fideicomiso; y (i) 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.

Partes del Fideicomiso. Las partes del Fideicomiso:

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

C.V., o cualquier administrador que lo
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sustituya en dicho caracter conforme a
los términos del Contrato.

Fiduciario: Banco Nacional de Meéxico, S.A.,
integrante del Grupo Financiero
Banamex, Division Fiduciaria o
cualquier fiduciario que lo sustituya en
dicho caracter conforme a los términos
del 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
fiduciario que lo sustituya en dicho
caracter conforme a los términos del
Contrato.

Fines del Fideicomiso. Los fines del 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
Clausula 2.4 y en el Contrato de Fideicomiso, incluyendo (i) de conformidad con las instrucciones
previas y por escrito del Administrador que sean entregadas al Fiduciario en los términos del Contrato
de Fideicomiso, invertir, ya sea directa o indirectamente, en Sociedades Promovidas mexicanas que
lleven a cabo inversiones en Activos de Inversion para su desarrollo, comercializacion o
administracion asi como en titulos o derechos de cualquier tipo sobre Activos Inmobiliarios a efecto de
dar cumplimiento con el articulo 63 Bis 1 fraccion Il de la LMV, asi como otorgar préstamos a dichas
sociedades para financiarlas; (i) distribuir y administrar el Patrimonio del Fideicomiso de conformidad
con lo establecido en la Cldusula X del Contrato de Fideicomiso; (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 Contrato de Fideicomiso 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 Contrato de Fideicomiso y el Acta de Emision) que sean necesarias,
recomendables, convenientes o incidentales a las actividades descritas en los incisos (i), (ii) y (iii)
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
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vigencia del Contrato de Fideicomiso, conforme a los términos y sujeto a las condiciones del Contrato
de Fideicomiso;

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

(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 informacion 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 vy el listado de Certificados Bursatiles en la BMV, asi como
actualizar la inscripcion de dichos Certificados en el RNV cuando corresponda;

(Hllevar 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)firmar y, 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 Contrato de Fideicomiso, 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;
(j)contratar y remover al Auditor Externo de conformidad con lo establecido en la Clausula 11.3;

(k)contratar y remover al Valuador Independiente de conformidad con lo establecido en la Clausula
11.4;

(Dpagar, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso y hasta donde este alcance, todas las obligaciones a
su cargo de conformidad con lo establecido en el Contrato y los Documentos de la Emision,
incluyendo de forma enunciativa mas no limitativa, el pago de las cantidades pagaderas a los
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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 Inversidon 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 limitacidon, 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
Contrato de Fideicomiso) y serdn considerados como Gastos de Mantenimiento;

(fi)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 informacién relacionada con el Patrimonio del Fideicomiso que
deba ser entregada de conformidad con el Contrato de Fideicomiso y la Ley Aplicable, asi como toda
la informacion que sea requerida de conformidad con otras disposiciones del Contrato de Fideicomiso
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 sera responsable de
los actos que dichos apoderados lleven a cabo en el ejercicio de sus facultades conforme a dichos
poderes. En ningun caso dichos poderes seran irrevocables o incluiran 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 seran considerados como Gastos de Mantenimiento para efectos del Contrato de
Fideicomiso 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 del Contrato de Fideicomiso;

(wllevar 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 utilizardn 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 Contrato de Fideicomiso;

(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 los articulos 192 y 193 de la LISR y las
reglas de la Resolucion Miscelanea Fiscal correspondientes;

(x)verificar el debido cumplimiento de las obligaciones del Administrador conforme al Contrato de
Fideicomiso, 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 Administracion 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 Dolares o Pesos, segtin lo instruya el Administrador;
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(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, segun le sea instruido por escrito al Representante Comun, en términos de lo establecido
en la Clausula 4.3 del Contrato de Fideicomiso;

(cc) 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;

(dd) a través del Contador Designado y del Administrador, vigilar en todo momento que el
Fideicomiso cumpla con los requisitos establecidos en los articulos 192 y 193 de la LISR, y las reglas
correspondientes de la Resolucion Miscelanea Fiscal vigente; en el entendido, que conforme a las
instrucciones del Administrador, quien debera contar con la previa autorizaciéon de la Asamblea de
Tenedores, el Fiduciario firmara y presentard 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
modificacién o cambio de régimen fiscal aplicable;

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

(ff) una vez concluida la vigencia del Contrato de Fideicomiso 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 Contrato de Fideicomiso y lo dé por terminado;

(gg)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;

(hh) En la Fecha de Emisién Inicial, o a mas 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 debera 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
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(il)en general, llevar a cabo cualquier otra accion, incluyendo la celebracion de contratos que sean
necesarios o 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, segiin corresponda.

El Fideicomitente reconoce que el Fiduciario no estard obligado a realizar acto alguno en
contravencion al Contrato de Fideicomiso 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, seglin sea el caso,
le entreguen conforme a lo previsto en el Contrato de Fideicomiso.

Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios.

Emision 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 Contrato
de Fideicomiso y del Titulo, segtn 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 realizard 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 llevara a cabo emisiones adicionales de Certificados conforme al mecanismo de Llamadas
de Capital que se establece en el Capitulo VII del Contrato de Fideicomiso (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 celebracion de una Asamblea de Tenedores o la
modificacion del Acta de Emision.

(c) Reapertura de la Emision. Las partes del Contrato de Fideicomiso en este acto acuerdan que el
Administrador podré llevar a cabo reaperturas de la Emision siempre y cuando (i) el Administrador
obtenga las autorizaciones requeridas para dicha ampliacion, incluyendo, sin limitacién, la aprobacion
de la BMV y de la CNBV, en cuyo caso se deberd de requerir la autorizacion de una oferta publica
restringida; (ii) que dicha ampliacion 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 CNBV 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
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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™).

Inscripcion y Listado; Actualizacion. A efecto de que el Fiduciario lleve a cabo las Emisiones de
Certificados conforme a la Clausula 3.1 anterior, el Fiduciario deber4d cumplir con lo siguiente:

(a)Emision 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 (1) la
inscripcion de dichos Certificados en el RNV y su listado en la BMV, y (ii) el deposito 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 11,
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 (1) 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.

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 Emision 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 serd canjeado por un
nuevo Titulo que represente todos los Certificados (incluyendo los emitidos conforme a dicha Emision
Adicional) a mas tardar el Dia Hébil anterior a la fecha en que se lleve a cabo dicha Emision
Adicional.

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 emisién y deberan contener los mismos términos y condiciones
(salvo por el caso de una Reapertura), y otorgaran a sus Tenedores los mismos derechos, en el

27 de 234



Banco Citi México, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero No Consolidado
Citi México, Division Fiduciaria, (como causahabiente de Banco Nacional

de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Divisién

Fiduciaria)

Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D Ano: 2024

entendido, que de conformidad con las férmulas contenidas en la Clausula 7.1 el precio de colocacion
podra ser diferente en cada Emision Adicional.

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

Autorizacion de los Tenedores. Los Tenedores, inicamente en virtud de la adquisicion de Certificados,
(1) se adheriran a y estaran sujetos a los términos del Contrato de Fideicomiso, el Acta de Emision y
sus respectivos Certificados, incluyendo, la sumisién a la jurisdiccion contenida en la Clausula 15.6
del Contrato de Fideicomiso, y (ii) 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 retencion o
pago de impuestos requeridos en relacion con las transacciones contempladas en el Contrato de
Fideicomiso. 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 informacion que pueda ser requerida conforme a la Ley Aplicable.

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, en los
términos y sujeto a las condiciones instruidas por el Administrador.

Organos de Gobierno. Los 6rganos de gobierno del Fideicomiso son la Asamblea de Tenedores y el
Comité Técnico.

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:

(i) Cada Asamblea de Tenedores representara al conjunto de €stos y, en todo lo que no contravenga lo
previsto en el Contrato de Fideicomiso, se regird 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, aun respecto de los ausentes y disidentes.

(ii)Los Tenedores de Certificados Bursatiles se reunirdn 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
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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
omision 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, debera expedir la
convocatoria para la reunioén 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.

(iii)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 Comun 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 informaciéon 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 debera emitir la
convocatoria para que la Asamblea de Tenedores se reuna, 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 Comun no cumpliere con esta
obligacion, el juez de primera instancia del domicilio del Fiduciario, a peticion 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, debera emitir la convocatoria correspondiente.

(iv)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 Comtin 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 reanudacion de una Asamblea de Tenedores que haya sido aplazada
en los términos del presente inciso, se considerara que se abstienen de emitir su voto respecto de los
asuntos que se traten.

(v)La convocatoria para cada Asamblea de Tenedores, ya sea que la misma se lleve a cabo por el
Fiduciario o por el Representante Comin, seglin corresponda, se publicara una sola vez, por lo menos,
en alguno de los periddicos de mayor circulaciéon a nivel nacional y a través de Emisnet (y seran
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entregadas previamente al Fiduciario o al Representante Comun por correo electrénico, segun
corresponda), con 10 (diez) dias naturales de anticipacion a la fecha en que la Asamblea de Tenedores
deba reunirse. En la convocatoria respectiva se incluiran 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
“misceldneos”.

(vi)Salvo por lo establecido en los incisos (vii), (viii) y (ix) siguientes o cualquier otro supuesto
contenido en el Contrato de Fideicomiso que requiera un quérum distinto, para que se considere
validamente instalada una Asamblea de Tenedores (en virtud de primera o ulterior convocatoria), se
requerird 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 considerara validamente instalada con cualesquiera numeros de Certificados
Bursatiles en circulacion que se encuentren representados en dicha Asamblea, y cada resolucién 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.

(vii)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 considerard validamente instalada con cualesquier nimero de Certificados
Bursatiles en circulacion 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 revocaciéon o remocion del Representante Comun y/o el nombramiento de un representante
comun sustituto;

(2)la enajenacién 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 Contrato de Fideicomiso, a los Fines del Fideicomiso y a los demaés
Documentos de la Emision conforme a la Clausula 15.2; y
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(4)la aprobacion de las politicas de contrataciéon o asuncion de créditos, préstamos, financiamientos,
asi como cualquier modificacion a estas segiin las mismas se establecen en la Clausula VIII.

(viii)Para que se considere validamente instalada una Asamblea de Tenedores (en virtud de primera o
ulterior convocatoria) que vaya a tratar la remocidon y/o destitucion del Administrador sin causa
justificada conforme al inciso (b) de la Clausula 10 de los Términos y Condiciones de Administracion,
se requerirda 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.

(ix)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.

(x)Para asistir a una Asamblea de Tenedores, los Tenedores de Certificados Bursatiles entregaran al
Representante Comun las constancias de depdsito 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 informacion en relacion 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 Comtin una copia de todas las actas levantadas
respecto de todas y cada una de las Asambleas de Tenedores. Asimismo, el Fiduciario tendra la
obligacion de entregarle una copia de dicha documentaciéon al Administrador.

(xi1)Para efectos de calcular el quérum de asistencia a las Asambleas de Tenedores, se tomara como
base el numero de Certificados Bursatiles en circulacion. Los Tenedores tendran derecho a un voto
por cada Certificado Bursatil que posean.
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(xiii)Las Asambleas de Tenedores seran presididas por el Representante Comun y actuard como
secretario de la misma, la persona que designe dicho presidente.

(xiv)La informacion 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 Contrato de Fideicomiso, 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) Oposicion. 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 resolucion 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 ejecucion de las resoluciones impugnadas
podra suspenderse por un juez de primera instancia, siempre que los Tenedores impugnantes otorguen
una fianza 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 surtird efectos
respecto de todos los Tenedores. Todas las oposiciones en contra de una misma resolucion deberan
decidirse en una sola sentencia.

(c) Aprobacion de Inversiones. La 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 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; (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 Méximo de la Emision;

y (ii1) la Inversion, adquisicion o cualesquier operacién 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,
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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. 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 debera contener una
descripcion de la Inversion que debera discutirse y, en su caso, aprobarse en dicha Asamblea de
Tenedores.

(d) Convenios de Voto. Los Tenedores podran celebrar convenios para el ejercicio del voto en
Asambleas de 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 Hébiles 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 (iii) cualesquiera otros convenios relacionados
con el voto o con los derechos econdmicos 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 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 demés 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.

(f) 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 Contrato de
Fideicomiso, 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 o, 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
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independencia de los Miembros Independientes del Comité Técnico; (iii) 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 Contrato de Fideicomiso, 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 Contrato de Fideicomiso.

(g) Incrementos a los Esquemas de Compensacion. 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 considerara como un esquema de compensacion y comisiones a los que se
refiere este inciso (g), y por lo tanto no requerird 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 Contrato de Fideicomiso; en el entendido, ademaés, 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 quoérums requeridos para la instalacién 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 Contrato de Fideicomiso en el entendido, que sera
necesario el voto favorable de la totalidad de los Tenedores de los Certificados Bursétiles en
circulacion.

(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. EI 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 tendrdn 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
sera necesario el voto favorable de los Tenedores que representen por lo menos el 80% (ochenta por
ciento) de los Certificados Bursatiles en circulacion.
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(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 Contrato de Fideicomiso, 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) Modificacion 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 serd necesario el voto favorable de los Tenedores que
representen por lo menos el 80% (ochenta por ciento) de los Certificados Bursatiles en circulacion.

(n) Extension del Periodo de Inversion. La Asamblea de Tenedores deberé 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 debera
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 deberd reunirse, en
su caso, para discutir, y en su caso, aprobar la cancelacion de la inscripcion de Certificados en el RNV;
en el entendido, que para dicha aprobacion sera 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. Los Tenedores que acudan a una Asamblea de Tenedores y que tengan un
Conflicto de Interés respecto del Fideicomiso en algin punto del orden del dia deberan (i) 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
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confidencialidad al respecto, (ii) abstenerse de deliberar respecto de dicho punto del orden del dia, y
(ii1) 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
Conlflicto de Interés respecto del Fideicomiso no computaran para efectos del cédlculo de los quérums
requeridos para la instalaciéon 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 conflicto podra 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 deberd 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 aprobacioén no podra
ser negada, rechazada o diferida por la Asamblea de Tenedores sin motivo justificado.

(w) 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).

(x) Revision 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 el Contrato de Fideicomiso; 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 Contrato de Fideicomiso; 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.

(y) Aprobacion de la Terminacion Anticipada del Contrato de Fideicomiso. La Asamblea de Tenedores
deberd reunirse, para discutir, y en su caso, aprobar la terminacidon 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 Bursatiles en circulacion, y (ii) la
aprobacion por escrito del Administrador, en el entendido, ademas, 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 Contrato de Fideicomiso.

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 Contrato de Fideicomiso.

(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:
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(i)en la fecha del Contrato de Fideicomiso, el Comité Técnico estara integrado por las personas fisicas
que se listan en el Anexo “A” del Contrato de Fideicomiso; 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,
ademas, que la Asamblea de Tenedores deberd calificar la independencia de los Miembros
Independientes iniciales en la Asamblea Inicial de conformidad con la Clausula 4.1(f) del Contrato de
Fideicomiso;

(i1)posteriormente, los Tenedores, por la tenencia, individual o en conjunto, de cada 10% (diez por
ciento) de los Certificados Bursatiles en circulacion, tendran 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 depdsito 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 (i) no
necesariamente deberan 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 designaciéon de un miembro del Comité Técnico (y sus
respectivos suplentes) por los Tenedores conforme a este inciso (ii) unicamente podra ser revocada por
los otros Tenedores cuando la totalidad de los miembros del Comité Técnico (incluyendo, sin
limitacidn, a los miembros designados por el Administrador) sean destituidos; 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; (3) el derecho de los Tenedores a nombrar miembros del Comité
Técnico (y sus respectivos suplentes) a que se refiere el presente inciso (ii) podra ser renunciado por
escrito por los Tenedores mediante notificacion por escrito al Fiduciario, al Administrador y al
Representante Comtn; y

(iii)el Administrador tendra 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.

(iv)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. En caso de
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que los Tenedores hayan nombrado a 10 (diez) miembros del Comité Técnico, de conformidad con el
inciso (ii) 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 nlimero 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
que hace referencia el presente inciso serd removido de forma inmediata y automatica sin necesidad de
resolucion alguna al respecto por parte de la Asamblea de Tenedores. La designacién que haga la
Asamblea de Tenedores de dicho Miembro Independiente (y sus respectivos suplentes) conforme a
este inciso (1v) estara sujeta a lo siguiente:

(1) El Miembro Independiente (y sus respectivos suplentes) designado por la Asamblea de Tenedores
conforme a este inciso (iv) debera entregar a la Asamblea de Tenedores, Comité Técnico y al
Representante Comun, en el momento de su designacion, 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 sera aplicable la evidencia requerida conforme al inciso (c) de la Clausula 4.2.

(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 remocidn, 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
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 Comun, 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,
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nombrados por el Administrador, sélo 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 Técnico. En caso de remocién 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 notificacion o accidn adicional.

(c) Evidencia de Tenencia de Certificados Bursatiles. Cada Tenedor que pretenda designar a un
miembro en el Comité Técnico segiin se establece en la 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
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. 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 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. 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)(ii) de la Clausula 4.2 del Contrato
de Fideicomiso, dicho Tenedor o grupo de Tenedores deberd 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 remocion surtira efectos en la Asamblea de Tenedores
inmediata siguiente. De igual manera la Asamblea de Tenedores confirmard la remociéon 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 circulacién 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, segun corresponda, tendran el derecho de designar a un nuevo miembro
propietario y sus respectivos suplentes.
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(e) Instrucciones del Comité Técnico. El Fiduciario s6lo cumplird las instrucciones que validamente
reciba del Comité Técnico conforme a lo establecido en la Clausula 4.2.

(f) Contraprestacion. Durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso, 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 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 surtirdn efecto con la aprobacion 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) Informacion Confidencial. Salvo que se trate de informacion 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 podrd no ser miembro del Comité Técnico
como secretario. El presidente y el secretario ejerceran sus respectivas funciones conforme a los
términos del Contrato de Fideicomiso 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, segun 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 Contrato de Fideicomiso o en la Ley
Aplicable, al inicio de dicha sesion los miembros del Comité Técnico presentes que tengan derecho a
votar en dicha sesion designaran a un miembro del Comité Técnico que tenga derecho a votar en dicha
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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, segun sea aplicable.

(j) Sesiones del Comité Técnico. El Comité Técnico debera 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 () siguientes.

(1)Quérum de Instalacion y Votacion. Salvo que el Contrato de Fideicomiso requiera un quorum 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 deberdn estar presentes, y sus resoluciones deberan ser
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 computard para el célculo del
quorum de votacion que sirve como base para determinar la mayoria requerida en el presente inciso
y/o en cualquier otra seccion del Contrato de Fideicomiso.

(i1)Acta de Sesion. El secretario del Comité Técnico preparara un acta de sesion para cada sesion del
Comité Técnico en la cual se reflejardn las resoluciones adoptadas durante dicha sesion y la cual
deberé 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 demas documentos que hayan sido presentados al Comité Técnico y de
enviarle una copia de dichas actas al Fiduciario y al Representante Comun.

(ii1)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 quorum suficiente.

(iv)Resoluciones Fuera de Sesion. El Comité Técnico podra adoptar resoluciones fuera de sesiones
validamente instaladas, siempre y cuando €stas 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.

(v)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.

(vi)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 abstenerse de deliberar y votar en la sesion respectiva sin que ello afecte
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los quorums requeridos para la instalacion del Comité Técnico. Sin limitar la generalidad de lo
anterior, se entenderd 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; en el entendido,
que no existirda 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 evalue el desempeiio 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 represente un Conflicto de
Interés del Administrador; en el entendido, que no se considerard que una operacidon representa un
Conflicto de Interés cuando esta sea celebrada de conformidad con la Clausula 6.14 del Contrato de
Fideicomiso, en el entendido, ademds, que en cualquier momento cualquier miembro del Comité
Técnico podra invocar la existencia de un Conflicto de Interés.

(k) Convocatoria por Cualquier Miembro del Comité Técnico. Cualquiera de los miembros del Comité
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 anticipacion 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 deberan hacer referencia a
asuntos especificos y no podran incluir referencias generales como “varios”, o “miscelaneos”.

(I) Convocatoria por Inversion. En caso de que el Administrador haya encontrado una posibilidad de
Inversion que requiera la aprobacion del Comité Técnico, el Administrador deberd someter el
Memorandum de Inversion 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 para celebrar una sesion en la cual se discuta y, en su
caso, se apruebe la Inversion propuesta en el Memorandum de Inversion; 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, cuyo plazo no podra ser en ningin 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). Ademdés, el Comité Técnico podrd 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 Hébil 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.

(1) Funciones del Comité Técnico. El Comité Técnico tendra las facultades previstas en el Contrato de
Fideicomiso, incluyendo, sin limitacion, las siguientes facultades indelegables:

(Dfijar las politicas conforme a las cuales se invertird el Patrimonio del Fideicomiso;

(i1)aprobar las Inversiones, 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 simultdnea 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 ajustara el Administrador en el ejercicio de sus
facultades de actos de dominio y, en su caso, de administracion diferentes a los establecidos en la
Clausula 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 el Contrato
de Fideicomiso; en el entendido, que esta facultad seré 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 Contrato de Fideicomiso; y en el entendido,
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ademas, que el pago de los gastos y costos derivados de dichas auditorias y revisiones seran cubiertos
exclusivamente con la Reserva de Gastos Especiales;

(v)aprobar cualquier Auditor Externo (que no sea considerado un Proveedor Pre-Aprobado) y/o
Valuador Independiente; en el entendido, que dicha aprobacion serd 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;

(vi)aprobar el calculo de la Reserva de Administracion y de la Reserva de Gastos realizado por el
Administrador;

(vii)aprobar las operaciones de cobertura celebradas por las Sociedades Promovidas en los términos
del inciso (vii) de la Clausula 6.2 del Contrato de Fideicomiso 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) del Contrato de Fideicomiso 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 aprobaciéon de una Inversion siempre y cuando se incluya una descripcion genérica del
Préstamo respectivo dentro del Memorandum de Inversion respectivo;

(ix)aprobar las Inversiones de Seguimiento que se realicen conforme a la Clausula 6.5 del Contrato de
Fideicomiso 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;

(x)autorizar cualquier modificacion al esquema de penalidades previsto en la Clausula 7.1 (f) del
Contrato de Fideicomiso:
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(xi) 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 serd 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
punto, en el entendido, ademads, que no se considerard que una operacion representa un Conflicto de
Interés cuando esta sea celebrada de conformidad con la Clausula 6.14 del Contrato de Fideicomiso, en
el entendido, ademas que la presente aprobacidn serd requerida independientemente de que se haya
obtenido la aprobacion de la Clausula 4.1 (¢) (ii1) del Contrato de Fideicomiso; y

(xii)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 situaciéon o conflicto no previsto en el
Contrato de Fideicomiso que pudiera presentarse con respecto de los Fines del Fideicomiso.

(o) Sesion Inicial del Comité Técnico. Dentro de los 3 (tres) Dias Hébiles siguientes a la fecha del
Contrato de Fideicomiso, el Comité Técnico deberd celebrar una sesion para discutir y resolver
respecto de los siguientes asuntos (la “Sesion 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 Contrato de Fideicomiso 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 Contrato de Fideicomiso;

(iv)discusion y, en su caso, aprobacion del mandato del Administrador en los términos del Contrato de
Fideicomiso, los Términos y Condiciones de Administracion y de los demds 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;

(vii)informar el primer calculo 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.
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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 el Contrato de Fideicomiso. Para todo aquello
no expresamente previsto en los Certificados Bursatiles, en el Contrato de Fideicomiso, en los demas
documentos de los que sea parte, o en la LMV y 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 aplicables al Representante Comun o sus politicas
institucionales. Los derechos y obligaciones del Representante Comun incluiran, sin limitacion, los
siguientes:

(i)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;

(ii) revisar la constitucion del Fideicomiso;
(iii)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
Contrato de Fideicomiso, particularmente respecto a la entrega de reportes y célculos 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 Contrato de Fideicomiso;

(vii)convocar y presidir las Asambleas de Tenedores cuando la Ley Aplicable o los términos de los
Certificados Bursatiles y el Contrato de Fideicomiso 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 Contrato de Fideicomiso;
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(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 Gltimos,
con respecto del pago de cualquier cantidad pagadera a los Tenedores en relacion con los Certificados
Bursatiles y el Contrato de Fideicomiso asi como para cualesquiera otros asuntos que se requieran;

(xii)ejercer sus derechos y cumplir con sus obligaciones establecidas en los Certificados Bursétiles, en
el Contrato de Fideicomiso y en los demas documentos de los que sea parte;

(xiii)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 Contrato de Fideicomiso;

(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
Contrato de Fideicomiso, para lo cual los Tenedores deberan acreditar su tenencia con las constancias
de depdsito 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 Contrato de Fideicomiso, 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 demds 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 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 Comun 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 informacion 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
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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
situaciéon 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 econémica, 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 Comun podrd 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 senalados.

El Representante Comln 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 Habiles 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
informacion solicitada sujeta a dichas obligaciones de confidencialidad), a través de la publicacion de
un evento relevante, dicho incumplimiento, sin que tal revelacion se considere que infringe obligacion
de confidencialidad alguna establecida en el Contrato de Fideicomiso 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 Contrato de Fideicomiso 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 Bursatiles o el Patrimonio del Fideicomiso, que por cualquier medio se hagan del
conocimiento del Representante Comun; en el entendido, ademas, que dicha revelacion no se
considerard que infringe las obligaciones de confidencialidad establecidas en el Contrato de
Fideicomiso 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 tendré la obligacion de publicar dicho evento, dentro de los 2 (dos) Dias Habiles siguientes a
que tenga conocimiento de la omision.
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Segin 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 deberd 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 podra, confiar, actuar
y/o abstenerse de actuar con base en las determinaciones que lleven a cabo dichos especialistas, segiin
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 responderd de las actividades que le son directamente imputables en
términos del Contrato de Fideicomiso o de la Ley Aplicable. Asimismo, sin perjuicio de las demas
obligaciones del Fiduciario referidas en los parrafos anteriores, éste debera, previa autorizacion de la
Asamblea de Tenedores, contratar con cargo al Patrimonio del Fideicomiso y/o proporcionar 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, seglin 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 estard a lo dispuesto por el articulo 281 del Cdodigo de Comercio asi
como a lo establecido en el articulo 2577 del Codigo Civil para el Distrito Federal y sus correlativos en
relacion con su cardcter de mandatario en términos del articulo 217 de la LGTOC, en el entendido,
ademas, que el Representante Comun no estard obligado a anticipar las cantidades necesarias para la
contratacion de dichos terceros especialistas y no serd 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 contratacion 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 estara facultado para solicitar al Administrador, al
Fiduciario y a los demas participantes, informacion relacionada con estos temas.
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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 instalacién o funcionamiento del Comité Técnico y las obligaciones de sus miembros, ni de
cualquier otro 6rgano distinto a la Asamblea de Tenedores.

(b) Revocacion y Remocion del Representante Comun. El Representante Comtn podra ser removido
por resolucion 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 surtira 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 actie como Representante Comun
conforme al Contrato de Fideicomiso podrd renunciar a dicho nombramiento en los casos que se
especifican y de 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 intencidon 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 debera ocurrir dentro de dicho plazo de
60 (sesenta) dias naturales antes sefialado.

(d) Terminacion 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 Comtin. 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 el Contrato de Fideicomiso, los Certificados Bursatiles y los demés 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 Comun. 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 Contrato de Fideicomiso o la Ley Aplicable.
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(g) Honorarios del Representante Comun. Como contraprestacion por sus servicios bajo el Contrato de
Fideicomiso, el Representante Comun tendra derecho a recibir los honorarios (mas el IVA
correspondiente) que se indican en el documento que se adjunta al Contrato de Fideicomiso como
Anexo “B”. Los honorarios del Representante Comun seran considerados como Gastos de la Emision
Inicial o Gastos de Mantenimiento, segun sea el caso.

Facultades del Fiduciario. El Fiduciario tendra 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 Contrato de Fideicomiso, 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 debera 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 Contrato de Fideicomiso.

(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 ningun caso serdn 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;
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 incluira en los poderes
que otorgue el Fiduciario; en el entendido, ademads, 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
entregara una notificacion por escrito de dicha negativa o inactividad al Representante Comun (con
copia para el Administrador) y otorgard a las personas o entidades que el Representante Comun le
sefale 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).
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(i11) 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, debera rendir un informe detallado de su
actuacion al Fiduciario y al Representante Comun 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.

(iv) Salvo por los costos y gastos que resulten de la negligencia, mala fe o dolo del Fiduciario (segiin
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 serd considerado como un Gasto de Mantenimiento, y debera ser aprobado
previamente por la Parte Controladora por escrito o por la Asamblea de Tenedores, segiin corresponda.

(v) 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 (i) 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, ademas, que el Fiduciario no tendra responsabilidad alguna en relacion
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.

(vi) No obstante lo anterior, y salvo que en el Contrato de Fideicomiso 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 Contrato de Fideicomiso, de cualesquiera de los términos, condiciones o de
cualesquiera de sus obligaciones conforme al Contrato de Fideicomiso o conforme a los demas
Documentos de la Emision, salvo que se trate de error manifiesto.

(vii) Las partes del Contrato de Fideicomiso notificaran al Fiduciario y a su vez el Fiduciario notificara
a las demads 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 Contrato de Fideicomiso, 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 Contrato de Fideicomiso se disponga lo contrario, el
Fiduciario, sus funcionarios, delegados fiduciarios, empleados y apoderados podran, de ser necesario
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conforme a los términos del Contrato de Fideicomiso, consultar con cualquier asesor legal o fiscal o
con cualquier otro experto que elijan 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.

(ix) 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 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 llevard 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 obligacién a titulo individual con respecto al pago de los mismos. Las partes del Contrato de
Fideicomiso en este acto reconocen y aceptan que la actuacion del Fiduciario en la Emision serd
unicamente en su caracter de institucion fiduciaria. El Fiduciario actuara en todo momento conforme a
lo establecido en el Contrato de Fideicomiso, 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 deberd actuar conforme a los demés documentos que de acuerdo con el
Contrato de Fideicomiso 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 el Contrato de Fideicomiso. El Fiduciario no seré responsable de:

(i)cualesquiera actos que lleve a cabo de conformidad con las disposiciones expresas del Contrato de
Fideicomiso;

(ii)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
Contrato de Fideicomiso;

(ii1)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
Contrato de Fideicomiso;

(iv)cualquier declaracion hecha por las otras partes del Contrato de Fideicomiso 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 Contrato de Fideicomiso; y
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(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 tendréd 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 Contrato de Fideicomiso.

(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 Contrato de Fideicomiso, estrictamente de
conformidad con el Capitulo X y previa aprobacién por escrito de la Parte Controladora o por la
Asamblea de Tenedores, segun corresponda.

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

(7) En la medida en que una situacion especifica no esté prevista por las disposiciones del Contrato de
Fideicomiso ,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, segin corresponda, giren las
instrucciones pertinentes en base a las cuales debera actuar el Fiduciario.

(8) 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 tendra responsabilidad alguna relacionada
con las resoluciones adoptadas por dichas Asambleas de Tenedores.

(9) Conforme a la regla 5.2 de la Circular 1/2005, emitida por el Banco de México, el Fiduciario
asumird la responsabilidad civil por los dafios y perjuicios causados por el incumplimiento de sus
obligaciones conforme al Contrato de Fideicomiso.

(c) Acceso. El Fiduciario acuerda que, previa notificacion entregada con por lo menos 5 (cinco) Dias
Habiles de anticipacion, permitird 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 Contrato
de Fideicomiso, (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 Contrato de
Fideicomiso. Adicionalmente, con relacion al Contrato de Fideicomiso, el Fiduciario permitira a
dichos representantes sacar copias y extractos de cualquiera de dichos libros y registros, y discutir los
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mismos con los directivos y empleados del Fiduciario. El Administrador, los miembros del Comité
Técnico y el Representante Comun mantendran, 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, seglin sea el caso, determinen que tal divulgacion es consistente con sus
obligaciones al amparo del Contrato de Fideicomiso. El Fiduciario, con relacion al Contrato de
Fideicomiso, mantendra todos los libros, registros, reportes y demds documentos y materiales
pertinentes conforme a la Ley Aplicable.

Los Tenedores tendran derecho de solicitar al Representante Comun o al Fiduciario, sin que éstos
incurran en incumplimiento de sus obligaciones de confidencialidad conforme al Contrato de
Fideicomiso, 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 acompafien 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 Contrato de Fideicomiso y de
conflictos de interés.

(d) Informacion 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 informacion. Si la informacion proporcionada al Fiduciario es
inconsistente con la informacion que el Fiduciario tiene en su posesion, el Fiduciario notificara a las
partes de dicho evento.

(e) Libros y Registros. El Fiduciario estara obligado a mantener dichos libros y registros segun sea
requerido conforme a la Ley Aplicable. El Fiduciario podra, adicionalmente, mantener los registros e
informacion adicionales que sean requeridos conforme al Contrato de Fideicomiso, ya sea
directamente o a través del Administrador. Adicionalmente, dentro de la Cuenta de Flujos, el
Fiduciario deberd 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 registrara los intereses que
reciba por los financiamientos otorgados a las Sociedades Promovidas, y en otra mas registrard las
ganancias que se obtengan por las Desinversiones; en el entendido, que el Administrador debera
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
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disminuira 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 estard 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) Informacion. (i) Entrega de Informacion a la BMV. De conformidad con lo establecido en la
fraccion II 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 informacioén a que se hace referencia en la
Disposicion 4.033.00, 4.033.03 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 obligacién, se impongan medidas disciplinarias y
correctivas a través de los drganos y procedimientos disciplinarios establecidos en el Titulo Décimo
Primero de dicho Reglamento de la BMV. Ademas, el Fiduciario deberd divulgar a través de la BMV
la informacién 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 publicacion 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 informacion financiera de las Sociedades Promovidas que representen el 10% o mas del
Monto Méximo de la Emision o de las Inversiones que éstas mismas realicen, que no se reflejen en la
consolidacion de la informacion financiera del Fideicomiso.

(i1) Monitoreo. El Representante Comun y el Comité Técnico revisaran que el Fiduciario cumpla con
las obligaciones establecidas en la Clausula.

(i11) Solicitud de Informacion. Cuando el Representante Comun 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
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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 deberd 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, segiin 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 Habiles 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 serdn 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 debera 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 Uinicamente estard 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 informacion del banco correspondiente en los estados de cuenta del Fiduciario
a que se refiere el inciso (a) anterior. El Administrador y el Representante Comun expresan su
consentimiento y aceptacion para que dichos estados de cuenta sean enviados electronicamente al
correo electronico establecido en la Clausula 15.4 del Contrato de Fideicomiso 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 Contrato de Fideicomiso; 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 Comtin podran solicitar al
Fiduciario una copia de los estados de cuenta correspondientes.

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.
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(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, ademds, que dentro de dicho plazo de 30
(treinta) dias naturales, un fiduciario sustituto deberd 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 deberd haber aceptado dicho nombramiento en términos del
Contrato de Fideicomiso.

(i1) Renuncia. El Fiduciario unicamente podra 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 Banamex; en
el entendido que el Fiduciario debera notificar por escrito al Administrador y al Representante Comiin
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
Contrato de Fideicomiso, ejercite alguna acciéon o demanda judicial o extrajudicial en contra de Banco
Nacional de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Division Fiduciaria; en su
calidad de Fiduciario, en el entendido, que el presente numeral no sera aplicable en caso de que la
Parte Controladora o cualquier tercero pretenda defender la integridad del Patrimonio del Fideicomiso,
derivado de un acto u omision del Fiduciario; en el entendido, ademas, que el Fiduciario no sera
liberado como fiduciario del Contrato de Fideicomiso 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 Bursatiles 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 tendra los mismos derechos y
obligaciones que el Fiduciario bajo el Contrato de Fideicomiso y serd considerado como el
“Fiduciario” para todos los efectos del Contrato de Fideicomiso y los deméas Documentos de la
Emision.

(iv) Entrega de Informacion. En caso que el Fiduciario deje de actuar como fiduciario, el Fiduciario
debera preparar estados de cuenta y toda la demas informacion relacionada con el Patrimonio del
Fideicomiso y entregarla al Administrador y al Representante 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 Habiles a partir
de la fecha en que reciban los estados de cuenta y toda la demds informacion relacionada con el
Patrimonio del Fideicomiso para analizarlos y hacer cualquier observacion que consideren oportuna, y
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una vez vencido dicho plazo, la informacion aqui referida se considerard aprobada y el Fiduciario sera
liberado de sus actos bajo el Contrato de Fideicomiso, 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 Documentacion al Fiduciario. El Administrador y el Representante Comun en este acto
se 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.

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

(j) Conflicto de Intereses. Las partes del Contrato de Fideicomiso reconocen que Banco Nacional de
Meéxico, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Division Fiduciaria, forma parte del Grupo
Financiero Banamex y de 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 Contrato
de Fideicomiso se presente o pueda presentarse un Conflicto de Interés Banamex, el Fiduciario podra
excusarse del desempefio 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 decidi6 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 Contrato de Fideicomiso.

El Administrador. VERTEX Real Estate Dos, S.A.P.I. de C.V., el Administrador del Fideicomiso, es
una sociedad sin antecedentes operativos constituida por VERTEX PE Dos y MREG México. Los
ejecutivos de VERTEX RE Dos realizaran las actividades que deba realizar el Administrador, respecto
del Fideicomiso.

El Administrador podra causar que el Fideicomiso lleve a cabo los Fines del Fideicomiso, ya sea
directamente mediante el ejercicio de los poderes otorgados por el Fiduciario al Administrador
conforme a los Términos y Condiciones de Administracion o mediante instrucciones por escrito al
Fiduciario, segun se prevea en el Contrato de Fideicomiso, sujeto a las autorizaciones que pudieren ser
necesarias de la Asamblea de Tenedores, del Comité Técnico y/o del Representante Comun, segun lo
prevea el Contrato de Fideicomiso.

Inversiones
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Obtencion de Aprobaciones Requeridas. El Administrador debera buscar oportunidades para que el
Fiduciario realice Inversiones de conformidad con el Contrato de Fideicomiso y los Términos y
Condiciones 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 debera
someter el Memorandum de Inversion respectivo a la Asamblea de Tenedores o al Comité Técnico,
segun sea el caso, para obtener las Autorizaciones Requeridas.

Sociedades Promovidas. El Administrador podra 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 remocidon 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 perioddica la informacion y los reportes a que se
refiere la Clausula 11.5 del Contrato de Fideicomiso.

(iii)Para la participacion del Fiduciario en las asambleas de accionistas de las Sociedades Promovidas,
en la fecha de constitucion o adquisicion de dichas Sociedades Promovidas el Fiduciario deberd, 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, podré 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,
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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; en el
entendido, que los pagos que deban hacerse con motivo de dichos servicios seran considerados como
Gastos de Inversion.

(vi)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 seran 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 Memordndum de Inversion, y los pagos que
deban hacerse con motivo de dichos servicios seran considerados como Gastos de Inversion.

(vii)Las Sociedades Promovidas podran, previa autorizacion por escrito del Administrador, invertir en
Activos de Inversion que generen Flujos en Dolares. En caso de que una Sociedad Promovida invierta
en Activos de Inversion que generen Flujos en Doélares, dicha Sociedad Promovida no estard obligada
a celebrar contratos de cobertura en relacion con dichos Activos de Inversion. No obstante lo anterior,
dicha Sociedad Promovida podrd, previa autorizacién 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 deberd ser aprobada por el Comité
Técnico; en el entendido, ademas, 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 debera ser aprobada por la Asamblea de Tenedores, en el entendido,
ademas, que la aprobacion de operaciones de cobertura en los términos del presente numeral (vii)
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;

61 de 234



Banco Citi México, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero No Consolidado
Citi México, Division Fiduciaria, (como causahabiente de Banco Nacional

de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Divisién

Fiduciaria)

Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D Ano: 2024

(viii)En ningun 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.

Préstamos. A efecto de realizar Inversiones en los términos del Contrato de Fideicomiso, el
Administrador podrd, 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 deberé 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 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 la Clausula 6.3.

Inversiones.

(a) Instruccion de Inversion. Una vez que el Administrador obtenga las Autorizaciones Requeridas con
respecto de cualquier Inversion, el Administrador debera entregar una instruccién por escrito al
Fiduciario (cuya instruccidon deberd ser enviada como copia al Representante Comun) instruyendo al
Fiduciario para que realice dicha Inversion (cada una, una “Instruccioén de Inversion™).

(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).

(c) 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 debera causar que
la Sociedad Promovida relativa a la Inversion que corresponda celebre, en esa misma fecha, los
Contratos de Inversion respectivos.
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(e) Contratos Previos. No obstante lo anterior, con anterioridad a la Fecha de Cierre de Inversion
respecto de alguna Inversion del Fideicomiso, el Fideicomiso podra, 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 podrd 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, 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 deberd ser aprobada por el Comité
Técnico; y en el entendido, ademads, 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 Inversidon 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, segun 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, ademads, que se tendran las limitaciones sefialadas 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 Clausula
6.4 del Contrato de Fideicomiso 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 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; no requeriran autorizacion de la Asamblea de Tenedores ni del Comité Técnico, no
obstante, el Administrador deberd informar, dentro de los 10 (diez) dias naturales previo a que se
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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 podra informar dentro de los 5 (cinco) dias naturales previos a que se pretenda llevar a
cabo dicha Inversion.

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 podré extender el Periodo de Inversion,
previa aprobacion de la Asamblea de Tenedores, por un afo; y en el entendido, ademas, que una vez
concluido el Periodo de Inversion, el Administrador podrd 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, (¢)
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 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 Inversion de Seguimiento deberd 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.

Reinversion de Flujos. (i) Sujeto a lo previsto en el presente Capitulo VI, el Fideicomiso podra
reinvertir los flujos que reciba en la 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 invertiran 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 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 reinversion de
Flujos debera ser aprobada por el Comité Técnico.
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(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 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 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 reinversion de Flujos debera ser aprobada por la
Asamblea de Tenedores.

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

Diversificacion. El Fideicomiso no podra 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 podra mantener mas del 25% (veinticinco por ciento) del Monto Destinado a
Inversiones invertido en una sola Inversion.

(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 podrd mantener mas del 20% (veinte por ciento) del Monto Destinado a
Inversiones invertido en Inversiones de Seguimiento.

(d)El Fideicomiso no podrda 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 podrd mantener mas del 45%
(cuarenta y cinco por ciento) del Monto Destinado a Inversiones en cada uno de ellos.

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).

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 del Contrato de Fideicomiso, 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 Inversion se
considera comprometida, cuando la misma es aprobada por la Asamblea de Tenedores y/o del Comité
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Técnico segin se requiera de conformidad con lo establecido en el Contrato de Fideicomiso, sin
necesidad de que la misma haya sido realizada, o (ii) 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 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.

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
violacidon 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
limitacion, 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.

Fideicomisos. Las partes del Contrato de Fideicomiso 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 Contrato de Fideicomiso le seran aplicables a dichos
fideicomisos segln corresponda.

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
Fideicomiso sean convertidas a Pesos o Dolares, segun 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.

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
inversion no serd requerida la aprobacion de la Asamblea de Tenedores, salvo que la Inversion
represente el 20% (veinte por ciento) o més 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.

(i) 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 algin 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 requeriréd la
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aprobacion previa de la Asamblea de Tenedores, cuya aprobacion no podra ser negada, rechazada o
diferida por la Asamblea de Tenedores sin motivo justificado.

(ii1)) 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 deberd ser igual o superior al porcentaje de la tltima 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 Giltima 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).

(iv) Los documentos que gobiernen al Vehiculo Paralelo contendrdn términos y condiciones
sustancialmente similares en aspectos significativos a los del Fideicomiso (salvo por aquéllas 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 serdn definidos por el
Administrador, siempre y cuando el Administrador no tenga derecho a recibir comisiones (incluyendo
comisiones por desempefio), de dicha inversion conjunta, diferentes de comisiones y Comisiones de
Desempeiio pagadas por el Fideicomiso o Sociedades Promovidas, en cuyo caso el Administrador
requerira la aprobacion previa de la Asamblea de Tenedores.

Llamadas de Capital, Desembolsos requeridos; Co-Inversion del Fideicomitente.

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 Contrato de Fideicomiso, 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 efectue una Llamada de Capital, por los montos, en las fechas y conforme a los
demads 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 propositos que el
Administrador determine de conformidad con el Contrato de Fideicomiso, el Acta de Emision y el
Titulo (cada uno de dichos requerimientos, una “Llamada de Capital”); en el entendido, que el
Fiduciario no podra realizar Llamadas de Capital después de que termine el Periodo de Inversion,
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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 Contrato de
Fideicomiso, (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
Contrato de Fideicomiso; y en el entendido, ademas, que el Fiduciario unicamente podra realizar
Llamadas de Capital en caso de que los Recursos Netos de la Emision Inicial hayan sido totalmente
utilizados conforme al Contrato de Fideicomiso, 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
Contrato de Fideicomiso y del Acta de Emision, el Fiduciario debera, con la previa instruccion del
Administrador, (a) llevar a cabo una actualizacion de la inscripcion de los Certificados en el RNV para
reflejar todos los Certificados en circulacion emitidos al amparo del Contrato de Fideicomiso 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 circulacién 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 debera 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 Comun) 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, ademas, que dicha Llamada de Capital debera ser
publicada por el Fiduciario en Emisnet cada 2 (dos) Dias Hébiles a partir de la fecha de la primer
notificacion y hasta la Fecha Limite de Suscripcion. Dicha notificacion deberd contener:

(1) el nimero de Llamada de Capital;

(i1) la Fecha de Registro, la Fecha Ex-Derecho, la fecha limite para ofrecer suscribir los Certificados
que se vayan a emitir en la Emisién Adicional, la cual deberd 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 Suscripcion”), 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;

(ii1) 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 circulacion previo a la
Emision Adicional respectiva; y
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(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) debera 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
numero de Certificados de los que sea titular al cierre de operaciones de la Fecha de Registro, y (ii)
deberd 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 nimero de Certificados que cada Tenedor debera ofrecer
suscribir y pagar se determinarda 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 proximo, en el
entendido, que si el entero inferior mas proximo resulta cero se deberd considerar que el nimero de
Certificados Bursatiles que se debera ofrecer, suscribir y pagar serd igual a 1 (uno), en el entendido,
ademads, que las Llamadas de Capital no podran en ninglin momento exceder, en su conjunto, del
Monto Maximo de la Emision.

(d) El Fiduciario inicamente 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. Solo 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 considerara
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 adicidon 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 derecho a suscribir y pagar los Certificados que se emitan en la Emision
Adicional correspondiente y, como consecuencia, también se vera 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, podrd 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, atn si en la fecha de la Emision Adicional ya no es titular de los mismos.

(f) 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
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los Certificados a ser emitidos en la Emision Adicional correspondiente, el Fiduciario podra 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 algiin Tenedor incumpla con una Llamada de Capital, (i) el
Administrador estard 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 méximo de 5 (cinco) Dias Hébiles (tomando en cuenta los 2 (dos) Dias Héabiles 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 inica 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 Prérrogas 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 pagara, 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 Hébil 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 céalculo 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 proposito permitido de conformidad con lo dispuesto en el Contrato de Fideicomiso.
Cualquier modificacion al esquema de penalidades previsto en el presente inciso, requerira la
aprobacion previa del Comité Técnico de conformidad con lo previsto en la Clausula 4.2 (1) (xi) del
Contrato de Fideicomiso.

(g) El Fiduciario deberd mantener, con la asistencia y con la informacién 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
Restantes de los Tenedores, el numero de Certificados que correspondid emitir en cada Emision
Adicional que se hubiera realizado a esa fecha (segin 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 (segiin haya sido determinado conforme
al parrafo (k) siguiente).
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(h) Los Certificados que se emitan en la Fecha de Emision Inicial seran ofrecidos para su suscripcion a
un precio de $100.00 (cien Pesos 00/100) por Certificado. En virtud de lo anterior, el numero de
Certificados a emitirse en la Emision Inicial sera 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 féormula podra
ser ajustada para reflejar el nimero de Certificados que efectivamente se emitan en una Emision
Adicional):

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

Xi = al nimero 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
i=identifica el nimero de Llamada de Capital para cada factor.

(j) El 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) El nimero de Certificados a ser emitidos en una Emisién Adicional que un Tenedor debe suscribir
por cada Certificado del que sea titular en la Fecha de Registro correspondiente (el “Compromiso por
Certificado”), se determinard utilizando la siguiente formula:

Xi
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n
?7Xi-1
1
Donde:

Ci=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 namero 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:

Doénde:
X1=al nimero de Certificados que corresponderia emitir respecto de la primera Llamada de Capital; y
X0=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:

X2
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C2 =-
X0+ X1
Donde:

X2=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:

X3

C3 =-

X0+ X1+X2

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 serd igual al monto que resulte
de multiplicar el nimero de Certificados que suscriba dicho Tenedor en la Emisiéon 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
Contrato de Fideicomiso.

(o) En virtud del mecanismo de Llamadas de Capital que se establece en el Contrato de Fideicomiso 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 suscribio y pago Certificados conforme
a sus Compromisos por Certificado respectivos. Es decir, el porcentaje que representen los
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Certificados en circulacion de los que sea titular un Tenedor que no cumpli6 con una Llamada de
Capital antes de la Emision Adicional respectiva disminuira después de dicha Emisién 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
acrecentara en beneficio de los Tenedores que si suscribieron y pagaron los Certificados que se
emitieron en la Emisién 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 Contrato de Fideicomiso
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 numero de Certificados en
circulacion que tengan dichos Tenedores al momento en que se lleven a cabo;

(i1) 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 numero de Certificados en circulacion al momento
que se realicen las Asambleas o en el momento en que se ejerzan dichos derechos;

(111) en los derechos para designar y mantener la designacion 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 adquirié dicho Tenedor respecto de la Emision Inicial; y

(v) en todas las demas instancias del Contrato de Fideicomiso en donde se determinen derechos u
obligaciones con base en el numero de Certificados que tenga un Tenedor.

(p) Si un 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 Contrato de Fideicomiso
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 demads riesgos sefialados en dicho prospecto.

(q) Los Tenedores, por la mera adquisicion de los Certificados, autorizan e irrevocablemente instruyen
a los intermediarios financieros a través de los cuales sean propietarios de Certificados, a proporcionar
al Fiduciario, al Representante Comun y al Administrador la documentacién necesaria para determinar
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si dicho Tenedor suscribio y pago 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 deberd informar a la CNBV, a la BMV y 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, segiin lo establecido en la Circular Unica.

(r) En caso de que algin 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 estara 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 otorgard dicha autorizacion si, a
juicio del Comité Técnico, (i) el adquirente tiene la capacidad (econdémica, legal o de cualquier otra
naturaleza) necesaria para cumplir en tiempo y forma con las Llamadas de Capital que pudieren
efectuarse con posterioridad a dicha adquisicion, (ii) la transmisién 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, (ii1) 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 solo otorgara dicha
autorizacion si, a juicio del Comité Técnico, (i) 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, (i1) 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 aquéllos asuntos que se sometan al Comité
Técnico conforme a los numerales (1) y (2) anteriores, el Comité Técnico debera emitir su resolucion
en un plazo no mayor a 90 (noventa) dias naturales contados a partir de la fecha en que se le presente
la solicitud de autorizacidon 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 negd 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
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autorizacion previa del Comité Técnico (en caso de que ésta fuera requerida conforme a los numerales
(1) y (2) anteriores), entonces (i) la Persona adquirente no sera 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 econémico
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 constituirdn y en ningun caso podran interpretarse como una autorizacion del
Comité Técnico respecto de dicha transmision, y las consecuencias previstas en el Contrato de
Fideicomiso 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 ().

(s) Solo en la medida en que no haya habido incumplimientos de los Tenedores a las Llamadas de
Capital conforme a lo previsto en la 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 previstos en la Llamada de Capital respectiva, el Administrador podrd 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 Contrato de Fideicomiso; y (ii) dichos montos distribuidos no seran
considerados como parte de las contribuciones de los Tenedores para efectos de calcular el
Compromiso Restante de los Tenedores.

Endeudamiento.

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 depdsitos 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 Inversion, 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
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Patrimonio del Fideicomiso, se tomaran 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 considerara 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 avallio 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 Clausula 8.1 deberan en todo momento cumplir con los
requisitos que se sefialan en el documento que se adjunta al Contrato de Fideicomiso como Anexo “E”
(los “Requisitos para Endeudamiento™) y con la regulacion aplicable que haya sido emitida por el
Banco de México, en el entendido, que a discrecion del Administrador los pasivos podrdn ser
contratados en Pesos o en Dolares.

(c) Refinanciamiento. Cualquier pasivo asumido por el Fideicomiso (directamente, o a través de las
Sociedades Promovidas) para refinanciar un pasivo asumido conforme a la Cldusula 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 computard como
Endeudamiento para efectos de dicha limitacién de apalancamiento con respecto de cualquier
financiamiento posterior que adquiera el Fideicomiso de conformidad con la Clausula 8.1.

(d) Autorizacion 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 Clausula 8.1 (i)
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 autorizacion previa y por escrito de la Asamblea de Tenedores para incurrir en dichos pasivos;
en el entendido, ademas, que en cualquier momento la Asamblea de Tenedores podra revisar y requerir
al Administrador un informe que incluya una descripciéon de la situacion actual del Limite de
Apalancamiento asi como del cumplimiento de lo establecido en la Clausula y en la Clausula 6.3 del
Contrato de Fideicomiso.

(e) Garantias. En relacion con cualquier fianza, garantia, carta de crédito, aval u obligacién solidaria
otorgada por el Fiduciario conforme a la 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 seran
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
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pagos, en el entendido, que a discrecion del Administrador las garantias podran ser contratadas en
Pesos o en Doélares, 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 podra otorgar el Fiduciario conforme al
presente inciso (e) serdn en proporcidon a su participacion accionaria en la Sociedad Promovida
correspondiente.

Endeudamiento de las Sociedades Promovidas. Las Sociedades Promovidas podran, previa
autorizaciéon por escrito del Administrador, asumir pasivos y/u otorgar garantias conforme a la
Clausula VIII en Pesos o Délares con el objeto de invertir en Activos de Inversion que generen Flujos
en Pesos o en Dolares; en el entendido, que en ningtn caso podré el Fideicomiso directamente asumir
pasivos en Dolares conforme a la 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 Contrato de Fideicomiso. En caso de que el monto de
cualquier pasivos o garantias conforme a la 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 asuncién de pasivos o
garantias deberd ser aprobada por el Comité Técnico; en el entendido, que si el monto de cualquier
pasivos o garantias conforme a la 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 términos de la 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.

Socios Adicionales. Para una descripcion de la participacion de un Socio Operador o un Socio Pasivo,
ver Apartado “I. Informacion General— 2. Resumen Ejecutivo” del Reporte Anual.

Cuentas del Fideicomiso. En la fecha de celebracion del Contrato de Fideicomiso, el Fiduciario
iniciard los tramites necesarios para abrir las Cuentas del Fideicomiso y deberd mantener dichas
Cuentas del Fideicomiso durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso. 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 debera: (i) mantener las Cuentas del Fideicomiso
separadas a nombre del Fiduciario actuando exclusivamente en dicho caracter en los términos del
Contrato de Fideicomiso; (ii) recibir, administrar y disponer de los fondos depositados en las Cuentas
del Fideicomiso de conformidad con las disposiciones del Contrato de Fideicomiso; y (iii) abrir y
operar cualquier cuenta adicional y/o sub-cuentas que el Administrador le instruya por escrito.
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(b) Cuentas en Pesos o en Dolares. Las Cuentas del Fideicomiso estaran denominadas en Pesos y/o en
Dolares, segtn lo instruya el Administrador y sea requerido conforme a lo establecido en el Contrato
de Fideicomiso.

Dep6sitos en las Cuentas del Fideicomiso.

(a) Cuenta General.

(i)Monto de la Emision Inicial. El Fiduciario depositard y mantendrd en la Cuenta General,
inicialmente, el Monto de la Emision Inicial, el cual aplicara para pagar los Gastos de la Emision
Inicial y, posteriormente, los Recursos Netos de la Emision Inicial.

(i1)Reservas. El Fiduciario debera mantener en depodsito en la Cuenta General, durante la vigencia del
Contrato de Fideicomiso, 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 Administracion sean suficientes en todo momento para cubrir la Contraprestacion por
Administracion, en cada caso, durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso. 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 depositard 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, segin 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.

(i))Gastos de Administracion. El Dia Hébil inmediato anterior a la fecha en que el Fideicomiso deba
realizar pagos de la Contraprestacion por Administracion, el Fiduciario transferird de la Cuenta
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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 deberd llevar las Sub-
cuentas a que se refiere la Cldusula 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, segun 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, ademds, que cada una de dichas 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 inciso
(c)(v) de la Clausula 10.3.

Desembolsos de las Cuentas del Fideicomiso.

(a) Cuenta General.

(1)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 Contrato de Fideicomiso.

(i1)Gastos de Reapertura. Dentro de los 3 (tres) Dias Hébiles 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 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 de conformidad con lo establecido en el Contrato de
Fideicomiso.

(i11)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
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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 (ii) 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 ningiin momento la Reserva de Gastos Especiales podra ser mayor a $10,000,000.00
(diez millones de Pesos 00/100 M.N.). En ninglin supuesto los montos reservados conforme a la
Clausula 10.3 (a)(ii1) seran considerados para el célculo de la Comision por Desempeiio.

(iv)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
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 podré 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 Hébil 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 debera
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 deberd cubrir los Gastos de Mantenimiento relacionados
exclusivamente con la Reserva de Gastos Especiales, conforme a lo establecido en el Contrato de
Fideicomiso, precisamente con los recursos disponibles de la Reserva de Gastos Especiales y de
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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,
ademads, que dicha resolucion debera 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 Administracion. 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, segiin 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 Habiles de anticipacion).

El Administrador tendra el derecho de instruir al Fiduciario por escrito para no recibir y posponer de
manera total o parcial el cobro de la Contraprestacion por Administracion, 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 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 computard para
efectos del célculo del Pago Preferente durante el periodo en el cual cualquier monto de la
Contraprestacion por Administracion 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.

(i1)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
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Gastos y la Reserva de Administracion de conformidad con los calculos de la Reserva de Gastos y la
Reserva de Administracion realizados por el Administrador conforme a la Clausula 10.2(a)(ii) anterior.

(iii))Desembolsos. Una vez que se hubieren pagado los Gastos de Emision respectivos conforme al
inciso (i) 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 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 para
Llamadas de Capital a la Cuenta de Inversiones el monto necesario para realizar dicho pago; en el
entendido, que el Fiduciario deberd realizar dicho traspaso el Dia Habil 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 podré instruir al Fiduciario para que pague la Contraprestacion por Administracion.

(3)Traspaso a la Cuenta General. El Administrador podra 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.

(i)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),
precisamente en las fechas en que dichos pagos o desembolsos deban ser realizados conforme al
Contrato de Fideicomiso.

(i)Pago de Contraprestaciones. Con los recursos depositados en la Cuenta de Inversiones, el
Fiduciario pagard la Contraprestacion por Administraciéon 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)Reinversiones. Durante el Periodo de Inversion, el Administrador podra 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
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anticipacion, que transfiera de la Cuenta de Flujos a la Cuenta de Inversiones los montos a ser
reinvertidos.

(ii)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.

(111)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.

(iv)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, segin 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.

Distribuciones.

(a) Prelacion. En cada Fecha de Distribucion, el Fiduciario debera realizar las Distribuciones que el
Administrador hubiere instruido en el Reporte de Distribuciones relativo a dicha Fecha de Distribucion
con los fondos depositados en la Cuenta de Flujos, las cuales se aplicaran en el siguiente orden de
prelacion; en el entendido, que ninglin pago descrito a continuacidn se realizara hasta en tanto se hayan
satisfecho integramente los pagos anteriores; y en el entendido, ademas, 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 mas los Gastos Aplicables para el Retorno (el “Retorno de Capital”).

(i1) Pago Preferente. Segundo, una vez distribuidas las cantidades descritas en el inciso (1) anterior, el
100% (cien por ciento) de los Flujos remanentes depositados en la Cuenta de Flujos sera distribuido a
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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”).

(iii)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 continuacion, 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 (i)
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 (iii) sera entregado al Administrador como Comisioén por Desempefio.

(iv)Reparticion 80/20. Cuarto, una vez pagadas las cantidades descritas en los incisos (i), (ii) 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 Distribucion a los Tenedores se instruira contra entrega del Titulo. Para tales efectos el
Fiduciario debera de informar al Indeval por escrito con por lo menos 5 (cinco) Dias Habiles de
anticipacion a que se pretenda llevar a cabo la ltima Distribucion.

(b) Amortizacion. Los Certificados que se emitan al amparo del Contrato de Fideicomiso seran no
amortizables.

(c) Obligacion de Pago de Principal e Intereses. No obstante lo establecido en la 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 mas tardar el 30 de junio de cada afo
calendario durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso, el Administrador preparard y entregara al
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Fiduciario, al Representante Comun, al Comité Técnico, un reporte de las Distribuciones realizadas al
amparo del Contrato de Fideicomiso, en el entendido, que el Auditor Externo estara facultado en todo
momento para verificar dicho célculo, en el entendido, ademds, que en caso de que la Comisidén por
Desempefio pagada al Administrador conforme a la Clausula sea mayor a la Comision por Desempeiio
calculada por el Auditor Externo, el Administrador y el Auditor Externo deberdn de revisar
conjuntamente los célculos, y en caso de que los calculos 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 calculo erréneo.

Inversiones Permitidas.

(a) Durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso, el Fiduciario deberd 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
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 instruccion
previa y por escrito en contrario por parte del Administrador, la institucion financiera que servira como
contraparte sea la institucion en donde se abriran las cuentas bancarias del Contrato de Fideicomiso

(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 CNBV y a Indeval 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 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 Distribucion, y no computaran para efectos del calculo del Pago Preferente; en
el entendido, ademds, que no se hard 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.

(¢) 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 invertird 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
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el Fiduciario antes de las 13:00 horas (hora de la Ciudad de M¢éxico), 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 Hébil.

(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 Contrato de Fideicomiso, 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, segun sea el caso, deberan pagar tasas de interés a la tasa mas alta que
dicha institucidon pague por operaciones con el mismo término y cantidades similares en las fechas en
que los depositos se hagan. En ningin supuesto el Fiduciario podré 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 Nacional de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, de conformidad con lo
previsto en el Contrato de Fideicomiso; en el entendido, de que en ningln caso las obligaciones del
Fiduciario, actuando en dicho caracter, y de Banco Nacional de México, S.A., integrante del Grupo
Financiero Banamex, actuando en nombre propio, derivadas de o relacionadas con dichas Inversiones
Permitidas, se extinguiran o consideraran extinguidas por confusion y que Banco Nacional de México,
S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex no ejercerd ningin derecho de compensacion que
pueda tener en relacion con dichas Inversiones Permitidas.

(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 Cldusula 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
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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 Contrato de Fideicomiso las siguientes medidas preventivas incluidas en el
numeral 5.4 de la Circular 1/2005:

El Fiduciario podré realizar operaciones de crédito con Banco Nacional de México, S.A., integrante
del Grupo Financiero Banamex, 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.

El Fideicomitente y los Tenedores aprueban expresamente que se lleven a cabo las operaciones con
Banco Nacional de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Division Fiduciaria;
siempre y cuando se trate de Inversiones Permitidas.

Los derechos y obligaciones de Banco Nacional de México, S.A., integrante del Grupo Financiero
Banamex, actuando como Fiduciario y por cuenta propia no se extinguiran por confusion.

Cualquier departamento o area de Banco Nacional de México, S.A., integrante del Grupo Financiero
Banamex que realice operaciones por cuenta propia y el departamento o area fiduciaria de dicha
institucidn, no deberan ser dependientes directamente entre ellas.

En ningiin supuesto el Fiduciario invertira el Patrimonio del Fideicomiso en la adquisicién de
instrumentos o valores de cualquier especie emitidos directamente o garantizados por cualquiera de las
Afiliadas, subsidiarias o controladora del Fideicomitente o del Administrador.

(j) Operaciones con el Fiduciario. En este acto las partes del Contrato de Fideicomiso aprueban y
autorizan expresamente al Fiduciario para que, en cumplimiento del Contrato de Fideicomiso, celebre
operaciones con el propio Banco Nacional de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex,
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 Clausula
10.5 como instruccidon permanente.

En caso que la Parte Controladora decida realizar las operaciones a que se refiere la Clausula 10.5 con
una institucion distinta a Banco Nacional de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex,
debera 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 institucién y que realizara las operaciones a que se refiere la Clausula 10.5
sujetandose estrictamente a sus politicas internas, a las reglas de conflicto de intereses y a las sanas
practicas financieras.
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Informacidén Financiera; Valuacion; Reportes.

Acceso a Saldos. A mas tardar a los 10 (diez) Dias Habiles a partir de la fecha del Contrato de
Fideicomiso, 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.

Contador Designado; Preparacion de Estados Financieros.

(a) Designacion. 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, ademas, 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) serdn considerados como Gastos de
Mantenimiento. El Fiduciario, en el ejercicio de sus facultades, se asegurard que la contratacion del
Contador Designado prevea los alcances y términos de sus servicios establecidos en el Contrato de
Fideicomiso.

(b) Estados Financieros. Durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso, 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.

(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 informacion 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, segtn sea el caso;

(i1)las utilidades netas o las pérdidas netas del Fideicomiso para dicho trimestre o Ejercicio Fiscal,
seglin sea el caso; y

(iii)en el caso de estados financieros anuales auditados y en relaciéon 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.
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(d) Normas Internacionales de Informacién Financiera. El Contador Designado preparara los estados
financieros a que se refiere la Clausula 11.2 de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacién Financiera.

(e) Entrega de Informacion Financiera.

(1) El Contador Designado debera entregar al Administrador y al Fiduciario, los estados financieros
trimestrales del Fideicomiso a més 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, acompafiado 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.

Auditor Externo.

(a) Designacion. El Fiduciario, con instruccion 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 Contrato de Fideicomiso, 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 Contrato de Fideicomiso (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 seran considerados como Gastos de 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 el Contrato de Fideicomiso.

(b) Auditoria Anual. Al final de cada Ejercicio Fiscal durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso,
el Auditor Externo auditaré los estados financieros anuales preparados por el Contador Designado de
conformidad con la Clausula 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
deberan 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 calculo del pago de la
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Contraprestacion por Administracion conforme al inciso (f) de la Clausula Sexta de los Términos y
Condiciones de Administracion.

(¢) Normas Internacionales de Informacion Financiera. A mas tardar el 28 de febrero de cada afio
calendario durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso, el Auditor Externo debera 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 Informacion 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
asistird a las reuniones del Comité Técnico con voz pero sin voto.

(e) Procedimientos Convenidos. A peticiéon 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 €stos estén permitidos por la norma profesional aplicable.

(f) Remocion 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.

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), deberd 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 resolucién por escrito del Comité Técnico) podra instruir por escrito al
Fiduciario para que sustituya al Valuador Independiente por cualquier despacho de reconocido
prestigio (cuya instruccion deberd ser enviada con copia al Representante Comun). Todos y cada uno
de los gastos incurridos por el Fiduciario en relacién con dicha contratacion seran considerados como
Gastos de Mantenimiento. El Fiduciario, en el ejercicio de sus facultades, se asegurard que la
contratacion del Valuador Independiente prevea los alcances y términos de sus servicios establecidos
en el Contrato de Fideicomiso.

(b) Valuacion de Activos de Inversion. Los Activos de Inversion seran valuados trimestralmente por el
Valuador Independiente de conformidad con lo siguiente:
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(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.

(i) 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 incluiran una inspeccion detallada de los inmuebles que
comprenden a los Activos de Inversion respectivos.

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

(iv) Las valuaciones de los Activos de Inversion seran realizadas unicamente 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 construccidon, o inmuebles en operacion no
estabilizados o con niveles de ocupacion inferiores al 80% (ochenta por ciento), su valor estard
representado por: (y) el costo de adquisicion mas los costos de desarrollo incurridos a la fecha de
valuacion, o (z) una valuacién 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 estabilizacion) 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. Segin 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
valuacion extraordinaria debera ser documentada y ponerse a disposicion del Comité Técnico, del
Proveedor de Precios y del Representante Comun.

(d) Valuacion 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 inversiéon a precios actualizados de
mercado y tomando en consideracion el resultado de la valuacion de los Activos de Inversion a que se
refiere el inciso (b) anterior.
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(i1) 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 ntimero 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 seran
considerados como Gastos de Mantenimiento y correrdan por cuenta del Patrimonio del Fideicomiso.

(f) Remocion del Valuador Independiente. El Valuador Independiente podra ser removido en cualquier
momento mediante resolucién 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.

Reportes a Cargo del Administrador.

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

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

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

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

(b) Reporte Trimestral.

(1)Contenido del Reporte. El Administrador preparard y entregard al Fiduciario, al Representante
Comun, al Auditor Externo, al Comité Técnico y al Proveedor de Precios un reporte trimestral que
deberd contener la informacion y la estructura que se menciona en el documento que se adjunta al
Contrato de Fideicomiso 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 desempefio 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 informacién 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
(i1) del inciso (a) de la Clausula 10.2.
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(i1)Reporte de Desempetio de las funciones del Administrador. El Administrador preparara 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.

(ii))Entrega del Reporte Trimestral. El Administrador preparard y entregarda 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 Habil 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 Contrato
de Fideicomiso, el Administrador preparard 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 2 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;

(i))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 Contrato de Fideicomiso.

(ii1)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 Contrato de Fideicomiso, el Administrador
deberd 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 Distribucion un reporte en
términos del modelo que se adjunta al Contrato de Fideicomiso 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, segiin lo previsto en la Clausula 10.4, con base en el orden de prelacion establecido
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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 debera 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
Contrato de Fideicomiso.

Divulgacion de Informacion. 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 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 deberd 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.

Informacién Adicional. En adiciéon a la informacién a que se refiere el presente Capitulo XI, el
Fiduciario divulgara cualquier otra informacion que requiera ser revelada de conformidad con la Ley
Aplicable (incluyendo, sin limitacion, informacién 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 Comin y a
las demdas partes aplicables; en el entendido, que el Administrador entregard al Fiduciario la
informacion que el Fiduciario requiera para cumplir con sus obligaciones de conformidad con el
Contrato de Fideicomiso, incluyendo, sin limitacidon, informacién respecto de eventos relevantes que
requieran ser divulgados conforme a la Ley Aplicable, en la medida que el Administrador
razonablemente pueda proveer dicha informacion y no incumpla con alguna obligacién frente a
terceros al entregar dicha informacion.

Consideraciones Fiscales.

Pago de Impuestos. Las partes del Contrato de Fideicomiso 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.

Cualesquiera gastos incurridos por el Administrador o el Fiduciario en relacion con el calculo 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.

ISR. Se cumplira con los requisitos aplicables para que el Fideicomiso esté sujeto al régimen contenido
en los articulos 192 y 193 de la LISR, por lo que, en su caso, no tributaria conforme a lo sefialado en el
articulo 13 de dicha LISR. El Fiduciario a través del Contador Designado y del Administrador, vigilara
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en todo momento que el Fideicomiso cumpla con los requisitos establecidos en los articulos 192 y 193
de la LISR, y las reglas correspondientes tanto del Reglamento de la LISR como de la Resoluciéon
Miscelanea Fiscal vigente.

De conformidad con el articulo 192 de la LISR, el Fideicomiso debera tener como fin invertir en
sociedades mexicanas residentes en México no listadas en bolsa al momento de la inversion, asi como
otorgar préstamos a dichas sociedades para financiarlas. Ademés de dicho fin primordial, en términos
del articulo 309 del Reglamento de la LISR y de la regla 3.21.4.1. de la Resolucion Miscelanea Fiscal
vigente en esta fecha, un fin del Fideicomiso podrd ser el prestar servicios independientes a las
Sociedades Promovidas en cuyo capital haya invertido o a las que hubiere otorgado financiamiento,
siempre que los ingresos por la prestacion de dichos servicios no representan mas del 10% (diez por
ciento) de la totalidad de los ingresos que reciba el Fideicomiso durante el ejercicio fiscal de que se
trate, y siempre que se cumplan el resto de los requisitos previstos en el articulo o regla senalados.

Para cumplir con los requisitos del articulo 192 de la LISR, al menos el 80% (ochenta por ciento) del
Patrimonio del Fideicomiso se invertird en sociedades mexicanas no listadas en bolsa al momento de la
inversion o en financiamiento otorgado a éstas, y el remanente en valores a cargo del gobierno federal
de México inscritos en el RNV o en acciones de sociedades de inversion en instrumentos de deuda; en
el entendido, que las acciones de las Sociedades Promovidas que se adquieran no se deberan enajenar
antes de un periodo dos anos, y el Fiduciario debera distribuir a los Tenedores al menos el 80%
(ochenta por ciento) de los ingresos que reciba en el afio el Fideicomiso a mas tardar 2 meses después
de terminado el afio.

De acuerdo con el articulo 310 del Reglamento de la LISR y con la regla 3.21.4.2. de la Resolucion
Miscelanea Fiscal vigente en esta fecha, se entendera que se cumple con el requisito de inversion
sefialado, cuando al 31 de diciembre del cuarto afio de operaciones del fideicomiso de que se trate,
cuando menos el 80% (ochenta por ciento) de su patrimonio se encuentre invertido en acciones de
sociedades mexicanas residentes en México no listadas en mercados reconocidos a la fecha de la
inversion, asi como en otorgarles financiamiento.

El Fiduciario con la vigilancia del Administrador debera mantener el porcentaje de inversion sefialado
durante cada afio de operacion y subsecuentes al cuarto ano. De igual forma, éste determinara el
porcentaje de inversion al 31 de diciembre del ejercicio fiscal que corresponda.

En el caso de que el patrimonio del fideicomiso no se invierta conforme a lo anterior, al 31 de
diciembre del cuarto afo de operaciones del fideicomiso que corresponda, se considerard que dicho
fideicomiso no se ubica en el supuesto previsto en el articulo 192 de la LISR.

De conformidad con la regla 3.21.4.3. de la Resolucion Misceldnea Fiscal vigente en esta fecha, en el
caso de que el Fideicomiso extienda su duracion por un periodo superior al limite maximo de 10 (diez)
afnos previsto en la LISR, el régimen establecido en el articulo 193 de la LISR resultara aplicable
unicamente por los ingresos a que se refiere esta tltima disposicion que se obtengan durante el periodo
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maximo de duracion a que se refiere el articulo 192, fraccion V de la LISR, estando obligados los
fideicomisarios o fideicomitentes a determinar y enterar el impuesto correspondiente, de conformidad
con el articulo 193, fraccion VII de la LISR, por la totalidad de los ingresos obtenidos por el
Fideicomiso con posterioridad a dicho plazo.

La regla 3.21.4.4. de la Resolucion Misceldnea Fiscal vigente en esta fecha establece que para efectos
de la distribucion de al menos el 80% (ochenta por ciento) de los ingresos que reciba el Fideicomiso, el
Fiduciario podra restar de los ingresos que reciba el Fideicomiso en el ejercicio fiscal de que se trate,
los gastos netos de descuento, bonificaciones o devoluciones que hayan sido efectivamente erogados
en dicho ejercicio y que sean estrictamente indispensables para la obtencion de los ingresos
mencionados, asi como las provisiones para la creacion o el incremento de reservas complementarias
de activo o pasivo que se constituyan con cargo a las adquisiciones o gastos del ejercicio. En ningin
caso podra el Fiduciario reinvertir los recursos obtenidos en el ejercicio fiscal de que se trate en
acciones de Sociedades Promovidas.

Para efectos de los Tenedores que participen como fideicomisarios, causaran el impuesto sobre la renta
en los términos de la LISR, segun les corresponda, por los ingresos que les entregue el Fiduciario
provenientes de sus Certificados Bursatiles.

Conforme al articulo 312 del Reglamento de la LISR y a la regla 3.21.4.5. de la Resolucion
Miscelanea Fiscal vigente en esta fecha, las personas morales no contribuyentes que participen en el
Fideicomiso como fideicomisarios, estaran sujetas a las disposiciones del Titulo III de la LISR, por los
ingresos que les entregue el Fiduciario provenientes de las acciones y valores que integran el
Patrimonio del Fideicomiso o que deriven de la enajenacion de ellos, asi como los provenientes de
financiamientos otorgados a las Sociedades Promovidas.

De acuerdo con la LISR, el Fiduciario debera determinar a través del Contador Designado los ingresos
que le corresponda a los Tenedores por la tenencia de los Certificados Bursatiles, por lo que cada
Tenedor deberd informar y acreditar al Fiduciario en un término de 15 (quince) Dias Habiles a partir
de la fecha de adquisicion de los Certificados Bursatiles si estd exento del pago del impuesto sobre la
renta y acreditar la tenencia de los Certificados Bursatiles mediante una constancia debidamente
emitida por el Indeval, o en su caso, con el estado de cuenta respectivo.

Asimismo, 3 (tres) dias naturales antes de cada Fecha de Distribucion, los Tenedores tendran
obligacién de informar y acreditar al Fiduciario si éstos son: (i) personas morales mexicanas, (ii)
personas morales mexicanas no contribuyentes, (iii) personas fisicas, o (iv) personas residentes en el
extranjero, a efecto de que el Fiduciario pueda realizar la retencion que corresponda, dependiendo del
tipo de ingreso que les entregue en los términos del Titulo III, IV o V de la LISR, respectivamente, o
en su caso, conforme a lo dispuesto en los convenios para evitar la doble imposicion fiscal celebrados
por México con los paises en que residan las personas residentes en el extranjero que reciban los
ingresos. En caso de que los Tenedores no acrediten su situacion fiscal, el Fiduciario aplicara la tasa
maxima de retencion que sea aplicable al tipo de ingreso que les entreguen.
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Los Tenedores tendran la obligacion de acreditar sus datos ante el Fiduciario. Para estos efectos, las
personas morales y fisicas mexicanas y las personas morales mexicanas no contribuyentes los
acreditardn a través de su cédula del Registro Federal de Contribuyentes; por su parte, los Tenedores
extranjeros lo hardn mediante constancia de residencia emitida por la autoridad competente en sus
paises. En caso de no hacerlo, los ingresos de las personas fisicas mexicanas y de las personas morales
no contribuyentes, y de los residentes en el extranjero, estarian sujetos a la tasa méxima de retencion.

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 obligacién de retener el impuesto sobre la renta
por los ingresos distribuidos a los Tenedores conforme al régimen fiscal que en su momento resulte
aplicable, aplicaran las disposiciones fiscales vigentes al momento de dicha distribucion.

El Fiduciario también deberd llevar una cuenta, que serd un registro contable, por cada una de las
Personas que participen como fideicomitentes y fideicomisarios en el Fideicomiso, en las que registre
las aportaciones efectuadas por cada una de ellas en lo individual al Patrimonio del Fideicomiso. La
cuenta de cada Persona se incrementard con las aportaciones efectuadas por ella al Fideicomiso y se
disminuira con los reembolsos de dichas aportaciones que el Fiduciario le entregue. El saldo que tenga
cada una de estas cuentas al 31 de diciembre de cada afio, se actualizara por el periodo comprendido
desde el mes en que se efectud la ultima actualizacion y hasta el mes de diciembre del afio de que se
trate. Cuando se efectiien aportaciones o reembolsos de capital, con posterioridad a esta actualizacion,
el saldo de la cuenta que se tenga a esa fecha se actualizard por el periodo comprendido desde el mes
en el que se efectud la ultima actualizacion y hasta el mes en el que se pague la aportacion o el
reembolso, segin corresponda.

Cuando los Fideicomisarios sean personas fisicas residentes en el pais o personas residentes en el
extranjero, el Fiduciario debera retenerles el impuesto que proceda por el tipo de ingreso que les
entregue en los términos del Titulo IV o V de la LISR, respectivamente, o en su caso, conforme a lo
dispuesto en los convenios para evitar la doble imposicion fiscal celebrados por México con los paises
en que residan las personas residentes en el extranjero que reciban los ingresos. Las Personas que le
paguen intereses al Fiduciario por los financiamientos otorgados y por los valores que tenga el
Fideicomiso, o que adquieran del Fiduciario acciones de las Sociedades Promovidas, no le retendran
impuesto sobre la renta por esos ingresos o adquisiciones.

El Fiduciario debera darles constancia de los ingresos entregados y en su caso, del impuesto retenido
por ellos, asi como del reembolso de aportaciones, a las personas que los reciban como fideicomisarios
del Fideicomiso.

No obstante lo anterior, de conformidad con lo establecido en el articulo 313 del Reglamento de la
LISR y en la regla 3.21.4.6. de la Resolucion Miscelanea Fiscal vigente en esta fecha, el Fiduciario
quedara liberado de efectuar la retencidon que corresponda a los ingresos que entregue a los Tenedores,
asi como de emitir la constancia de retencion correspondiente, y dicha obligacion estard a cargo de los
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intermediarios financieros que tengan en custodia y administracion los Certificados Bursatiles, siempre
que se cumpla con lo siguiente:

(1) El Fiduciario entregue al Indeval la siguiente informacion: a) el monto de los ingresos que se
entregan, clasificados por tipo (dividendos, intereses, ganancias de capital, y en su caso, prestacion de
servicios independientes); b) el monto del reembolso de las aportaciones; y c) cuando entregue
intereses, el monto nominal y real de los mismos.

(i) El Indeval suministre al intermediario financiero que tenga en custodia o administracion los
Certificados Bursatiles, la informacion mencionada en el inciso anterior.

(i11) El intermediario financiero que tenga en custodia o administracion los Certificados Bursatiles
cumpla lo siguiente:

a.Retener el impuesto sobre la renta que corresponda a los ingresos que entregue a los Tenedores.
Tratdndose del pago de intereses a personas fisicas residentes en el pais, retendrd como pago
provisional la cantidad que resulte de multiplicar la tasa de impuesto corporativa prevista en la LISR,
por el monto real de los intereses entregados; cuando les entregue ingresos derivados de la ganancia en
enajenacion de acciones, retendrd como pago provisional la cantidad que resulte de aplicar la tasa del
20% (veinte por ciento) al monto de la ganancia distribuida.

b. Proporcionar a los Tenedores de los Certificados Bursatiles, a mas tardar el 15 de febrero de cada
afo, una constancia en la que sefiale la informacién suministrada por el Indeval, el impuesto sobre la
renta retenido, el nombre, denominacion o razén social del Tenedor, y la clave de Registro Federal de
Contribuyentes del Tenedor.

c.Presentar ante el Servicio de Administracion Tributaria, a mas tardar el 15 de febrero de cada ano, la
informacion contenida en las constancias senaladas en el inciso b. anterior.

Respecto de la cesion de los Certificados Bursatiles que pudieran llevar a cabo los Tenedores, éstos
deberan determinar su ganancia conforme a lo establecido en la fraccion VI del articulo 193 de Ila
LISR.

IVA. 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 adicionara la
cantidad correspondiente al IVA que le sea trasladado al Fideicomiso, conforme a lo sefialado en la
Ley del Impuesto al Valor Agregado.

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

100 de 234



Banco Citi México, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero No Consolidado
Citi México, Division Fiduciaria, (como causahabiente de Banco Nacional

de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Divisién

Fiduciaria)

Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D Ano: 2024

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 Contrato de Fideicomiso han sido
debida y totalmente cumplidas.

(b) Las partes del Contrato de Fideicomiso 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 Contrato de Fideicomiso. 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 Contrato de Fideicomiso, continuaran en pleno vigor y efecto aun
después de la fecha de terminacion del Contrato de Fideicomiso o de la renuncia o sustitucion del
Fiduciario, hasta por los cinco ejercicios fiscales siguientes al de la terminacion del Contrato de
Fideicomiso 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.

Extracto de los Términos v Condiciones de Administracién

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.

Busqueda 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 debera cumplir con los Criterios de Elegibilidad. Conforme a lo
anterior, una vez que el Administrador identifique una oportunidad de inversion que sea viable o
recomendable al Fideicomiso conforme a los Criterios de Elegibilidad y a los términos del Contrato de
Fideicomiso, el Administrador deberd 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, (c¢) 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 Inversion, 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.

Contraprestacion por Administraciéon. Como contraprestacion por la administracion 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
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Fideicomiso debera 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 Administracion se pagard 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,
segun lo considere el Administrador.

(a)Pago de la Contraprestacion por Administracion. La Contraprestacion por Administracion se pagara
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
Administracion deba ser pagada, de conformidad con los términos descritos en la Clausula
10.3(a)(iii)(3) del Contrato de Fideicomiso.

(b)Monto de la Contraprestacion por Administracion. La Contraprestacion por Administracion
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, mas el [IVA aplicable durante el Periodo de Inversion;
(i1) 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, mas el IVA
aplicable; y (iii) desde la fecha en que se cumplan 24 (veinticuatro) meses de que se dio por terminado
el Periodo de Inversion y hasta la Fecha de Terminacion, 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 Contrato de Fideicomiso 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 inflacion durante el afio
calendario anterior segun dichos incrementos sean reportados por el Banco de México.

(c)Aplicacion del Pago de la Contraprestacion por Administracion para pagar Compromisos al
Administrador. EI 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 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 tendrd 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 ningin momento se podran utilizar Contraprestaciones por Administracion futuras
para el pago del Compromiso del Administrador.
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(d)Diferimiento del Pago de la Contraprestacion por Administracion. 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 computard para efectos del célculo del Pago
Preferente durante el periodo en el cual cualquier monto de la Contraprestacion por Administracion no
hubiere sido pagado al Administrador.

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

Cesion de Derechos y Obligaciones del Administrador. El Administrador no podra 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 Bursatiles. En caso de dicha cesion, el Administrador tendra derecho a todas las
Contraprestaciones por Administracién generadas a partir de la Fecha de Emision Inicial y hasta la
fecha en que surta efectos dicha cesion.

Destitucion del Administrador.

Destitucion con Causa. El Administrador podrd 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. 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 Remocién del Administrador y lo notifique a los Tenedores a través de
Emisnet, la Asamblea de Tenedores podra, mediante resolucion 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 podré ser un vehiculo de nueva creacion) (el “Administrador Sustituto™); en el
entendido, que en este caso, la remocion solo 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

103 de 234



Banco Citi México, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero No Consolidado
Citi México, Division Fiduciaria, (como causahabiente de Banco Nacional

de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Divisién

Fiduciaria)

Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D Ano: 2024

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 presentes Términos
y Condiciones de Administraciéon 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.

Destitucion sin Causa. E1 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 remocion so6lo 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 Administracion con el Fiduciario y el Representante Comun. El
Administrador deberd continuar cumpliendo con sus obligaciones al amparo del Contrato de
Fideicomiso 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 remociéon 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 Desempefio 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 Administracién que se
hubieren generado a partir de la fecha que surta efectos su remociéon 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 avaliio 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
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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 demés 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 acciones, partes sociales, derechos, pagarés y demds 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).

Derechos del Administrador por Destitucion.

(1)El Administrador removido tendra derecho a todas las Contraprestaciones por Administracion y a
todas las Comisiones por Desempefio generadas hasta la fecha en que surta efectos su remocion las
cuales seran pagaderas dentro de los 30 (treinta) dias siguientes a la fecha en la que surta efectos la
remocion del Administrador.

(i1)A partir de la remocion del Administrador, el Administrador removido ademas tendra derecho a (1)
todas las Contraprestaciones por Administracion que se hubieren generado a partir de la fecha que
surta efectos su remocion y hasta la Fecha de Terminacion por un méaximo de tres afos; en el
entendido, que dichas Contraprestaciones por Administracion se calcularan utilizando el valor presente
neto de la Contraprestacion por Administracion atin por cobrar usando como tasa de descuento la TIIE
a 28 (veintiocho) dias, vigente en la fecha en que surta efectos la remociéon del Administrador, y (2)
una comision que se calculara como si fuera la Comision por Desempefio, asumiendo que todas las
Inversiones han sido objeto de Desinversion a su valor de mercado (segun el mismo sea determinado,
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 9.4 del Contrato de Fideicomiso. Asimismo, el Administrador o sus
Socios tendran el derecho (mas no la obligacién) de vender al Fiduciario, y el Fiduciario tendra la
obligacion de adquirir del Administrador o sus Socios, las acciones, partes sociales, derechos, pagarés
y demas 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 Cldusula 4.2 del Contrato de
Fideicomiso, al precio que resulte mayor entre (y) el costo incurrido por el Administrador o sus Socios
para invertir el Compromiso del Administrador en los términos de dicha Clausula 4.2, y (z) el valor de
mercado de dichas acciones, partes sociales, derechos, pagarés y demds valores o titulos derivados de
la inversion del Compromiso del Administrador, segun sea el caso (segin el mismo sea determinado,
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
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Técnico designados por el Administrador que no sean Miembros Independientes no tendran derecho de
voto respecto de dicho punto).

Poderes del Administrador. El Fiduciario otorgara al Administrador y a aquellas Personas designadas
por el Administrador (cada uno, un “Apoderado”), los siguientes poderes para actuar en nombre y
representacion del Fiduciario en el cumplimiento de sus obligaciones:

(i)Poder general para pleitos y cobranzas;

(if)Poder general para actos de administracion;

(i11)Poder general para actos de dominio;

(iv)Poder general para pleitos y cobranzas y para actos de administracién en materia laboral; y

(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.

Reportes a Cargo del Administrador.

Informaciéon de las Sociedades Promovidas. Con respecto de cada Sociedad Promovida, el
Administrador deberd entregar al Fiduciario, al Representante Comun, al Contador Designado, al
Auditor Externo, al Comité Técnico y al Proveedor de Precios la siguiente informacion:

(i)Informacion Financiera:

(a)un balance general dictaminado por un contador publico independiente, acompanado de su
correspondiente estado de resultados, estado de variaciones en el capital contable, y estado de flujos de
efectivo, con las notas complementarias y aclaratorias correspondientes, a mas tardar dentro de los 90
(noventa) dias naturales siguientes al cierre del ejercicio anual de dicha Sociedad Promovida; y

(b)los estados financieros trimestrales no auditados de dicha Sociedad Promovida, a mas tardar dentro
de los 20 (veinte) Dias Habiles siguientes al cierre del periodo al que corresponda dicha informacion.

(i1)Informacion Juridica:

(a)un original del testimonio notarial o copia certificada del instrumento en que conste la participacion
del Fiduciario en el capital social de dicha Sociedad Promovida, a mas tardar dentro de los 30 (treinta)
dias naturales siguientes a la fecha de constitucion o adquisicion de las acciones o partes sociales de
dicha Sociedad Promovida; y

(b)la documentacion en la que consten cualesquiera modificaciones a los estatutos sociales de dicha
Sociedad Promovida, a mas tardar dentro de los 30 (treinta) dias naturales siguientes a la fecha en que
se formalicen los actos que las originen.
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Reporte Mensual. Dentro de los primeros 10 (diez) Dias Habiles de cada mes calendario durante la
vigencia del Fideicomiso, el Administrador preparara y entregara al Fiduciario, al Representante
Comun, al Contador Designado, al Auditor Externo, al Comité Técnico y al Proveedor de Precios, el
Reporte Mensual, el cual deberd incluir:

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

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

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

(iv)un resumen gréfico 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 Inversion incurridos por el Fideicomiso durante el mes calendario
inmediato anterior.

Reporte Trimestral. E1 Administrador preparard y entregara al Fiduciario, al Representante Comun, al
Contador Designado, al Auditor Externo, al Comité Técnico y al Proveedor de Precios un reporte
trimestral 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 ultimo trimestre del
Ejercicio Fiscal del Fideicomiso, el cuadragésimo Dia Habil 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 terminacién del Ejercicio
Fiscal anterior. El Reporte Trimestral incluira:

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

(i1) un resumen del desempeno del Fideicomiso durante el trimestre inmediato anterior;

(1i1) un resumen de los eventos relevantes ocurridos con respecto del Fideicomiso y las Sociedades
Promovidas durante el trimestre inmediato anterior;

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

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

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

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

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

(x) el célculo de la Reserva de Gastos y de la Reserva de Administracion a que se refiere el numeral
(ii) del inciso (a) de la Clausula 9.2.

Reporte Anual. Durante la vigencia del Fideicomiso, el Administrador deberd preparar el Reporte
Anual y entregado, a mas tardar el 30 de junio de cada afio calendario, al Fiduciario, al Representante
Comun, al Comité Técnico y al Proveedor de Precios. El Reporte Anual debera contener lo siguiente:

(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; y

(i1)la demas informacion requerida conforme a la Ley Aplicable en relacion con los reportes anuales y
su divulgacion al publico.

Reporte de Distribuciones. El Administrador debera preparar y entregar al Fiduciario (con copia al
Representante Comun y al Comité Técnico), con por lo menos 6 (seis) dias de anticipacion a cada
Fecha de Distribucion, un Reporte de Distribuciones estableciendo (i) el monto de las Distribuciones a
ser realizadas en la siguiente Fecha de Distribucion con los fondos de la Cuenta de Flujos y (i1) la
cuenta bancaria e informacion de transferencia necesaria para realizar las Distribuciones
correspondientes. El Reporte de Distribuciones debera 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 IX del Contrato de Fideicomiso.

Resumen del Contrato de Administrador

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

Busqueda 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 debera cumplir con los Criterios de Elegibilidad. Conforme a lo
anterior, una vez que el Administrador identifique una oportunidad de inversion que sea viable o
recomendable al Fideicomiso conforme a los Criterios de Elegibilidad y a los términos del Contrato de
Fideicomiso, el Administrador deberd 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 158 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 Inversion, 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.

Inversiones. (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.

(b) Incumplimiento del Calendario de Compromisos de Inversion. El Calendario de Compromisos de
Inversion

es un documento indicativo, y no obstante que el Administrador empleard sus mejores esfuerzos para
lograr cumplir con el Calendario de Compromisos de Inversion, un incumplimiento a los términos y
plazos ahi establecidos no implicard un incumplimiento del Contrato de Fideicomiso, de los Términos
y Condiciones de

Administracion, o de cualquier otro Documento de la Emision.

Consultores del Administrador. E1 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 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 Términos y Condiciones de Administracion. Los honorarios de
dichos consultores deberan ser aprobados por el Comité Técnico y seran considerados como Gastos de
Mantenimiento para los efectos del Contrato de Fideicomiso.
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Contraprestacion por Administraciéon. Como contraprestacion por la administracion y otros servicios
del Administrador proporcionados al Fiduciario al amparo del Contrato de Fideicomiso y de los
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 Administraciéon™) a partir de la Fecha de Emision Inicial y hasta la Fecha de
Terminacién. La Contraprestacion por Administracion se pagard 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,
segun lo considere el Administrador.

(a)Pago de la Contraprestacion por Administracion. La Contraprestacion por Administracion se pagara
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 Administracion deba ser pagada, de conformidad con los términos descritos en la Clausula
10.3(a)(iii)(3) del Contrato de Fideicomiso.

(b)Monto de la Contraprestacion por Administracion. La Contraprestacion por Administracion
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, mas el IVA aplicable durante el Periodo de
Inversion; (i1) desde la fecha en que termine el Periodo de Inversion y dentro de los 24 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, mas el
IVA aplicable; y (iii) desde la fecha en que se cumplan 24 meses de que se dio por terminado el
Periodo de Inversion y hasta la Fecha de Terminacion, un doceavo (1/12) del 2% del Monto Total
Invertido, en el entendido, que la Contraprestacion por Administracion pagadera al Administrador
conforme a los Términos y Condiciones de la Administracion, debera ser ajustada cada afo
calendario contado a partir de la Fecha de Emision y hasta que se cumplan 18 meses posteriores a la
terminacion del Periodo de Inversion, para reflejar cualquier incremento en la inflacién durante el
afo calendario anterior segiin dichos incrementos sean reportados por el Banco de México.

(c)Aplicacion 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 Clausula 6 de los Términos y Condiciones de la Administracion,
el Fiduciario mantenga 159 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
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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
ningin momento se podran utilizar Contraprestaciones por Administracion futuras para el pago del
Compromiso del Administrador.

(d)Diferimiento del Pago de la Contraprestacion por Administracion. El Administrador tendrd el
derecho de instruir al Fiduciario por escrito para no recibir y posponer de manera total o parcial el
cobro de la Contraprestacion por Administracion, 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 porcion de la Contraprestacion por Administracién 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 computard para
efectos del célculo del Pago Preferente durante el periodo en el cual cualquier monto de la
Contraprestacion por Administracion no hubiere sido pagado al Administrador.

(e)Llamadas de Capital. El Fiduciario podra realizar las Llamadas de Capital adicionales que se
requieran a los Tenedores y/o desembolsard fondos de las Cuentas del Fideicomiso para pagar
cualquier Contraprestacion por Administracion. El Fiduciario deberd usar todos los montos
disponibles depositados 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 debera realizar Distribuciones a los
Tenedores de conformidad con el Contrato de Fideicomiso hasta que dicha Contraprestacion por
Administracion hayan sido pagadas al Administrador en su totalidad.

(f)Calculo de la Contraprestacion por Administracion y Derecho de Reembolso. El Administrador
llevara a cabo el calculo de la Contraprestacion por Administracion, segin se sefala en el inciso (b)
del presente numeral 4.2.5, en el entendido, que el Auditor Externo estard facultado en todo
momento para verificar dicho cdalculo, en el entendido, ademas, que en caso de que la
Contraprestacion por Administracion pagada al Administrador conforme al presente numeral 4.2.5
sea mayor a la Contraprestacion por Administracion calculada por el Auditor Externo, el
Administrador y el Auditor Externo deberan de revisar conjuntamente los calculos, y en caso de que
los calculos realizados por el Administrador hayan sido erréneos ,el Administrador estara obligado a
devolver al Fideicomiso las cantidades excedentes que dicho Administrador haya recibido derivadas
de su calculo erroneo.
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Comision por Desempefio. El Administrador tendra derecho a, y el Fiduciario deberd pagar al
Administrador, la Comision por Desempefio segun se establece en los incisos (iil)) y (iv) la
Clausulal0.4(a) del Contrato de Fideicomiso.

Cesion de Derechos y Obligaciones del Administrador. El Administrador inicamente podra ceder sus
derechos y obligaciones derivados del Contrato de Fideicomiso y de los Términos y Condiciones de
Administracion a un tercero con la aprobacion previa de la Asamblea de Tenedores con el voto
favorable de los Tenedores que representen al menos el 80% de los Certificados Bursatiles. 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.

Funcionarios Clave. (a) Dedicacion de Tiempo. (i) 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 podran
dedicar su tiempo laboral a la administracion del Fideicomiso F/302791 emisor de certificados
bursatiles fiduciarios de desarrollo identificados con la clave de pizarra VERTEXCK11, por lo que en
ningun caso la administracion de dicho fideicomiso se considerara como una falta de dedicacion, ni
generard un Caso de Incumplimiento; en el entendido; ademés; que una vez que se termine la
obligacion de exclusividad referida 160 en la Clausula 6.10 del Contrato de Fideicomiso, los
Funcionarios Clave podran utilizar su tiempo laboral en promover otros vehiculos de inversion
diferentes al Fideicomiso y cuya estrategia sea sustancialmente similar a la del Fideicomiso.

(i) Sujeto a las excepciones contenidas en la Clausula 9 de los Términos y Condiciones de
Administracion, los Funcionarios Clave tendran un deber fiduciario de actuar en el mejor interés del
Fideicomiso, y deberd 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, segun dichos deberes sean restringidos o modificados de conformidad con los
términos del Contrato de Fideicomiso y los Términos y Condiciones de Administracion.

(ii1) 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.

(iv) 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.
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(1) En cualquier caso de muerte, renuncia o incapacidad de un Funcionario Clave, el Administrador, a
su eleccion y dentro de los 5 (cinco) Dias Habiles siguientes a que se presente dicha muerte, renuncia o
incapacidad, estard 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 convertird en Funcionario Clave para todos los efectos del Contrato
de Fideicomiso a partir de la fecha de dicha notificacion.

(i1) En caso de muerte, renuncia o incapacidad de algiin Funcionario Clave, el Administrador estara
obligado a notificar a més 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 dias naturales siguientes a la fecha en que el Administrador realice dicha notificacion,
el Administrador debera proponer 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 considerard que dicha propuesta fue aprobada. Una vez
aprobada, dicha Persona se convertira en 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 de un 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 podré realizar (o instruir al Fiduciario que
realice) Inversiones hasta en tanto el Funcionario Clave fallecido o discapacitado 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 respectivo.

(1i1) Ricardo Zufiiga Massieu. No obstante cualquier disposicion en contrario, en todo momento
Ricardo Zufiiga Massieu debera permanecer en su cargo como Funcionario Clave, el Administrador no
podré 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 Zuiiga 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 161 Administrador no apruebe la designaciéon del Funcionario Clave
conforme al numeral (i1) anterior, se dard por terminado el Periodo de Inversion.
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(c) Personas Pre-Aprobadas adicionales. En cualquier momento, de considerarlo necesario, el
Administrador podra nombrar Personas Pre-Aprobadas adicionales a las sefaladas en el Contrato de
Fideicomiso, siempre y cuando cuente con la autorizacion previa de la Asamblea de Tenedores.

Destitucion del Administrador. (a) Destitucion 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 podra,
mediante resolucion 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 podra ser un vehiculo
de nueva creacion) (el “Administrador Sustituto”); en el entendido, que en este caso, la remocion solo
surtirda 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 Términos y Condiciones de Administracién y en el Contrato de Fideicomiso (un “Contrato de
Administracion”). El Administrador deberd continuar cumpliendo con sus obligaciones al amparo de
los 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) Destitucion 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% de los
Certificados Bursatiles; en el entendido, que en este caso, la remocion so6lo surtira 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 posesioén de su cargo y haya celebrado un Contrato
de Administracion con el Fiduciario y el Representante Comun. El Administrador debera continuar
cumpliendo con sus obligaciones al amparo del Contrato de Fideicomiso 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.
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(c) Derechos del Administrador por Destitucion.

(1) A partir de la remocion del Administrador conforme a los incisos (a) y (b) anteriores, el
Administrador removido tendré derecho a todas las Contraprestaciones por Administracion y a todas
las Comisiones por Desempefio generadas 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.

(i1) A partir de la remocién del Administrador conforme al inciso (b) anterior, el Administrador
removido ademas tendra derecho a (1) todas las Contraprestaciones por Administraciéon que se
hubieren generado a partir de la fecha que surta efectos su remocion y hasta la Fecha de Terminacion
por un maximo de 18 meses; en el entendido, que dichas Contraprestaciones por Administracion se
calcularan multiplicando la ultima Contraprestacion por Administraciéon mensual pagada por 18, y (2)
una comision que se calculara como si fuera la Comision por Desempeiio, asumiendo que todas las
Inversiones han sido objeto de Desinversion a su valor de mercado (segun el mismo sea determinado
en el avalio a ser practicado respecto 162 del Patrimonio del Fideicomiso por un valuador
independiente de reconocido prestigio designado de conformidad con el Fideicomiso) 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, tendréan el derecho (mas no la obligacién) de vender al Fiduciario, y el Fiduciario tendré la
obligacion de adquirir del Administrador o sus Socios, las acciones, partes sociales, derechos, pagarés
y demas 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 acciones, partes sociales, derechos, pagarés y demas
valores o titulos derivados de la inversion del Compromiso del Administrador (segiin el mismo sea
determinado, por un valuador independiente de reconocido prestigio designado conforme al Contrato
de Fideicomiso).

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 aquéllas Personas
designadas por el Administrador (cada uno, un “Apoderado”), ante notario publico en M¢éxico, los
siguientes poderes para actuar en nombre y representacion del Fiduciario en el cumplimiento de sus
obligaciones conforme a los 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
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. Sin limitar las facultades
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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 caracter 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.

(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.

(i1) Poder general para actos de administracion, con todas las facultades generales incluyendo aquellas
que requieran cldusula especial conforme a la ley, en los términos del segundo parrafo del Articulo

2554 del Codigo Civil Federal y sus articulos correlativos de los Cdédigos Civiles de todas y cada una
de las Entidades Federativas de México, incluyendo el Distrito Federal.
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(i11) Poder general 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.

(iv) 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 cldusula 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 mas no limitativa incluyen las siguientes: firmar y
presentar denuncias, querellas y acusaciones penales; constituirse en coadyuvante del Ministerio
Publico en los términos de los articulos 108 y 120 del Cédigo Federal de Procedimientos Penales;
otorgar el perdén a que se refiere el articulo 93 del Codigo 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) Limitacién de Poderes.

Los poderes que se otorguen conforme a la Cldusula 11 de los Términos y Condiciones de la
Administracion estaran limitados en cuanto a su objeto para que los Apoderados actiien en nombre y
representacion del Fiduciario Unica y exclusivamente en relacion con el Patrimonio del Fideicomiso y
conforme a los 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
Términos y Condiciones de Administracion y del Contrato de Fideicomiso, ningin Apoderado debera
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 Nacional de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Division
Fiduciaria; no respondera con sus propios activos del cumplimiento de ninguna obligacion derivada de
los poderes que se otorguen conforme a la presente seccion, 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 Clausula 11 de los
Términos y Condiciones de Administracion, no libera al Fiduciario de sus obligaciones al amparo del
Contrato de Fidecomiso.
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(d) Revocacion de Poderes. En caso de que ocurra un Caso de Incumplimiento, la Asamblea de
Tenedores podra instruir al Fiduciario para que revoque los poderes otorgados a los Apoderados
conforme a la Clausula 11 de los Términos y Condiciones de Administracion.

Obligaciones del Administrador. En adicion a las obligaciones del Administrador conforme a los Términos y
Condiciones de Administracion, el Administrador tendra las obligaciones que se le atribuyen en el Contrato de
Fideicomiso.

Reportes a Cargo del Administrador. Durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso, el Administrador
debera 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 Clausula 11.5.

Nota: Con relacion al “Resumen del Contrato de Fideicomiso” anterior, cuando se haga mencion a “Banco
Nacional de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex”, debera entenderse que nos referimos
actualmente a “Banco Citi México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Citi México”. Esto
en virtud de la reestructura corporativa ocurrida a partir del 01 de diciembre de 2024 (“Fecha de Separacion”).
Es decir, con efectos a partir de la Fecha de Separacion, Banco Citi México asumio, como causahabiente de
Banamex, el caracter de fiduciario bajo el Fideicomiso y, por lo tanto, todas las referencias en el Contrato de
Fideicomiso y en cualesquier otros convenios, instrumentos y documentos relacionados
con el mismo (incluyendo los titulos representativos de los Certificados) a “Banco Nacional de México, S.A.,
integrante del Grupo Financiero Banamex”, “Banamex”, “Citibanamex” o cualquier otra expresion similar,
deberan entenderse realizadas a “Banco Citi México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero
Citi México”, y todas las referencias a “Grupo Financiero Citibanamex, S.A. de C.V.”, “Grupo Financiero
Banamex” o “Grupo Financiero Citibanamex” deberan entenderse realizadas a “Grupo Financiero Citi
México, S.A. de C.V.”.

Cumplimiento al plan de negocios y calendario de inversiones y, en su caso,
desinversiones [bloque de texto]
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Cumplimiento del Plan de Negocios y Calendario de Inversiones y Desinversiones

Al 31 de Diciembre de 2024, 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
93.89% de estos recursos ya estan fondeados en las subsidiarias.

A continuacion, hacemos una pequena descripcion de los avances que tenemos en cada proyecto:

Desarrollo Residencial que consta de dos fases en la Ciudad de México (antes Distrito Federal)
comenzd construccion en el segundo semestre del 2021 y actualmente la obra de la primera fase esta
100% terminada. Ya se han sido entregado y escriturado el 65% de los departamentos de la Fase 1.

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 94.7% y una ocupacion abierta de 90.2% a la fecha.

Centro comercial Tijuana VRX comenzo6 construccion en el ultimo trimestre del 2018, se encuentra
abierto al publico con una ocupacién del 90% y mas del 86% de los locales comerciales en operacion.
Tijuana VRX recibid el primer pago de principal por parte de CDT durante el primer trimestre de
2024.

Las inversiones tanto del Hotel como del Proyecto Residencial en San Pancho actualmente se
encuentran en proceso de resolucion de temas administrativos y legales para proceder con la
desinversion de las mismas, conforme lo autorizado por la Asamblea de Tenedores y refrendado por el
Comité Técnico, seglin se refiri¢ anteriormente en este documento.

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

Durante el tercer trimestre de 2024, se llevo a cabo la valuacion de St. Regis, misma que fue realizada
por "JLL México". En dicho reporte y considerando las variables de andlisis, el valor de mercado
determinado fue de $216,950,000 USD.

Valuacion [bloque de texto]
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Esta informacion esta incluida en el anexo a este reporte e incluye el informe trimestral del valuador 414
Capital Inc.
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cormbios en k voliacion hsio o s nvarso Lo cuen tos movcados “F (o) se man danen o coste, milentas que 5 cuenios mancodiag A
[eac Bneainacia) e cusion, ¥ Do Sacke Ao oo dan oo &) dolh eporkacks an coniabiicod

4 Para fos octvos voliados por i meldoiogio de mercads se modeld wna vadacidn de £ [« S8 v 13% al milipio, yo seo de vanias, EBTDA o
pilclad pedo, o ol cap rake, segdn oplique. Par ks oo tos waksodios por o melocologho de DOF 58 modeld una warkaciin de + /- 58y 1580
I3 s de Sescuanio, Foro fos oo fvas val odor o cos i, s modsld una voriocidn ce & - S8y 15E g lormenie ol valor g ocfvo
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Banco Citi México, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero No Consolidado
Citi México, Division Fiduciaria, (como causahabiente de Banco Nacional

de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Divisién

Fiduciaria)

Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D Ano: 2024

Inversiones Realizadas por el Fideicomiso

m A ko fecha del presente repore & Fdelcomiso FI7%424 cusnta con ks siguientas Inverdonss

I vergian' Descrip Monta®  Metad ia de voli

AT 2016

Mararita {05 Blaneas rafces - residencial He divulgade Erdfcque de Ingrescs
AT 27

GO Guadiana Blanes ralces - comercial Ho diviulgado Erfc=guie de Ingresos
41 2008

Tijusarea WEX Bieries raices « Comescial Ho divualgado Erfoque e costas
21 2

San Pomaho Bieries raices - hatlders / reddendal Ho divalgado Erifacpie de e oo
21 2021

A1, Redis Punita Mita Bines ralces - holelers W divialgado ErfCadyuee de irgresos

VL irnearadn 82 reconasichy &n & oirsey imesks an & gue e sfieiocs an stinass fnonciencss de foalsormisg, nckepencian e fe g i
fecho de inicio del proyecio 7 creacitn ded vehicwlo

T Consiaes & monta Inverkso an s diimeos estades fnancienns pebdondacs ok Bcho ae vollocdn, £3 parfculonmanis eevonks on 08 Cases
& kes que o invesidn == ncrameanio o Jecremenia oo argo del fampo

2 5o reflera o los metadblogios blados en k5 “mebdologios o Valiockn Aplc obles”, o o uno combdnacbin de ks mbmos, en 11 caso
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Banco Citi México, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero No Consolidado
Citi México, Division Fiduciaria, (como causahabiente de Banco Nacional

de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Divisién

Fiduciaria)

Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D Ano: 2024

Metodologias de Valuacion Aplicables

B 414 Copital opica metodologles de voluocidn bosodos en sstdndores imtsmoconoless’ reconocidos por
croanizacionss del sector de asswaia v valuacidn iranciera, 414 Capilal manlisre membresa en algunas de
a5 misrmosd

Metodologias de valuacién bajo IFRS 137

B Eidle erfoque  dliizo precice vy ol informacion relevanle generoda por
frareacciones de mercado que rvolucran aclivos, pasvos o gropos de actives ¥
pashvos idérficos o comporables

Enfogque de P :
9 B Lo waluascion == boso & precios de mercado obssreables

mercado

B B Corsso Internacicnal de Mormas de Waluaodn sidera o wvoluacicn g
rmercada coro & enfoque mds comdnments apioado o gy de qus ke ntarssss
en los provectos pueden no ser homogéneos

B El enfoque de ingresos comvierte flujce de efectivo futurcs ¥y proveciodos en un
j vakor presenie descormtodo, Bl método mds comdn en este erfoque s o
v luacide oo Aujos de efeclivg descontados (YD, por sus sglos eminalkss)

Enfoque de ingreios

B Foclomes de mnesgo mociados al activo se integran a a tasa de descuento
pefTriierco asl captar el ASS00 ded Megocio

B Pora los aclivos en etopa de desaralks o de reciente adguisicidn, £ erfoques de
coshos refleja &l importe que & requeniria en el momentc acheal para reermplazar la
capacidad de sericio de uwn aciivo

Enfoque de costos
que de Costas B Lo waluacidn ce costos profponcicrg unowalor incial de ke achivos v se calculn Corms

ka suma de lodos ke coslos direclas & indirecios, asi como el ooska adedoral al que
= haya incurmdo a traves del peiodo de desamclo del proyects o la recients
adguisicidn de un activo

m [ marera general, las voluociores de activas iliguides recizadas cormesponden a alguna e ks mefadokogios
artenarmente mencionadas, ¥ en algurnas ocasoress & uliliza ua combinacion de vaias como refuerzo v
validaddn

B Cobe mencionar gus o rmetodologios som adapiodas segon i industria en cusstidn del actvo subyocents
Los prindipoles cotegonios &n s guee ke oclivos son clsificodos sore capital grivada, bieres mices,
infrassinuctung, erergia, crédito v ofrcs

A 50 veE, Jenind ¢

& Coda -:Clle’gl:bff{l pueden exslir subcalegorias [por sjempicc ienss raices indusiiakss,
comerciakes, de oficinas, residerciales, de hospilaidad, etc)

— Para &l caoso de inversiones en fondos subyacentss, el valor razonoble se estima con base en la porte
dlicucta del dtirmo walor ded activo neto ("I\l-“.'.'“' oo 5U5 Bglas & in "I&'ﬁ._l reportado por & Adminstrador del

sibyacente cuando ethe g repretentalive Gl vak razonabile, e ined Con ke Ineamiertos de

valuacidn IPEV'. La iécnica de MAY reportado par el adminsirador comesponde al erfogque de costos

Vs wakadisnss con lendcs an afle docomanio ban S alabosdss dhuiends bd mebdsagles con Bose an ssifndares nlemocionoss y
apegdndoss @ fos ciferor nolidos en kb inlemotional oion Shancarck, ks inkmotonal Pivok Bgaidr and Venlure Copiicr viaksodion
Fulcadnes, sempes ¥ CAoncke S2i0E N0 52 CON EDONQoN Con 105 COEdias esinbéacions hops KRS, Encosd de que ef Yalador indepanciente o el
Adminiskodor decidon no apegane o dickos crifenos, yo w30 porgue los mismos se confraponen can los ciferics esfoldecidos baio IFES o
porgue fisron oo tialiockos o modlcacks, se koo una mote clescripdea sobre oicho vakiockin

T4)d Copikal e mismbro gl i lemafonal valkobon Soncdona Council

Sindernobonal financial Reporfng £ ondoeds
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Banco Citi México, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero No Consolidado
Citi México, Division Fiduciaria, (como causahabiente de Banco Nacional

de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Division

Fiduciaria)

Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D  Afno: 2024

Metodologias de Valuacion Aplicables (Cont.)

® 414 Copliol apico la defiricidn de vakor razonakle del IFRS 13 - Medicidn del Valor Ragonatzks, o cudl sstablscs
el valor rzonatke comc el precio Que e redbido Lo wender un aclive O pagoda por Inareherr un Rt v en
una fransaccion ondenada erire partid parites de mercado enla fecha de la medicidan

— La defiricsdn de valor riazomable del IFRS 13 es de marera gereml corsistents con g definicidn de walor
razorcible de LS, GUAAPR, delermindida en el Accounting Stondorgs Codlffcotion (“ASCY| Toplc G20
pubicada par &l Financial Accounding Shandargs Boord [MFASE™

® B0 el Ineamiento de IFRS 13, los vanables de entrada pord determirar < valar rozonable e cotegonizon en
Iress mivvesbess:

— Las vanables de Mived | son precios cotizodos denfro de un mercado aclivo, paro aclivos idérticos al gue
es1d sendo valuado

— Loz warnables de Mvel 2 oson aquellas distinfos a los precics colizados en &l Mwel 1 mercionados
arterarmenis, observables dirscta s indirectarmente en el mercado

— Lo veriabdes de Mved 3 son aguellos ro observables en ol mercado, que generalments son deferminadas
Con Dase e SUusshos adminmsiratives
m FRE 13 mendora que una enfidad pusdes uiiizar uno o mds e estas écnicos de mansm corsstents v
ewluard os resulfadas Rard sSEocionar kK gus meor represente el walor razonatke bajo ks crcunstancias. S
bien, IFRS Mo sugiers pricrizar alguna técnica de wabuacidn sobre ofra, si sugiers maximizar el usa de variables de
eritrada observalbles vy rrimizor las ro obssrvabes

® Lo informacitn se ha chiendo de fusntes que s& corslderan fidedignas, sin emborgo 414 Copital no ko
resalzado weificacidn independasnte respeclo de, ¥ ro real2d regurag deckr acide, v Clonga go*ur‘d‘-u akguna,
expresa o implicita, con reloddn a la wveracidad o exoclifud de dicha informacion. Toda la informacicn
conterida em este reporte, ncluyendo proysccionss respecto del rendirmienio del mercado irancisn, =
ercuentran bosados en ks condiciones del mercada 0 o fecha de i valudacidn, ks cuales Auchsamn por
avarilos palilicos, acondmicas, Irarcenss, sociakes o de alra Ratundless

B Los mismbiros del equips e Abd Copital estdn COpOaiockos ¥, en ks Cosos aplicobles, acreditadcs en kK
apicoddn de las mefodokogios mencionadas, v 1a Firma @2 adbeses g sus respeclivos principics segon proceda.
La aplicabiidad de ks metodologias puede variar en funcidn de las drourstorcias especificas de coda caso.
Los erfregabikes fimakss espedfiicandn eaplicifoments qué metcdolkogios se ulilzaron en k) preparackin de un
reparte delerminado

B B presents documenbo & un rssumen 9 un reporie confidencial delallado que, &r case de aplcarn, ba sida
disliibuido a los drgancs de gobiemo comespondientes del Fdeicomizo
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Banco Citi México, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero No Consolidado
Citi México, Division Fiduciaria, (como causahabiente de Banco Nacional

de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Divisién

Fiduciaria)

Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D  Afno: 2024

Lineamiento de Reporteo y Cumplimiento IVS

B [ ocusrdo con el ineanisnto IS 106 de ics Estdrdares Infemadionales de Valuoodn [MVS"] un reporfe ssid
& cumnplimiento com dichas esldndares cuardo 8 roporciona a koe wseanot de dicka repofe un
erterdimisnto claro de la valuacion

— Los reportes de waliacidn deben proporcionar una descripaidn clara y preciza del alcance del sjercico
 C3E Corno el propdato de o valuocidn, & uso infenconads v ke supuestcs utilzodos pora 2l
Scicy o 220 de mareng Sxpicila dertro del reporte o de marerd imiplicita froves de referencia a
otros docurnenice [reportes complementanos, mandatos, politicas intemas, propuesta de alcarce del
semicio, sto,)

B E insamierto VS 106 define los punfos como minimo a ser incluidos e los reporfes. Para fodidad del usuario,
414 Capital presenta ks sguieniss rsfersncics donde se pueden comsultar kos punbos requeddos;

Alcance del ejercicio

Cliente: Fdeicomiso al que s& hoos refersnda en o
peortaca

Usuarios previstos del reporte: Adrniristracor, Rcedana, yio Cormité Taonico
del Fidscarmiss

Use previsto del reperte: Peporiec Rranciero exclusvament e

Identidod del valuader: 414 Capilal

Fecha de repore: Fovor de referise a la pagina 1 del presente
reporte

Fecha de valuacibn
. Favor de referirse a ko pagina 2 del presente
Conclusion de valor: F—

Moneda de valuacion:

Activos valuades: Fowor de referirse a ko pagina 3 del presente
Enfoque(s) y/o melodelogials) aplicada(s): repais
Base de valor adoptada: Fowor de referise a ka pagna § del presente

reporte

Informacion y supuestos utilizados:

Supuestos significativos o especides y/o condiciones

limitantes: Ce=tale disporitke en el reporte confidencial
propercionade o Administrador vy al Comité

Factores medicombientales, seciales y de gobemanza (ASG) Téenico, en case de aplicar

ulilizades:

Hallarges de especialistas y/o erganiraciones de serviclo:

Declaraclén de cumplimients con estandares |VE: 41 4 Capital confirma que el presenite sjercicio
de valuacidn fue slaborado en opego a ks VS
emilidos por &l Cordajo de las Mormas
Intemacionales de Valuacidn [MIWECY
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Banco Citi México, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero
Citi México, Division Fiduciaria, (como causahabiente de Banco Nacional
de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Division
Fiduciaria)

No Consolidado

Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre:

4D Ano: 2024

Requerimiento de Divulgacion de la CUE 2021

B 5 hoos refersncia o kK resolucidn gus modifica as Disposciorss de cordoter gensral oplicables a los smisoras
e walores v @ atros parlicipantes del mescado de valeess [la Cirsular Orica de Ernisoras, “CUEY, pubicada &l 16
de febrero de 2021, En el numenal romano I, IFfformacion requeanda sn & reporte anwal, indso O] Informacicon
que deberdn conterer los capitulos del reporte arual, nurmeral 2 Estructua de o operacion, sub-indso <)
WVabksacidn, los Arexos M Bis 21y M Bis 52 2 menclona o sigulents:

— “Se deberd presentar lo informaocidn refofivo o los voluoclones que se hoyon efectuodo of Htuo fiduclanio
durante ef penodo que e reparta. Adicionaimente, se deberd Indicar by denomnacian social de 10 persong
rmoral contratada poarg efadtodr fad vollacionss, ks ancs: de exparancia vakionds cafifcodes bumsditas
fiduciarios de dssaowolo o inshumentos de inversion semejonfes el ndmero de ofios que ho prestodo sus
sandcios o fo emisorn de manerd Inintervmplda, s cerlflcaciones que acredifen ko copacidad tonica para
valiar esfe fipo de insrumentos con s gue cuente lo persona morgl contatado para efeciuar las
valuocionss, o8 como los personas fisicas resporsobles de reofizar los volvociones; s la persong morgl
confratado paro efectuar fos wolbecicnes mantiene ung polffica de rolocidn de s persones Toos
responiabies de fa valuocian, & (o propia emisor mantiens ung polfica de retacion en fa confrotackin de fos
sendcios de volbacidn, as como sl apago del proceid de valladion a los eslandares de recanocids presfigio
internocionol gue resuiten oplicobles "

B Alrespecho, 414 Capitalinkomd b sguenie:
— La Ferma resporsable de o valuacidn ndependents s 414 Capital

— La Firma cuerda con expensncia en valuackin irdependisnts de cerfiicados bursdliles fiduciarios de
desarmollc supencr a diez afics. 414 Capital ha prestodo sus serdaos de manera imintermrompeda al Adsicomizso
FA77424 desde =l oo 2015

— 414 Capital forma parte de un selecto grupo de miembros corporafivos del Conssjo de Estandares
Infermacionales de Valuacidn (VS

— Tedes kos misminos del equipo de valuacidn de 414 Capital cuenlan con o ceriicaddn Financial Maodelng
E Voluofion Analyst (“FRiVA") otorgoda por &l Corporate Finoncs Ingitute [“CH). Algunos de ks miembros
cuentan con carificadiones odicionakes, ademds de porficipar en el programa de copadtacidn corfirug de
ka Firrria

— 414 Capital cusnta con vna poliica de rofacidn para el lidsr de valuacidn de cada uno de los imstrumentos
que vakia, que combing criterkos de plozo vy Sscenands de apaeladionss por parte del Adminstador

— Loz mefodologios vhizodas por 414 Capital se apsgan a los ireamisntos v estandares intemoacionales tales
comao 0 MNorrna Intemacional de Informacicn Fnoncler 13 - Medicidn del Valor Bazonable, kos Estdrdares
Interaciorales de Valksacide (MIVE", v kos infernational Frivate Equity and Venfure Capital ("IPEVY) Valuation
Guidefines. Todos los reportes de la Firrna pasan por un proceso rgurnoso de rewision interma con el fin de
cumplr con estdndarss infemos de caldad y &l opego constarts a las mejores prachicos de la industio y a los
Iresarmientos antes mencorados

VingFycivio para ko eloborockin del reporte areod oplcabls o cedifcades busafiss fabclades de desomols [“CEDS')
Eirsaic o ol B elabanocién delepone onudl pfoabie g cerffoador Busdatie:s fdueianss de provectos oe mvamsiin |"CERFET
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Banco Citi México, S.A., Instituciéon 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)

No Consolidado

Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre:

4D  Ano: 2024

Perfil de la Firma

Divuigociones sobre experiencia e independencio de la Firma

m 5e hoce referencia < o resciuciin gue modiiica los Disposicioness de cardcler gereral &n materia fironciera de
kag Sisternas de Aharra para & Reting, pubicada & 15 de fatwera de 2024, En el articule 30, murmenal ramaa Vil
respecio de ciertas cbigaciones de ks Comités de Inversdn, se mendora lo siguiente:

— "Raipachs de ks nslrumentos Estructurados v FIBRAS, & Camité de Invarsidn debard manifeshar exprasam anle
su opinion sobre los oiterios de volwocion de fos octivos subyocentes AsmiEmo, vng vez gue el insfrumento
Estructurade cuente con un valvodor Independlente o cuonds éste seo sushiulde por oo, & Comié ge
Irvversidn deberd maniestar ung segunde opinidn y doy Seguimisnfo respecto de ks refercos criferdos, o
como sobre lo experiencio & ndspendeancio de dicho voivodor. Esto opinidn debserd emitise o ios fres meses
después de contar con el volupdor ndependiente. Los referldas opinlones deberdn quedar osenfodas en el
Acto Formenorzodn de ko sesidn gue coresponda”

| Alrsspecto, 414 Capital informma o sigulenis;
Confimacién de Experiencia

m 414 Capital fue fundada en 200% ¥ desde entoncss 58 ba posiclionad o como un provesdor integral de sendidos
de valuacidn y asesoia finoncier corponativa, Lo Firma ofrece serdcics de Vaolocidn de Portalfoios para 150
fomdos con activos en doce paises. & traves de kas diferentes entidades del grupo, 414 Capital fiene mas de 45
profesanalss inancisnce en su equipo que &stdn ubicodos en Esfodos Unidos, Espafa, Mévdoo y Colombia

B BEnowu practica de Valuacidn de Porafolios, la Firmna waloa mas de 850 activos de marmera recurente (semesiral,
rrimestral ¥ F‘:"Ff‘ﬁl.h"il:l, | s | Ll [ s L s | TP ganre e SE"CJLT-F."{ [ es I'..l'r".'—nd-.‘,'li s [ s | ral r.\!'h-‘.‘jﬂi:’:r, i.'.i.'.lrll'i:ll S M2 00
riffeesiruciung, Snengi, Dienss noices v dewda, entre afros

m Todas las politicos v metodologias de waluacldn e presertan ante un Comité de Valuacldn Inteme, integrado
por fres de los mismbros mds experirerdados del equipo de valuasdn y gue son mismiteos el Amaican
Society of Appraiers. Todas bas waluacioness son aulorzodas por un resporsable global de o practica, guien
cusnta con ks desgnaciorss Accredifed Sankr Approiser (UAZAY) v Chovfered Member Roval institufion of
Chortered Sureyars (“REIZE™

m Adicional a la certiicocidn PMVA otorgoda por &l CFl, alguncs miembros del eguipo tamcién fiensn a
designocdn ASA del Americon Sochkely of Appraisers, 0 ooedilocikdn MRICS del Roval insfifution of Chortened
Surveayvors ("RICET, v la cerificacion Charfered Alarnokive inveshment Anakst [MCAIA™Y

WA s preemnbrs Soepoiativeg del IVEC, 414 Copital sulbroyd S0 CoRmgromias POna Cwdrzorn &0 K estandarzacadn v
kas mejores prachticas dentro de ki industia de valuacicn

B Los ejercicios de waluacion en cuestion son revizados por tercerss comno parie de un sslema de auditonas v
confrapesos del sisterna. Dichos tercerce suelen incluir ol adminstradorn, @ miembros del comité téorico, v ol
auditor contable ndepsrdisnts

Confirmacién de independencia

B El personal de 414 Capital resporeable de la reqlizocidn, ression, avtonzacidn v publicacidn  del pressris
reporte confrman ferer ¥y mantener plera vy fotal Independencia con elodidn o ks ochvos suetos o @
valadde, asl come con respecto o ke gguientet entidades ded vakicule sujeta del pretente repode de
valuocior: i) o admirisirador, i) = fideicomiso, i) el ideicomitents, ivj el idudano, v) el comité técrnico, ¥ vi) el
represeritanis comin

B Mrgin mismoro o representants de 414 Caopital parficipa en la gestion; o ez miembro del consejo, directiva o
furcionanio, de 1as erfidades prevdament e mercoradas

m Lo irdependendcia v 1o cusencia de conflicios de imtereses w2 confrolkan a roves de un conjunio de protocakos v
précticas de rarsparenca que son manilareados mediante herarrientas tecnoldgions v suyelos al esaridinio de
urn oficial de cumpliment o exfemo

W Lo Frma cuerila con marwabkes, politcas v prolocolos sobes: i) Curmpimienion &lioa y corducia, confidencoidad
v propisdad matedal, seguridad de la imformacion, manejo de confictos de inkerds, medios v svertos, froding
restirgico, regalos & Fndtacionss, anti-corrupcdn, auditorkas de contral interna, prevencion de lowado de dinerc,
I‘"ITE'!Z_Ir-'J'C“Jd-"l de criterics ESS y i) |9-31'IE>‘DQ|f01 seguridod de irforrmacitn, corfimudad de MEJOCITE, fespLssta a
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Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D  Afno: 2024

Aviso de Limitacion de Responsabilidad

® B hacho de gue d1d Copgibal nc, (414 Copitad™) baya puesto este docummante (sl "Reparta”] o cudguier ot material, a s
chgmosicidn, re corethuye una recomendacidn de taman O mcriterer und Dosicidn rl und representocitn e opue cualouisr
froreaccidn & odecunda o Soropinca pora &l lector, Toda trarsaccidn implica lesgo corsldertole, v 2l lechor no dets
parlicipar en ringung horeaccidn g meros gue enlienda complebamenie doho desgo v hoya delerminodo, de maneg
g percients, g b mismo s Spropiocda pong s el y rdgimen de irnversicn, 414 Copilal ne prosees aiesofa combals,
legal o fiscal; estos lernce deben ser discutidos con mesores independientes. Bn ringdn coso serdn dld Copitdl, sus pories
ralocicnodos o empheodos resporeckles frente al lector o cudlquier fercars por cudlquier decisdn o azcidn fomada con
boge en la informacin de este documenta o por Safhos, oun cuondo exdsto ovso sobre ko positdicod de dichos dofes.
Aememo, 414 Copitd no ceume regporechiiciod dguna mée ald de I establecicos en los ¥mings ¥ condiclonss
eshatlecidot &n s coniralo de prestocion de senacios,

B Este Reporte &t el raumen de und con moyor detale que contiere informacisn plvada v privlegiada, v o caphea ni
sietif e &l rivel de detale enconiodo en &l

m los ondbste mesporsables de o produccoldn de esfe Reporte cerfificon gue los poshems espresaodoe oqul reflejon
enlubivirTErds 6 WvRIONSS y Opiniares pemorales sobie ouclopiend o o emiorss o irshurmeritos cisculicks, v gue fieron
praporaddE e mionerd indepernciants vy auldramcl inckiaends de 414 Capital v olrds ampresat Eosadon, Lo ardlisla
resporsables de ko produccidn de este Reporte no estdn registrados wo cdlificades por MYSE o FINRA v ro esidn asociodos
con rirguna cosa de boko en los Blodos Unickes o cudauaier ot juisdiccidn, por lo gue ne estdn suetos alos resticciones
de comunlicacdn con s compafice cubernt® o presaentacionss en poblico de acuerds alos regae 2711 ge NASD v 472 de
HWYZE. Coda analsio torblén cerffica gue ringdn componente de su compereackin eshne, estd o estordy directa o
ndires lamesnite, winulodo Son s reComendacionss sSpacliCas O Wsiorss: Sapresocks por el &n &le Reports.

m  Pora elaboror 2l preserde Repore, 414 Copetal corsident v se boed, sin weificockén independende, en b irfomocidn
enfrecoda por &l Admirktrador y an informacidn poblica deporitée en el mescods [corjuniormenta, [a informacidn™. 414
Copilal ceumid o weracidod de o declkracidn del Adminshodor respecte de que ] Boda ko Ifamiacicn era verdodens,
compdeta v idedana a la fecha de su enlrega, i) 1eda B Infomacidn enfregada por & Admimsrodor o 414 Cogitad re
cerite bechos o infomnacidn gue occeone gue ka Informacidn sea fosa, ncomecta o, en ss cose, pudiera afectar el procesc
de wduocidn o ks conclusiones estaddecidas en el presente Reporie. i) toda ka Infomnacidn incluyende, sin limitar. s
pravecciones fnanciencs, estmociores, eunciores, invesionss de copltd v 1 de retamc gue fueron enfregodcs a 414
Copiia heon slide preporodos de buena fe sobre boess v esfimocionss nzonaoles, v (v fodos los condraifos v corenios
rafencks an, & enbegades con la lfarmacidn sor wilcs, edgbies v serdn cumplides en fus irmircd, 414 Copild ro fere
QCEeRn O Comunicoasares ente &l Adming irodor v 2l Fidusiono wo & Cormild TEcrico, por |o que cudhguisn indarmisicn gue
peecia ser proporcionacks a 4stos ¥ gue sea distinba o la recicida paorg el ejercicio de wauacidn no puede ser coreiderada
come porte dal misme,

B 414 Copitd ro rediza ringuna declaacitn, ni olorga garanlfa doura, sxoresa o implicita, conrslacidn a ka infemacidn
ncluyendh, sin imilon especie de lo viobikdod de alcoreor ke proyeccicnes, estimociones o ceunciones finoncienos dhl
rafiajacks. Corsecuenfarnanta, 414 Caplia no es, ri serd, resporsdole por o veracidad e la Informacidn subyocenis dal
preserds Rapors, ri ba ceumida cbligocidn douand pard sabcitar mfornacidn adicioral o pora conducl Un procesa de
oudtofa indeperdards con relocidn o lo Rfomockdn o e eedones (yo sen desde uno pergeectiva fscd, fimancizng,
comerncial, legd, econdmica o ambienid. ente ofrs), Moda de lo prevste en & Reporle debend de corsiderame ©
rierpralase come ued daclonacidm de 414 Copila respacts Sl desermpaiio irermciers posods, presante & burs da o
actives chjeto dal preserte Reporte. Lo conclusidn de este andlbs depends de e garoniios del Adminsfrodor en cuando o
opee dicha nformacidn es comecia v wverciodera, 414 Copilal ha sumido gue ks proveccicnes fircnciarce del activa bon
sldo preporodcs de rmarerd reecrable sobre un fundamento goe reflefa los rmejores esimados v walorackorss deponibles
ochacles del Sominktrodor. Tados os ejerclioios conferides en este Repore dependlen, enfre oo wonables, fuedemente de
kn proyectionss gue bormsid gereradcs por el Admirs irader, Los Sonclusiconss recosn an ka corsscucion de los resdladoes
v pokicion Arordcen reflsjocs &n &g proyscciorss. En cEo e Que &R nd Se malsiclinogen, |08 retullocks e
vauaciores podion difesir de porenz imporonte. B resporsdolidod del lecior fomiliaizose con estos supuestos
detemninar de morera independents s roeencliiciod,

| B presende malerial o pretlencle sen nil Jebe de inferpreiase como. wnd proyeccion o predcicoicn de everdos wo
rarcinmiendos oburos, Cudesquier relomos son irheranfernente inciartos o eshor sueios 0 resgos de negocics, Indusiios,
rmercados, regidcfoios v financiercs fuera del conbrel de d14 Copital. Cudesouier retomcs proyectades en el presende
Feparte s boman excheivarnents en el juicda e log oubores y la Fikarmacdn proseida por 2 Adrmirstrocon, con bass en s
fesqos meciocks o clerte sstrotecios de ireemsitn, & refomo esperada con iacidn o dichos desoes hpokdicos con
waluaciones O precios de mercoacs v en el ochaal ambients de memidn,

m 414 Capitd, U olcs enlidades de confral comun, puosdsn bober tanids urna relacidn de negacia con el Admirsiradarn wWa
Fichacicrio &n & posack, ircluyenda, pera no limitado o corsultofa, mesora, wWo sendcios de waluasidn indepenciente jdel
Fidaicormse en cuestide w ofros), y dicha relocidn de regocio pueds continuar an al fuhune, Al mejor conacimiento e 414
Copital, re bay v relocidn de negocic fuhurg gue dependa de la conchusidn de este ejercicio,
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Aviso de Limitacion de Responsabilidad (Cont.)

® Cierles suposciones subyacantes al presente Regorte fuercn reoizods excluswomeante paro efectos de modelocidn
fircreciera, sendo rmprobatsls gue 9e actucbosr Mo 92 reclza rngund decioracion, ri e da gorarda dgund respecta o o
remorabildod o 1o supcakcionss reclZadcE O Comn respecit O gUe 100 I0E suposciones aoecnaos o necesorice horm gdo
corsideradcs en &l presente Reporle. Llos resuliades operalives, & walkor de oclives. los operacicnes arunciodss v
cudesquier obos slermenios cordderados en &l presende Reporte posden oo maleridmends de 18 Supposicionss
sulzyocentes del presante Reporte. Cudlesguier vanaciones en s supcsiciorss de los autores podndn ofec far materialrenite
la informnacidn prevista en el presente Reporte. Los resulbados e invesidn ole |os lectones del presenta Reporte podindn warar
significativamernite ce resulfacos prendes o cudkssgUian de o8 proyecciorss hpotdlicas praveice en el presenite Reporte.

m A meros gue 52 indoue o contaio en ki ssccidn de Vauocdn, & presenfe Reporte no corsldena algdn Supoesto Epecial,
rierpretado de ko romna WS 102 coma condicionss o hechos hipotdficos que difieren de los edisterdes en el momento de la
witlucsidir Eohos supesios s& uliizan pand demostrior SAmo ks cambios potenciales podfon afecior o walar de un active wa
poEneD. Be efiguelan coma Megneciales” para recdoor al Eooo de b voluocidn goe 1o corchsidn de walor dervada
depende de wn cambio en ks circurstancios exdsterdes o representa Lna pespectiva no comdnmente manterido paor
porficiponbes de mercado al momenido de la waluasdn,

W Lo mformacidn Gue e prasanta en edle Bapdde conbars praveocionss v Shimacionss mepacha de awenlal, malds o
resdtodos estimodos o lo fecho del presente Reporte, incluyendo, pere no limitodos oo precios ochecles, wauocidn de
aclives mubyocendes. ligidez de mercodo, modelos propietaios v supuesios (suetos o combio sin roficocidn) e
nformnacikdn poblicamerds deponible gue se corddesa conflable, pers o ha sde wverdficoda de marara independenia.
Todos bos supssstos, opirlones w estimaconss corsituyen el Juiclo del onaksta a la fecha y est@n sujeies o cambia gn
rtificacidn, Bs mpositile goarardzar gue dchos evenlos, malss o resullocks & malenalcsn en e ke v podidn waniar
sigrificativormente de lo ool estabbecide. Tada la infammocitn conleridn en etle Reparts, incivends proyeccionss
respacts del mndirments del mercodo finonciero, se encuentron boeados en los condiciores actuales del mercodo. s
cudles pueden luchiar por eventos polifices. econdmicos, inonciercs, secides o de ofra nofurdeza,

m B ol gjerdicio vakacion, os aclives an cueslion s& walian con |G inchsidn de faciores medoombientdss, sociakes v o
gobermarzn [E3G] cuonco es apbcable, Bl mfomme evdllda los corsidemciorss E3G pora reflejor con pracisdn o imgoacto
ochaal an &l wdor da los achives, reconcciends que esics foctores pueden influr significofwormerte en & rerdirmiento
firarciens v 1o efcdenca operatva e laentidod wo sed en poridos comd ngrescs, coafos, waor terrminal, etc. Segin sea 2|
CCED, 58 Mecanoce gue & impoacto de bos foctors ESG en el wolor ol acig es dndmico y pusde camtslar con el fiempo.

®  Adcicndments d Fidelcomiso identiicado como el "Cliente®, este Repore ha sido elaboraco sxcienamants pora e de
& Admirefrador wao el Fduciorio ya & Comité Téonico o los "leuaios Presstos” idenfificadas en ks comunicaciaras erlre
dld Copital y & Fidelcormiso.

m  Tode andkis fnanclero, b como el estableckdo en & Reporte, Irvokscra dverscs determimaciones respacho de los métodos
cucrilitativgs v coditalivog mds apropiadod Dord delerminodes drourtionccs paticulonas, Al slcoancy & pragents Repors,
414 Copitd ollizgd dwenos harramisntcs vy metodalagios de ondlss iranciers, 414 Copila corsiderna gue & andiss detos
leeme e marena conjunda y gee fomar de marera oiloda dgdn componente o alemente el misme = sincorsidercr kodos
ks comporantes o el andliss en s conjunto = pueds propcior un enterdimienio sesgodo o incomplelc del procese de
vauocdnaibyacarss d presente Raporia.

@ FEsiay obnx: vouociores de compofios, regocios o inmesiones gue 414 Copitd ha redizedo. o gue redlice en &l futuro,
peacan reflejor @l uso de meteddogice distindes o los uliizodas en el presente Regorte o, on sw oo, en cudesgaar ohos
Regpeartes prepanades por los distindos eguipes gue son membros ce 414 Copdial.

m  Cuakgier camicio o evento gue coura con posterondad a ko fecha del presente Reporte podd afectar los conclusicnes
estclecidae en & presente Reporfe. A pesar de gque evenios ftumos pueden ofectar o conchusiores estaolacidos e al
preserte Repore, 414 Copita ro ceume oblgacidn alguna o actudizor, ressor o modfica 2l coritenic del Beporte,

m B presente Reporte no corelituye una ofera para compear o werder valores y no deberd de inferprefase como tal.
Cualesguier woliochores san Indcotivos fno redizobbles) v estes woboacionss pusden diferr suetonciclmente de un wakor
reaiFase, parficuirmants an Sandicionss de rmercads iguicks wo Woliles, Lo rmesmionss O 1o gue fe ralere af1n
publicaciin pueden o ser adecuadcs pora 1ockes 108 recepiorss, B resporsasiicion de los receptanss lomar deckionss de
rvesidn con base en 85 propics imvestigociones. Cudauier pércdido o corescuencia gue suja del weo del material
contericdo en asta publicocidn serd Jnica v exchuesivaments resporsckiidod del invesionsta, v 414 Copitd no tendrd
resporsabdicod por doha corsecuencia. En coso de esisir una duda sobee cuddguier irversidng los receptonss deben
contachor a sus propios ceesores de inveridne legales wio fiscales para abberer asesafa sobore ka oporhunidod de o irvesidn
Al groie parmilico por 1o ey, rircund rsporsabilicad & oceplada por cualouier pardda, dafos o cosles de oudopier Tpe
oo surjor el 1ea de esta pubioacion O $UE contericos.

m  Estos motencies fuenon preporodos eschuehwamenta pora B en & teriono mescano. Bte Reporte v su conderide ra
peecker ser reprockcicles. cisibuidas o un lencero o pubbcados sin &l comgentimiende de 414 Copikd, Los leves v los
ragharnenlot e alrad pakes posden restindg i dshibocicn de asle Raparls, Lok Pesonds an posatidn de agle dacirmenlo
deben irformase sobne los posibles resticciones legales y cumplios de moraera oconde,
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Esta informacion esté incluida en el punto V de este reporte en donde se podra encontrar el detalle

Informacién relevante del periodo [bloque de texto]

El 22 de marzo de 2024 se publico un Evento Relevante, en consistencia con el texto que se incluye a
continuacion:

Ciudad de México, a 22 de marzo de 2024.- Banco Nacional de México, S.A., integrante del Grupo Financiero
Banamex, Division Fiduciaria, en su caracter de fiduciario del Contrato de Fideicomiso Irrevocable niimero
F/179424 (el “Fideicomiso”), emisor de los certificados bursatiles fiduciarios emitidos bajo el mecanismo de
llamadas de capital identificados con clave de pizarra “VTX2CK15”, informa al publico inversionista que el
sefior Fernando Alfonso Delgado Rios ha dejado de laborar para el Administrador, y en consecuencia dejara
de fungir como Funcionario Clave del Fideicomiso.

En virtud de lo anterior y, de conformidad con lo establecido en la Clausula 9(b)(i) de los Términos y
Condiciones de Administracion, en esta fecha el Administrador designé al sefior Héctor Sosa Herrera, quien
actualmente es una de las Personas Pre-Aprobadas para sustituir a los Funcionarios Clave, para que sustituya
al sefior Fernando Alfonso Delgado Rios como Funcionario Clave para todos los efectos del Contrato de
Fideicomiso.

El 02 de diciembre de 2024 se publico un Evento Relevante por parte de Fiduciario, en consistencia con el
texto que se incluye a continuacion:

Banco Citi México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Citi México, Division Fiduciaria
(“Banco Citi México”), en su caracter de fiduciario del contrato de fideicomiso 17942-4 (el “Contrato de
Fideicomiso” o el “Fideicomiso”) emisor de los certificados bursatiles fiduciarios de desarrollo identificados
con la clave de pizarra “VTX2CK15” (los “Certificados”), como causahabiente de Banco Nacional de
Meéxico, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Division Fiduciaria (“Banamex”), informa al
publico inversionista que, en relacion con la decision estratégica de Citigroup Inc. de salir de sus negocios de
Banca de Consumo y Banca Empresarial en México, con fecha 24 de septiembre de 2024 se obtuvieron las
autorizaciones gubernamentales necesarias para implementar la separacion del Grupo Financiero Citibanamex
a través de distintos actos corporativos, incluyendo (i) la escision de Banamex, mediante la cual se constituyo
una nueva sociedad (la “Escindida”), a la cual se transmitird, de forma transitoria, activo, pasivo y capital
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contable correspondiente esencialmente a los negocios conocidos como Institutional Clients Group y Citi
Global Wealth Management Business (el “Negocio Transferido”) que anteriormente administraba Banamex,
(i1) la fusion de la Escindida, como fusionada y que se extingue, en Banco Citi México, (iii) la escision de
Grupo Financiero Citibanamex, S.A. de C.V. (“GF Citibanamex”), mediante la cual se constituyé una nueva
sociedad (la “NewCo Citi México™) a la que se transmitieron, entre otras cosas, la totalidad de las acciones de
Banco Citi México de las que GF Citibanamex es titular, y (iv) la organizacién de la NewCo Citi México
como una sociedad controladora filial bajo la denominacion de Grupo Financiero Citi México, S.A. de C.V.
(“GF Citi México”). Por su parte, GF Citibanamex cambid su denominacion a Grupo Financiero Banamex,
S.A. de C.V. y se realizaron los demas ajustes en las denominaciones de las entidades financieras
pertenecientes a ambos grupos financieros que resultaron pertinentes.

Los actos anteriores se materializaron y surtieron efectos a partir del dia 1 de diciembre de 2024 (la “Fecha de
Separacion”).

Como resultado de lo anterior, en la Fecha de Separacion, Banco Citi México asumid, como causahabiente de
Banamex, la totalidad de los derechos y obligaciones de Banamex derivados de todos los contratos, convenios,
instrumentos, titulos, operaciones, relaciones, procedimientos y demas documentos relacionados con los
mismos, que se encuentren dentro del perimetro del Negocio Transferido, en el cual se encuentra el
Fideicomiso.

Es decir, con efectos a partir de la Fecha de Separacion, Banco Citi México asumio, como causahabiente de
Banamex, el caracter de fiduciario bajo el Fideicomiso y, por lo tanto, todas las referencias en el Contrato de
Fideicomiso y en cualesquier otros convenios, instrumentos y documentos relacionados con el mismo
(incluyendo los titulos representativos de los Certificados) a “Banco Nacional de México, S.A., integrante del
Grupo Financiero Banamex”, “Banamex”, “Citibanamex” o cualquier otra expresion similar, deberan
entenderse realizadas a “Banco Citi México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Citi
México”, y todas las referencias a “Grupo Financiero Citibanamex, S.A. de C.V.”, “Grupo Financiero
Banamex” o “Grupo Financiero Citibanamex” deberan entenderse realizadas a “Grupo Financiero Citi
México, S.A. de C.V.”.

Es importante hacer notar que todos los términos, derechos y obligaciones bajo el Contrato de Fideicomiso y
los demas contratos, instrumentos y documentos relacionados con el mismo (incluyendo los titulos
representativos de los Certificados), permaneceran sin alteracion alguna, y que la Separacion no afectara en
modo alguno la operacion del Fideicomiso ni la calidad de los productos y servicios financieros que al dia de
hoy Banamex ha venido prestando como fiduciario.

Otros terceros obligados con el fideicomiso o los tenedores de valores, en su caso
[bloque de texto]
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Al 31 de diciembre del 2024 no existieron otros terceros obligados con el Fideicomiso o los tenedores de los
valores.

Asambleas generales de tenedores [bloque de texto]

Comité técnicos 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.

El pasado 17 de Mayo de 2018 se aprob6 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.
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Operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés [bloque de texto]

Al 31 de diciembre del 2024 no existieron operaciones con personas relacionadas, ni existio algun conflicto de
interés.
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[110000] Informacioén general sobre estados financieros

Nombre de la entidad que informa u otras formas de
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 opinién sobre los estados financieros:

Banco Citi México, S.A., Institucién de Banca Mudltiple, Grupo
Financiero Citi México, Division Fiduciaria, (como causahabiente de
Banco Nacional de México, S.A., integrante del Grupo Financiero
Banamex, Division Fiduciaria)

VTX2CK

Serie:15

2024-12-31

2024-01-01 al 2024-12-31

MXN

Miles de Pesos

No

VERTEX Real Estate Dos S.A.P.I. de C.V.

179424

Si

4D

No

24 de abril de 2025

Informacién a revelar sobre informacién general sobre los estados financieros
[bloque de texto]

No aplica

135 de 234



Banco Citi México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero No Consolidado
Citi México, Division Fiduciaria, (como causahabiente de Banco Nacional

de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Divisién

Fiduciaria)

Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D  Afno: 2024

Nombre de proveedor de servicios de auditoria externa [bloque de texto]

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C.

Nombre del socio que firma la opinion [bloque de texto]

C.P. C. Ana Karen Veldzquez Monroy

Tipo de opinion 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
Nimero F/179424 Vertex Real Estate
Fondo II (Banco Citi México, S. A.,
Institucion de Banca Miiltiple, Grupo
Financiero Citi México, Division
Fiduciaria)

Opinién

Hemos auditado los estados financieros adjuntos del Fideicomise Irrevocable Namero F/179424 Vertex Real
Estate Fondo II (Banco Citi México, S.A., Institucidn de Banca Multiple, Grupo Financiero Citi México, Divisién
Fiduciaria) (el “Fideicomiso™), que comprenden los estados de situacidn financiera al 31 de diciembre de
2024, 2023 y 2022, los estados de resultados, los estados de cambios en los activos netos atribuibles a los
Fideicomisarios vy los estados de flujos de efectivo, cormrespondientes a los afios que terminaron en esas
fechas, asi como las notas explicativas de los estados financieros que incluyen informacién sobre las politicas
contables materiales.

En nuestra opinién, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los aspectos
importantes, la posicion financiera del Fideicomiso Inmevocable No, F/179424 Vertex Real Estate Fondo II
{Banco Citi México, S.A., Institucién de Banca Miiltiple, Grupo Financiero Citi México, Divisidn Fiduciaria) al
31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022, asi como su desempefio financiero y sus flujos de efective,
correspondientes a los afios que terminaron esas fechas, de conformidad con Normas NIIF de Contabilidad,
emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB por sus siglas en inglés).

Fundamentos de la opinion

Hemos llevado & cabo nuestras auditorias de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
("NIA"™). Nuestras responsabilidades bajo esas normas se describen mas ampliamente en la seccién de
Resporisabilidades del auditor en refacion con la auditoria de fos estados financieros de nuestro informe.
Somos independientes del Fideicomiso de canformidad con el Cédigo de Etica para Profesionales de la
Contabilidad del Consejo de Normas Intemacionales de Etica para Contadores ("Cédigo de Etica del IESBA™)
¥ con los requerimientos éticos que son relevantes para nuestra auditoria de los estados financieros de
conformidad con el Cédigo de Etica emitido por el Instituto Mexicano de Contadores Publicos (“Cadigo de
Etica del IMCP™), v hemos cumplido las demas responsabilidades de dtica de conformidad con el Cédigo de
Etica del IESBA y con el Cédigo de Etica del IMCP. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos
obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinidn.

{Continda)

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad lirrtada en el Reino Unido, v & su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal
Unica & independiente. Conozca en wwwdeloitte.corfmogconozcanos la descripoidn detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohrmatsu Limited v sus firmas miembo
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Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de auditoria son aquellas cuestiones que, seglin nuestro juicio profesional, han sido de
la mavyor significatividad en nuestra auditoria de los estados financieros del periodo actual y que fuercn
seleccionados de aquellos comunicados a la Administracién y al Comité de Auditoria del Fideicomiso, pero no
pretenden representar todos los asuntos discutidos con ellos. Estas cuestiones han sido tratadas en el
contexto de nuestra auditoria de los estados financieros en su conjunto y en la formacién de nuestra opinidn
sobre éstos, ¥ no expresamos una opinidn por separado sobre esas cuestiones. Hemos determinado que las
cuestiones que se describen a continuacidn son las cuestiones clave de la auditoria que se deben comunicar
en nuestro informe.

Valuacidén de la inversion en acciones de proyectos a valor razonable

El Fideicomiso fue constituido para dedicarse a la identificacidn y ejecucidn de transacciones para desarrollar,
adquirir, disefiar, construir, mantener, otorgar en arrendamiento, operar, administrar, renovar, expandir v
financiar proyectos inmobiliarios por su cuenta, esta actividad cumple con la definicién de “Entidad de
Inversian” conforme la NIIF 10 £stados Financieros Consolidados, la cual establece que una entidad de
inversion es aquella que cumple con las siguientes caracteristicas: i) obtiene fondos de uno o0 mas
inversionistas con el fin de proporcionares servicios de administracién de inversiones, ii) tiene el compromiso
hacia su inversionista o inversionistas de que el propdsito del negocio es invertir los fondos exclusivamente
para retomos de capital, ingresos por inversiones, o ambos, iii) mide y evalta el desempefic de
sustancialmente todas sus inversiones en base al valor razonable.

Por lo anterior existe el Hesgo de que los cambios en el valor razonable de los activos financieros no se
reconozcan correctamente en los estados financieros del Fideicomiso, v que su valor asignado no represente
el precic que se recibiria por vender un active o que se pagaria por transferir un pasivo en una transaccion
ordenada entre participantes independientes en el mercado a la fecha de valuacion.

Nuestra revisién incluyé procedimientos de auditoria relacicnados con la lectura v entendimiento de los
avalios proporcionados por la Administracion del Fideicomiso v realizamos lo siguiente:

a. Revisamos que la asignacién de precios fuera realizada por valuadores independientes no relacionados
con el Fideicomiso; verificamos que dichos valuadores contaran con todas los requisitos necesarios y
experiencia reciente en la valuacién de propiedades en las ubicaciones pertinentes.

b. Nuestros especialistas intemos en valuaciones de valor razonable nos asistieron en la evaluacidn
independiente de las tasas de descuento y metodologias utilizadas en la preparacidn de los modelos
de valuacidn, se verificaron les insumos utilizados en la determinacién del avalud independiente
verificamos la razonabilidad de los supuestos empleados para preparar las proyecciones, se re
computaron los cédlculos realizados por el valuador independiente v se reté la tasa de descuento
utilizada, asi como se indagd la independencia del Valuador Independiente.

Los resultados de nuestros procedimientos fueron satisfactorios.

Informacion distinta de los estados financieros y del informe de los auditores independientes

La Administracidn del Fideicomiso es responsable por la otra informacidn. La informacidn distinta de los
estados financieros y del informe de los auditores independientes comprende la informacién que serd incluida
en el Reporte Anual (pero no comprende los estados financieros ni nuestro informe de auditoria). Se espera

que el Reporte Anual esté disponible para nuestra lectura después de la fecha de este informe de auditora.

{Continda)

No Consolidado
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Nuestra opinién de los estados financieros no cubrird la otra informacidn y nosotros no expresaremos
ninguna forma de seguridad sobre ella.

En relacidn con nuestra auditoria de los Estados Financieros, nuestra responsabilidad serd leer el Reporte
Anual, cuando esté disponible, y cuando lo hagamos, considerar si la otra informacién ahi contenida es
inconsistente en forma material con los estados financieros o nuestro conocimiento obtenido durante la
auditoria, o que parezca contener un error material. Si basado en el trabajo que hemos realizado, concluimos
que hay error material en la Otra informacidn, tendriamos que reportar ese hecho, No tenemos nada que
reportar sobre este asunto.

Responsabilidades de Ia Administracion y de los encargados del gobierno corporativo del
Fideicomiso en relacién con los estados financieros

La Administracidn es responsable de la preparacién y presentacién razonable de los estados financieros
adjuntos de conformidad con las Normas NIIF de Contabilidad emitidas por el IASB, y del control interno que
la Administracién del Fideicomiso considere necesario para permitir la preparacién de estados financieros
libres de error material debido a fraude o error.

En la preparacién de los estados financieros, la Administracidn es responsable de la evaluacion de la
capacidad del Fideicomiso de continuar coma empresa en funcionamiento, revelando, seguin corresponda, las
cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en
funcionamiento, excepto si la Administracidn tiene intencién de liquidar el Fideicomiso o detener sus
operaciones, o bien no existan otras altemativas realistas.

Los encargados del gobierno del Fideicomiso son responsables de la supervisidn del proceso de informacién
financiera del Fideicomise.

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de los estados financieros

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros en su conjunto estén
libres de errores materiales, debido a fraude o error, vy emitir un informe de auditoria que contiene nuestra
opinidn. Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con las NIA siempre detecte un error material cuando exista. Los errores pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyen en las decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en los estados
financieros.

Come parte de una auditoria ejecutada de conformidad con las NIA, ejercemaos el juicio profesional y
mantenemos el escepticismo profesional durante toda la auditoria. Nosotros también:

= Identificamos y evaluamos los riesgos de incorreccidn material de los estados financieros, debido a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos, v
obtenemos evidencia de auditoria que es suficiente v apropiada para proporcionar las bases para
nuestra opinién. El riesge de no detectar una incorreccién material debido a fraude es mas elevado
que en el caso de una incorreccién material debido a un error, ya que el fraude puede implicar
colusidn, falsificacidn, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionalmente erréneas, o la
anulacidn del control intemao.

= Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcidn de las circunstancias y no con el fin de
expresar una opinidn sobre la efectividad del control intemo del Fideicamiso.
{Continga)
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® Evaluameos lo adecuado de las politicas contables aplicadas v la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacién revelada por la Administracion.

= Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacidn por la Administracidn, de la norma contable de
empresa en funcionamiento v, basédndonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si
existe ¢ no una incertidumbre material relaciocnada con hechos o condiciones que pueden generar
dudas significativas scbre la capacidad del Fideicomiso para continuar como empresa en
funciohamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemeos la
atencidon en nuestro informe de auditoria sobre la cormrespondiente informacion revelada en los estados
financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién modificada.
Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro
informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros pueden ser causa de que el
Fideicomiso deje de ser una empresa en funciocnamiento,

# Evaluamos la presentacién en su conjunto de la estructura y el contenido de los estados financieros,
incluida la informacion revelada, v si los estados financieros representan las transacciones y eventos
relevantes de un modo que logran la presentacion razonable.

o Planeamos y realizamos la auditoria del Fideicomiso para obtener evidencia de auditoria suficiente en
relacién con la informacién financiera de las entidades o unidades de negocio dentro del Fideicomiso
como base para formarse una opinidn sobre los estados financieros del Fideicomiso. Somos
responsables de la direccidn, supervisidn y realizacion de la auditoria del Fideicomise. Somos los
unicos respensables de nuestra opinién de auditoria.

Comunicamos a los encargados del gobiemo del Fideicomiso en relacidn con, entre otras cuesticnes, al
alcance y el momento de la realizacién de la auditoria y los hallazgos significativos de la auditoria, asi como
cualquier deficiencia significativa en el contral intemao que identificamos en el transcurso de la auditoria.

También proporcionamos a los responsables del gobierno corporativo del Fideicomiso una declaracion de que
hemas cumplido con los requerimientos de ética aplicables en relacidén con la independencia y les hemos
comunicado acerca de todas las relaciones y demas cuestiones de las que se puede esperar razonablemente
que pueden afectar nuestra independencia, ¥ en su caso, las correspondientes salvaguardas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicaciones con los responsables del gobierno del
Fideicomiso, determinamos que han side de la mayor importancia en la auditoria de los estados financieros
del ejercicio 2024 y que son en consecuencia, las cuestiones clave de la auditoria. Describimos esas
cuestiones en este informe de auditoria, salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohiban
revelar plblicamente la cuestién o, en circunstancias extremadamente poco frecuentes determinemos que
una cuestidn no se deberia comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que las
consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés plblico de la misma.

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S. C.
Afiliada a una firma miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited

Ciudad de México, México
24 de abril de 2025
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[210000] Estado de situacion financiera, circulante/no circulante

Concepto Cierre Trimestre Cierre Ejercicio
Actual Anterior

2024-12-31 2023-12-31

Estado de situacion financiera [sinopsis]
Activos [sinopsis]

Activos circulantes[sinopsis]

Efectivo y equivalentes de efectivo 32,551,000 43,913,000
Instrumentos financieros 0 0
Clientes y otras cuentas por cobrar 0 5,698,000
Derechos de cobro 0 0
Impuestos por recuperar 102,629,000 97,121,000
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 135,180,000 146,732,000
como mantenidos para la venta

Activos mantenidos para la venta 0 0
Total de activos circulantes 135,180,000 146,732,000

Activos no circulantes [sinopsis]

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes

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|o|o|o

Inversién en entidad promovida / Inversién en certificados de fideicomisos de proyectos

2,038,275,000

1,926,136,000

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|o|o|o|o|o

o|lo|lo|o|o|o|o|o

Total de activos no circulantes

2,038,275,000

1,926,136,000

Total de activos

Patrimonio y pasivos [sinopsis]

Pasivos [sinopsis]

Pasivos circulantes [sinopsis]

2,173,455,000

2,072,868,000

Proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo 572,000 2,601,000
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

Provisiones circulantes [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 572,000 2,601,000
Pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta 0 0
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Actual Anterior
2024-12-31 2023-12-31

Total de pasivos circulantes 572,000 2,601,000

Pasivos a largo plazo [sinopsis] H H ‘

Concepto Cierre Trimestre Cierre Ejercicio

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]

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 572,000 2,601,000
Patrimonio/Activos netos [sinopsis] H H ‘
Patrimonio/activos netos 2,172,883,000 2,070,267,000
Utilidades acumuladas 0 0
Otros resultados integrales acumulados 0 0
Total de la participacion controladora 2,172,883,000 2,070,267,000
Participacion no controladora 0 0
Total de patrimonio / Activos netos 2,172,883,000 2,070,267,000
Total de patrimonio /Activos netos y pasivos 2,173,455,000 2,072,868,000
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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

2024-01-01 - 2024-12-

Acumulado Ao
Anterior

2023-01-01 - 2023-12-

Trimestre Aiio
Actual

2024-10-01 - 2024-12-

Trimestre Ao
Anterior

2023-10-01 - 2023-12-

Ingresos 5,687,000 8,473,000 1,033,000 1,473,000
Costo de ventas 0 0 0 0
Utilidad bruta 5,687,000 8,473,000 1,033,000 1,473,000
Gastos de administracion y mantenimiento 42,731,000 60,346,000 20,996,000 33,951,000
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 operacién (37,044,000) (51,873,000) (19,963,000) (32,478,000)
Ingresos financieros 99,568,000 0 278,000 0
Gastos financieros 0 73,010,000 266,852,000 46,018,000
Participacion en la utilidad (pérdida) de asociadas y negocios 0 0 0 0
conjuntos

Utilidad (pérdida), antes de impuestos 62,524,000 (124,883,000) (286,537,000) (78,496,000)
Impuestos a la utilidad 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) de operaciones continuas 62,524,000 (124,883,000) (286,537,000) (78,496,000)
Utilidad (pérdida) de operaciones discontinuadas 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) neta 62,524,000 (124,883,000) (286,537,000) (78,496,000)

Utilidad (pérdida), atribuible a [sinopsis]

Utilidad (pérdida) atribuible a la participacion controladora

Utilidad (pérdida) atribuible a la participacion no controladora
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[410000] Estado del resultado integral, componentes ORI presentados
netos de impuestos

Concepto Acumulado Acumulado Trimestre Ao Trimestre Ao
Ano Actual Ao Anterior Actual Anterior
2024-01-01 - 2023-01-01 - 2024-10-01 - 2023-10-01 -
2024-12-31 2024-12-31 2023-12-31

~ Estado del 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
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

Reclasificacion 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 62,524,000 (124,883,000) (286,537,000) (78,496,000)
Resultado integral atribuible a [sinopsis]

Resultado integral atribuible a la participacion controladora 0

Resultado integral atribuible a la participacion no controladora 0 0 0
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Trimestre:

[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]

Operaciones discontinuas

Acumulado Afo
Actual

2024-01-0 024-12-

|

4D  Ano:

62,524,000 (124,883,000)

No Consolidado

2024

Acumulado Afo
Anterior

2023-01-01 - 2023-12-
31

Impuestos a la utilidad

Ingresos y gastos financieros, neto

Estimaciones y reservas por deterioro de activos

Deterioro de valor (reversiones de pérdidas por deterioro de valor) reconocidas en el resultado del periodo

Provisiones

Pérdida (utilidad) de moneda extranjera no realizadas

o|lo|lo|lo|o|o|o

Pérdida (utilidad) del valor razonable

(112,139,000)

Pérdida (utilidad) por la disposicién de activos no circulantes

0

Participacion en asociadas y negocios conjuntos

0

o|lo|lo|o|lo|o|jo|o|o|o

Disminucion (incremento) en cuentas por cobrar

5,698,000

827,000

Disminuciones (incrementos) en otras cuentas por cobrar derivadas de las actividades de operacion

(5,508,000)

(9,364,000)

Incremento (disminucion) en cuentas por pagar

0

0

Incrementos (disminuciones) en otras cuentas por pagar derivadas de las actividades de operacion

(2,029,000)

(106,000)

Disminucién (incremento) derechos de cobro

0

Instrumentos financieros designados a valor razonable

0

Disminuciones (incrementos) en préstamos y cuentas por cobrar a costo amortizado

(15,708,000)

Ganancia realizada de activos designados a valor razonable

0

Otras partidas distintas al efectivo

0

Otros ajustes para conciliar la utilidad (pérdida)

0
0
0
0
0
0

0

Total ajustes para conciliar la utilidad (pérdida)

(113,978,000)

(24,351,000)

Flujos de efectivo netos procedentes (utilizados en) operaciones

(51,454,000)

(149,234,000)

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

(51,454,000)

(149,234,000)

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 inversién

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

o|lo|lo|lo|o|lo|jo|o|o

o|lo|lo|lo|o|lo|jo|o|o
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Citi México, Division Fiduciaria, (como causahabiente de Banco Nacional
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Fiduciaria)

Clave de Cotizacion: VTX2CK

Concepto

Cobros procedentes del reembolso de anticipos y préstamos concedidos a terceros

Trimestre:

Acumulado Afio
Actual
2024-01-01 - 2024-12-
31

4D  Ano:

No Consolidado

2024

Acumulado Afio
Anterior
2023-01-01 - 2023-12-
31

Pagos derivados de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera

Cobros procedentes de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera

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

Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de financiamiento [sinopsis]

Aportaciones de los fideicomitentes

o|lo|lo|lo|o|lo|jo|o|o

o|lo|lo|lo|o|o|jo|o|o

Pagos por otras aportaciones en el patrimonio

Importes procedentes de préstamos

Reembolsos de préstamos

Distribuciones pagadas

Intereses pagados

o|lo|o|o|o|o

o|lo|o|o|o|o

Emisién y colocacion de certificados bursatiles

40,092,000

107,078,000

Otras entradas (salidas) de efectivo

0

0

Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de financiamiento

40,092,000

107,078,000

Incremento (disminucion) neto de efectivo y equivalentes de efectivo, antes del efecto de los cambios en la tasa de
cambio

Efectos de la variacion en la tasa de cambio sobre el efectivo y equivalentes de efectivo [sinopsis]

(11,362,000)

(42,156,000)

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 (11,362,000) (42,156,000)
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo 43,913,000 86,069,000
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo 32,551,000 43,913,000
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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]

Patrimorio | Acivo neto 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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Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D Ano: 2024

[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]

Patrimorio | Acivo neto al comienzo del perodo 2.088.072000 _I_I_I 2.088.072000 _ 2.088.072000

Cambios en el Patrimonio/Activo neto [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta (124,883,000) 0 0 0 (124,883,000) 0 (124,883,000)
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total (124,883,000) 0 0 0 (124,883,000) 0 (124,883,000)
Aumento de patrimonio / Activo neto 107,078,000 0 0 0 107,078,000 0 107,078,000
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 (17,805,000) 0 0 0 (17,805,000) 0 (17,805,000)
Patrimonio / Activo neto al final del periodo 2,070,267,000 0 0 0 2,070,267,000 0 2,070,267,000
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Banco Citi México, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero No Consolidado
Citi México, Division Fiduciaria, (como causahabiente de Banco Nacional

de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Divisién

Fiduciaria)

Clave de Cotizacion: VTX2CK

Trimestre: 4D  Afno: 2024

[800100] Notas - Subclasificaciones de activos, pasivos y patrimonio /

Activo neto

Concepto

Subclasificaciones de activos, pasivos y patrimonio / Activo neto[sinopsis]

Efectivo y equivalentes de efectivo [sinopsis]
Efectivo [sinopsis]

Efectivo en caja

Cierre Trimestre
Actual

2024-12-31

Cierre Ejercicio
Anterior

2023-12-31

Saldos en bancos

Total efectivo

Depésitos a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo

Equwalentes de efectivo [sinopsis]

Instrumentos financieros designados a valor razonable

Inversiones a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 32,551,000 43,913,000
Otros acuerdos bancarios, clasificados como equivalentes de efectivo 0 0
Total equivalentes de efectivo 32,551,000 43,913,000
Efectivo y equivalentes de efectivo restringido 0 0
Otro efectivo y equivalentes de efectivo 0 0
Total de efectivo y equivalentes de efectivo 32,551,000 43,913, OOO

Instrumentos financieros [smop5|s]

Instrumentos financieros a costo amortizado

Total de Instrumentos financieros

Clientes

_ Clientes y otras cuentas por cobrar [sinopsis]

Cuentas por cobrar circulantes a partes relacionadas

Anticipos circulantes [sinopsis]

Pagos anticipados

5,698,000

Gastos anticipados

Total anticipos circulantes

Depositos en garantia

Deudores diversos

Otras cuentas por cobrar circulantes

o|lo|o|o|o|o

Total de clientes y otras cuentas por cobrar

Materias primas circulantes y suministros de produccion circulantes [sinopsis]

Materias primas

o|lo|lo|lo|o|o|o

Clases de inventarios circulantes [sinopsis] ‘

5,698,000

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

Total inventarios circulantes

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes [sinopsis]

Clientes no circulantes

o|lo|lo|o|lo|o|jo|o|o|o

o|lo|lo|o|lo|o|jo|o|o|o

Cuentas por cobrar no circulantes debidas por partes relacionadas
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Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D Ano: 2024

Concepto Cierre Trimestre Cierre Ejercicio
Actual Anterior

2024-12-31 2023-12-31

Anticipos de pagos no circulantes[sinopsis]

Pagos anticipados no circulantes

Gastos anticipados no circulantes

Total anticipos no circulantes

Depésitos en garantia no circulantes

Deudores diversos no circulantes

Otras cuentas por cobrar no circulantes

o|lo|lo|lo|o|o|o
o|lo|lo|lo|o|o|o

Total clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes

Inversion en entidad promovida / Inversion en certificados de fideicomisos de proyectos [sinopsis]

Inversiones en subsidiarias 0 0
Inversiones en negocios conjuntos 2,038,275,000 1,926,136,000
Inversiones en asociadas 0 0
Total de Inversion en entidad promovida / Inversion en certificados de fideicomisos de proyectos 2,038,275,000 1,926,136,000

Propiedades, planta y equipo [sinopsis] ‘ H

Terrenos y construcciones [sinopsis] ‘ H

Terrenos 0 0
Edificios 0 0
Total terrenos y edificios 0 0
Maquinaria 0 0
Vehiculos [sinopsis] ‘ H ‘
Buques 0 0
Aeronave 0 0
Equipos de Transporte 0 0
Total vehiculos 0 0
Enseres y accesorios 0 0
Equipo de oficina 0 0
Activos tangibles para exploracién y evaluacion 0 0
Activos de mineria 0 0
Activos de petroleo y gas 0 0
Construcciones en proceso 0 0
Anticipos para construcciones 0 0
Otras propiedades, planta y equipo 0 0
Total de propiedades, planta y equipo 0 0
Propiedades de inversion [sinopsis] ‘ H ‘
Propiedades de inversion 0

Propiedades de inversion en construccién o desarrollo

Total de propiedades de inversion

Activos intangibles y crédito mercantil [sinopsis]

Activos intangibles distintos de crédito mercantil [sinopsis]

Marcas comerciales 0 0
Activos intangibles para exploracion y evaluacion 0 0
Cabeceras de periddicos o revistas y titulos de publicaciones 0 0
Programas de computador 0 0
Licencias y franquicias 0 0
Derechos de propiedad intelectual, patentes y otros derechos de propiedad industrial, servicio y derechos de 0 0
explotacion

Recetas, férmulas, modelos, disefios y prototipos 0 0
Activos intangibles en desarrollo 0 0
Otros activos intangibles 0 0
Total de activos intangibles distintos al crédito mercantil 0 0
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Banco Citi México, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero No Consolidado
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Fiduciaria)
Clave de Cotizacion: VTX2CK

Concepto

Trimestre:

Cierre Trimestre
Actual

2024-12-31

4D Ano: 2024

Cierre Ejercicio
Anterior

2023-12-31

Crédito mercantil

Total activos intangibles y crédito mercantil 0 0
Proveedores y otras cuentas por pagar [sinopsis] H ‘
Proveedores circulantes 572,000 2,601,000
Créditos bancarios a corto plazo 0 0
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 572,000 2,601,000
Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo [sinopsis] H ‘
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 conversion de moneda 0 0
Otros resultados integrales

Total otros resultados integrales acumulados 0 0
Activos (pasivos) netos [sinopsis] H ‘
Activos 2,173,455,000 2,072,868,000
Pasivos 572,000 2,601,000
Activos (pasivos) netos 2,172,883,000 2,070,267,000
Activos (pasivos) circulantes netos [sinopsis] H ‘
Activos circulantes 135,180,000 146,732,000
Pasivos circulantes 572,000 2,601,000
Activos (pasivos) circulantes netos 134,608,000 144,131,000
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Banco Citi México, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero
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de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Divisién

Fiduciaria)

Clave de Cotizacion: VTX2CK

Trimestre:

[800200] Notas - Analisis de ingresos y gastos

Concepto

Analisis de ingresos y gastos [sinopsis]

Ingresos [sinopsis]

Acumulado Ao
Actual
2024-01-01 -
2024-12-31

Acumulado Afio
Anterior
2023-01-01 -
2023-12-31

No Consolidado

Trimestre Aiho
Actual
2024-10-01 -
2024-12-31

4D Ano: 2024

Trimestre Ao
Anterior
2023-10-01 -
2023-12-31

Ingresos por dividendos 0 0 0 0
Ingresos por intereses 5,127,000 8,473,000 1,033,000 1,473,000
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 valuacién 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 560,000 0 0 0
Total de ingresos 5,687,000 8,473,000 1,033,000 1,473,000

Gastos de administracion y mantenimiento [sinopsis]

Comision por servicios de representacion 0 0 0 0
Comision por administracion 31,214,000 50,422,000 13,704,000 29,781,000
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
Depreciaciéon y amortizacion 0 0 0 0
Gastos de mantenimiento 11,517,000 9,924,000 7,292,000 4,170,000
Intereses a cargo 0 0 0 0
Otros gastos de administracion y mantenimiento 0 0 0 0
Total de gastos de administraciéon y mantenimiento 42,731,000 60,346,000 20,996,000 33,951,000

Ingresos financieros [sinopsis]

Intereses ganados 0 0 0 0
Utilidad por fluctuacién cambiaria 1,203,000 0 278,000 0
Utilidad por cambios en valor razonable de instrumentos financieros 98,365,000 0 0 0
Utilidad por valuacién de inversiones conservadas al vencimiento 0 0 0 0
Otros ingresos financieros 0 0 0 0
Total de ingresos financieros 99,568,000 0 278,000 0

Gastos financieros [sinopsis]

Intereses devengados a cargo 0 0 0 0
Pérdida por fluctuacién cambiaria 0 817,000 0 241,000
Pérdida por cambios en valor razonable de instrumentos financieros 0 72,193,000 266,852,000 45,777,000
Pérdida por valuacién de inversiones conservadas al vencimiento 0 0 0 0
Otros gastos financieros 0 0 0 0
Total de gastos financieros 0 73,010,000 266,852,000 46,018,000

Impuestos a la utilidad [sinopsis]

Impuesto causado 0 0 0
Impuesto diferido 0 0 0
Total de Impuestos a la utilidad 0 0 0
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de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Divisién

Fiduciaria)

Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D Ano: 2024

[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 la IFRS emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad. Las IFRS 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 Informacién 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 valiian 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.

ii. 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:

*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 cotizacion del Nivel 1, sea directa o indirectamente,

*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 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
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Banco Citi México, S.A., Instituciéon 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)
Clave de Cotizacion: VTX2CK

No Consolidado

Trimestre: 4D  Afno: 2024

considerados. El Fideicomiso también evalia 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 propdsito de negocio es invertir los fondos exclusivamente para retornos de capital, ingresos
por inversiones, o 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.

Adopcion de Normas NIIF® de Contabilidad nuevas y modificadas

En el afio, el Fideicomiso ha aplicado enmiendas a las IFRS emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Informacion
Financiera (IASB por sus siglas en inglés) que son obligatorias para periodos contables que comiencen en o después del 1 de enero
de 2024. Su adopcidén no ha tenido un impacto material en las revelaciones o en los montos reportados en estos estados financieros

Modificaciones a la IAS 1
Clasificacion de los Pasivos
como Corrientes o No
Corrientes

Modificaciones a la IAS 1—
(Pasivos no corrientes con
convenios financieros)

El grupo ha adoptado las enmiendas a la IAS 1, publicadas en enero de
2020, por primera vez en el afio en curso.

Las modificaciones afectan unicamente la presentacion de los pasivos como
corrientes o no corrientes en el estado de situacion financiera y no el importe
o momento de reconocimiento de cualquier activo, pasivo, ingreso o gasto, o
a la informacion revelada sobre esas partidas.

Las enmiendas aclaran que la clasificacion de los pasivos como corrientes o
no corrientes esta basada en los derechos que existen al final del periodo
sobre el que se informa, especifican que la clasificacion no se ve afectada
por las expectativas sobre si una entidad ejercera su derecho a diferir la
liquidacion de un pasivo, explican que los derechos existen si se cumplen los
convenios financieros (covenants) al final del periodo sobre el que se
informa, e introducen una definicion de "liquidacion" para dejar claro que la
liquidacion se refiere a la transferencia a la contraparte de efectivo,
instrumentos de capital, otros activos o servicios.

El Fideicomiso no ha adoptado las modificaciones a la IAS 1, publicadas en
noviembre de 2022, por primera vez en el afio en curso, ya que no son
aplicables.

Las enmiendas especifican que s6lo los convenios financieros que una
entidad esta obligada a cumplir en o antes del final del periodo sobre el que
se informa, afectan al derecho de la entidad a diferir la liquidacion de un
pasivo durante al menos doce meses después de la fecha sobre la que se
informa (y por lo tanto deben tenerse en cuenta al evaluar la clasificacion del
pasivo como corriente o no corriente). Dichos convenios financieros afectan
si los derechos existen al final del periodo sobre el que se informa, incluso si
el cumplimiento del convenio financiero se evalua solo después de la fecha
sobre la que se informa (por ejemplo, un convenio financiero basado en la
situacion financiera de la entidad en la fecha de reporte en el que se evaltia
el cumplimiento con fecha posterior a la fecha de reporte).

El IASB también especifica que el derecho a diferir la liquidacion de un
pasivo durante al menos doce meses después de la fecha sobre la que se
informa no se ve afectado si una entidad sélo tiene que cumplir con un
convenio financiero después del periodo sobre el que se informa. Sin
embargo, si el derecho de la entidad a diferir la liquidacion de un pasivo esta
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sujeto a que la entidad cumpla con los convenios financieros dentro de los
doce meses posteriores al periodo sobre el que se informa, la entidad
revelara informacién que permita a los usuarios de los estados financieros
comprender el riesgo de que los pasivos sean reembolsables dentro de los
doce meses posteriores al periodo sobre el que se informa. Esto incluiria
informacion sobre los convenios financieros (incluyendo la naturaleza de los
convenios financieros y cuando se requiere que la entidad los cumpla), el
importe en libros de los pasivos relacionados y los hechos y circunstancias,
si los hubiere, que indiquen que la entidad puede tener dificultades para
cumplir con los convenios financieros.

Normas IFRS emitidas que auin 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 aun efectivas:

IFRS 18 Presentacion y Revelaciones en los Estados Financieros

La Administracion de la Entidad no espera que la adopcion de los estandares 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.
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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 desempeiio 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 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.

Informacién 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
A continuacion, 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.

i. Obtiene fondos de mas de un inversor a los que administra sus inversiones.

il. Su propodsito 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.

iii. 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 [FRS 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
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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 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 Administracién del Fideicomiso ha evaluado los criterios y determiné 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 determiné 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 (segun los criterios de la IAS32), y ii) los Certificados Bursatiles
no son la clase de instrumentos que estd subordinada a todas las demas 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 estdn disponibles, el Fideicomiso contrata un valuador calificado
independiente para llevar a cabo la valuacion.

Informacién 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.
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Informacidén a revelar sobre asociadas [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre remuneracién de los auditores [bloque de texto]

No aplica.

Informacién a revelar sobre la autorizacion de los estados financieros [bloque de
texto]

Los estados financieros adjuntos fueron autorizados para su emision el 24 de abril de 2025, 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 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 evalia 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
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inversionista o inversionistas de que el propdsito de negocio es invertir los fondos exclusivamente para retornos de capital, ingresos
por inversiones, o ambos, iii) mide y evalia 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 Promovidas/Vehiculos

de contable (%)
Inversién 2024 2023 2022 Actividad principal Lugar de negocios
Residencial Maranta Dos, ., L. .
S.A.P.1.deC.V. 87.3 873 873 Construccién de México, Ciudad
. s desarrollo residencial de México
(“Maranta Dos”)
DGO Guadiana Comercial, Construccion de un Durango
S.A.P.I.deC. V. (“DGO 87.3 873 87.3 . £0>
. centro comercial Durango
Guadiana”)
Tijuana VRX, S. A. P. 1. de 970 970 97.0 Construccion de un Baja California,

C. V. (“Tijuana VRX”)

Sociedades Promovidas/Vehiculos

Participacion en el capital

Participacion en el capital

centro comercial

Mexicali

de contable (%)
Inversién 2024 2023 2022 Actividad principal Lugar de negocios
Fideicomiso F/3910 Construccion de hotel y .. .
(“San Pancho”) 530530 530 desarrollo residencial Riviera Nayarit
Fideicomiso F/4434 .. . .. .
(Punta Mita) 48.5 48.5 48.5 Servicios de hospedaje Riviera Nayarit

Informacion a revelar sobre criterios de elaboracion de los estados financieros
[bloque de texto]

No aplica

No aplica

Informacién a revelar sobre préstamos [bloque de texto]
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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]

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

En el afo, el Fideicomiso ha aplicado enmiendas a las IFRS emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Informacion
Financiera (IASB por sus siglas en inglés) que son obligatorias para periodos contables que comiencen en o después del 1 de enero
de 2024. Su adopcion no ha tenido un impacto material en las revelaciones o en los montos reportados en estos estados financieros

Modificaciones a
la IAS 1
Clasificacion de
los Pasivos

El grupo ha adoptado las enmiendas a la IAS 1, publicadas en enero de 2020, por primera vez en el afio en
curso.

Las modificaciones afectan tinicamente la presentacion de los pasivos como corrientes o no corrientes en el
estado de situacion financiera y no el importe o momento de reconocimiento de cualquier activo, pasivo,

como Corrientes . ., .
ingreso o gasto, o a la informacion revelada sobre esas partidas.

o No Corrientes

Las enmiendas aclaran que la clasificacion de los pasivos como corrientes 0 no corrientes estd basada en
los derechos que existen al final del periodo sobre el que se informa, especifican que la clasificacion no se
ve afectada por las expectativas sobre si una entidad ejercera su derecho a diferir la liquidacion de un
pasivo, explican que los derechos existen si se cumplen los convenios financieros (covenants) al final del
periodo sobre el que se informa, e introducen una definicion de "liquidacion" para dejar claro que la
liquidacion se refiere a la transferencia a la contraparte de efectivo, instrumentos de capital, otros activos o
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servicios.
Modificaciones a  El Fideicomiso no ha adoptado las modificaciones a la IAS 1, publicadas en noviembre de 2022, por
laIAS 1 - primera vez en el aflo en curso, ya que no son aplicables.

(Pasivos no

corrientes con Las enmiendas especifican que s6lo los convenios financieros que una entidad est4 obligada a cumplir en o

convenios antes del final del periodo sobre el que se informa, afectan al derecho de la entidad a diferir la liquidacion

financieros) de un pasivo durante al menos doce meses después de la fecha sobre la que se informa (y por lo tanto
deben tenerse en cuenta al evaluar la clasificacion del pasivo como corriente o no corriente). Dichos
convenios financieros afectan si los derechos existen al final del periodo sobre el que se informa, incluso si
el cumplimiento del convenio financiero se evaliia s6lo después de la fecha sobre la que se informa (por
ejemplo, un convenio financiero basado en la situacion financiera de la entidad en la fecha de reporte en el
que se evalua el cumplimiento con fecha posterior a la fecha de reporte).

El TASB también especifica que el derecho a diferir la liquidacion de un pasivo durante al menos doce
meses después de la fecha sobre la que se informa no se ve afectado si una entidad solo tiene que cumplir
con un convenio financiero después del periodo sobre el que se informa. Sin embargo, si el derecho de la
entidad a diferir la liquidacion de un pasivo esta sujeto a que la entidad cumpla con los convenios
financieros dentro de los doce meses posteriores al periodo sobre el que se informa, la entidad revelara
informacion que permita a los usuarios de los estados financieros comprender el riesgo de que los pasivos
sean reembolsables dentro de los doce meses posteriores al periodo sobre el que se informa. Esto incluiria
informacion sobre los convenios financieros (incluyendo la naturaleza de los convenios financieros y
cuando se requiere que la entidad los cumpla), el importe en libros de los pasivos relacionados y los hechos
y circunstancias, si los hubiere, que indiquen que la entidad puede tener dificultades para cumplir con los
convenios financieros.

Normas IFRS emitidas que auin 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 aun efectivas:

IFRS 18 Presentacion y Revelaciones en los Estados Financieros

La Administracion de la Entidad no espera que la adopcion de los estandares 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 [FRS 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 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.
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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.

Principales politicas contables
a.Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados de acuerdo con la IFRS emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad. Las IFRS 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 valiian a sus valores razonables al cierre de cada periodo,
como se explica en las politicas contables incluidas mas adelante.

I. Costo historico
El costo historico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestacion entregada a cambio de bienes y servicios.
ii. 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:

®  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 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 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 evalua 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.
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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: 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 propésito de negocio es invertir los fondos exclusivamente para retornos de capital, ingresos
por inversiones, o 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 Promovidas/Vehiculos  Participacion en el capital
de contable (%)

Inversién 2024 2023 2022 Actividad principal Lugar de negocios

Residencial Maranta Dos,

S.A.P.LdeC.V. 873 873 873 Construccion de México, Ciudad
. " desarrollo residencial de México
(“Maranta Dos™)

DGO Guadiana Comercial, Construccion de un Durango
S.A.P.LdeC.V. 873 873 873 ] D
(“DGO Guadiana™) &

Tijuana VRX, S. A. P. 1. de 970 970 97.0 Construccion de un Baja California,

C. V. (“Tijuana VRX”) ' ' ’ centro comercial Mexicali
Sociedades Promovidas/Vehiculos  Participacién en el capital
de contable (%)
Inversion 2024 2023 2022 Actividad principal Lugar de negocios

Fideicomiso F/3910 Construccion de hotel y

(“San Pancho”) 53.0 53.0 53.0 desarrollo residencial Riviera Nayarit

Fideicomiso F/4434

(Punta Mita) 48.5 48.5 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 valilan inicialmente a su valor razonable. Los costos de transaccion que son directamente
atribuibles a la adquisicion o emision 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,
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segun 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:

Ll 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.

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

Ll Los términos contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificas, a flujos de efectivo que son tinicamente
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.

i. 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 histérica de pérdidas crediticias del
Fideicomiso, ajustada por factores que son especificos de los deudores, las condiciones econémicas 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.
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Para todos los demads instrumentos financieros, el Fideicomiso reconoce la pérdida crediticia esperada de por 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 contintia 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 continua 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. Ademas, al darse de baja de una
inversion 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.

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
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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 ¢l 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.

8. Egquivalentes de efectivo

Consisten principalmente en depositos 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.

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 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, evalua 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 tributaran 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.
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El Fideicomiso no estd 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 Miscelanea Fiscal vigente en 2020.

j-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
valta 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 econdomicos 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 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.

L.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 efectian 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:

e  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;

e  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 estd 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.
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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

En la aplicacion de las politicas contables del Fideicomiso, las cuales se describen en la Nota 3, la Administraciéon 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 continuacion, 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, o 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 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 determind 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 determind que, de conformidad
con el contrato: i) los Tenedores de los Certificados Bursatiles y el Fideicomitente no tienen derecho a una participacion
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proporcional de los activos netos del Fideicomiso en la liquidacion (segln los criterios de la IAS32), y ii) los Certificados Bursatiles
no son la clase de instrumentos que estd subordinada a todas las demas 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]

No aplica

Informacién a revelar sobre garantias colaterales [bloque de texto]

No aplica

Informacién a revelar sobre reclamaciones y beneficios pagados [bloque de texto]

No aplica

Informacién a revelar sobre compromisos [bloque de texto]
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No aplica

Informacién a revelar sobre compromisos y 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.
Informacion a revelar sobre pasivos contingentes [bloque de texto]
No aplica
Informacion a revelar sobre costos de ventas [bloque de texto]
No aplica

Informacidn a revelar sobre riesgo de crédito [bloque de texto]

Administracion del riesgo de crédito

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.
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Informacién 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

Informacién a revelar sobre depoésitos de bancos [bloque de texto]
No aplica

Informacién a revelar sobre depésitos de clientes [bloque de texto]
No aplica

Informacidén a revelar sobre gastos por depreciacion y amortizacion [bloque de texto]

No aplica

Informacién a revelar sobre instrumentos financieros derivados [bloque de texto]
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No aplica

Informacién a revelar sobre operaciones discontinuadas [bloque de texto]

No aplica

Informacién 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 estara disponible para realizar pagos de las demds comisiones, honorarios, gastos,
obligaciones e indemnizaciones del Fiduciario, segiin 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 serd distribuido a los Tenedores hasta que el monto acumulado
distribuido sea igual al monto total invertido mas los gastos aplicables para el retorno,

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,

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 deberan 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: (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¢) serd 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,

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) sera entregado al Administrador como comision por desempefio.
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Informacidén 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 evaluacioén [bloque de texto]

No aplica

174 de 234



Banco Citi México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero No Consolidado
Citi México, Division Fiduciaria, (como causahabiente de Banco Nacional

de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Divisién

Fiduciaria)

Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D  Afno: 2024

Informacidén a revelar sobre medicidén del valor razonable [bloque de texto]

No aplica

Informaciodn 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

Informacién 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.

Informacidn a revelar sobre ingresos financieros [bloque de texto]

No aplica
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Informacién a revelar sobre activos financieros mantenidos para negociar [bloque de
texto]

No aplica

Informacidn a revelar sobre instrumentos financieros [bloque de texto]

No aplica

Informacion a revelar sobre instrumentos financieros a valor razonable con cambios
en resultados [bloque de texto]

No aplica

Informacidn a revelar sobre instrumentos financieros designados como a valor
razonable con cambios en resultados [bloque de texto]

No aplica

Informacidn a revelar sobre instrumentos financieros mantenidos para negociar
[bloque de texto]

No aplica
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Informacién a revelar sobre pasivos financieros mantenidos para negociar [bloque de
texto]

No aplica

Informacidn 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, evalua 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

Informacidén a revelar sobre gastos generales y administrativos [bloque de texto]

No aplica
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Informacién a revelar sobre informaciéon general sobre los estados financieros
[bloque de texto]

No aplica

Informacién a revelar sobre la hipétesis de negocio en marcha [bloque de texto]

No aplica

Informacién a revelar sobre el crédito mercantil [bloque de texto]

No aplica

Informacidén a revelar sobre deterioro de valor de activos [bloque de texto]

No aplica

Informacién 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
Informacidén a revelar sobre gastos por intereses [bloque de texto]
No aplica
Informacidn a revelar sobre ingresos por intereses [bloque de texto]
No aplica

Informacidn a revelar sobre ingresos (gastos) por intereses [bloque de texto]
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No aplica
Informacién a revelar sobre inventarios [bloque de texto]
No aplica

Informacidn a revelar sobre pasivos por contratos de inversion [bloque de texto]

No aplica

Informacién a revelar sobre propiedades de inversidon [bloque de texto]

No aplica

Informacioén 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]
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No aplica
Informacién a revelar sobre negocios conjuntos [bloque de texto]
No aplica

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 Bursatiles. 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 funcion 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.
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Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D  Afno: 2024

Informacién a revelar sobre préstamos y anticipos a bancos [bloque de texto]

No aplica

Informacién a revelar sobre préstamos y anticipos a clientes [bloque de texto]

No aplica

Informacién 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

Informacién a revelar sobre participaciones no controladoras [bloque de texto]

No aplica

182 de 234



Banco Citi México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero No Consolidado
Citi México, Division Fiduciaria, (como causahabiente de Banco Nacional

de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Divisién

Fiduciaria)

Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D  Afno: 2024

Informacién a revelar sobre activos no circulantes mantenidos para la venta y
operaciones discontinuadas [bloque de texto]

No aplica

Informacidén 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 gestiéon del
patrimonio [bloque de texto]

No aplica

Informacién a revelar sobre otros activos [bloque de texto]

No aplica

Informacidén a revelar sobre otros activos circulantes [bloque de texto]

No aplica
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Informacién a revelar sobre otros pasivos circulantes [bloque de texto]

No aplica

Informacién a revelar sobre otros pasivos [bloque de texto]

No aplica

Informacién a revelar sobre otros activos no circulantes [bloque de texto]

No aplica

Informacién a revelar sobre otros pasivos no circulantes [bloque de texto]

No aplica

Informacidén a revelar sobre otros gastos de operacién [bloque de texto]

No aplica

Informacidén a revelar sobre otros ingresos (gastos) de operacion [bloque de texto]

No aplica
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Informacién a revelar sobre otros resultados de operacion [bloque de texto]

No aplica

Informacién 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

Informacion a revelar sobre propiedades, planta y equipo [bloque de texto]

No aplica

Informacidn a revelar sobre provisiones [bloque de texto]

No aplica

Informacién a revelar sobre la reclasificacion de instrumentos financieros [bloque de
texto]

No aplica
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Informacidn a revelar sobre ingresos de actividades ordinarias reconocidos
procedentes de contratos de construccion [bloque de texto]

No aplica
Informacidn a revelar sobre reaseguros [bloque de texto]
No aplica
Informacidn a revelar sobre partes relacionadas [bloque de texto]
No aplica

Informacién a revelar sobre gastos de investigacion y desarrollo [bloque de texto]

No aplica

Informacién a revelar sobre reservas dentro de patrimonio [bloque de texto]

No aplica
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Informacién a revelar sobre efectivo y equivalentes de efectivo restringidos [bloque
de texto]

No aplica

Informacién a revelar sobre ingresos de actividades ordinarias [bloque de texto]

No aplica

Informacidn a revelar sobre acuerdos de concesién de servicios [bloque de texto]

No aplica

Informacidn 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

Informacion a revelar sobre subsidiarias [bloque de texto]

Inversion en activos financieros

La inversion en activos financieros es valuada a su valor razonable. Los niveles de valuacion se definen como sigue:
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. 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 analisis 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
Inversion en activos financieros 2024 2023 2022
Maranta Dos $ 186,559,023 $ 212,495,436 $ 218,104,516
DGO Guadiana 249,159,703 218,207,581 208,707,109
Tijuana VRX 450,085,523 484,702,781 484,978,844
Fideicomiso F/3910 (San Pancho) 239,213,167 257,475,136 163,906,679
Fideicomiso F/4434 (Punta Mita o St. Regis) 913,257,643 753.254.644 834,730,090

$ 2,038.275.059 $ 1.926.135.578 $ 1910427238

A continuacion, se incluye el detalle de las inversiones en activos financieros y sus fines:

L. 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.

II. Durante 2024 la entidad promovida “St. Regis”, recibi6 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.

1. En abril de 2024, la entidad promovida “Tijuana VRX” realiz6 un reembolso de capital para el Fideicomiso por
$34,920,000.
1V. 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%.

V. En el mes de julio 2023, el Fideicomiso realizd 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%.

VL 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.
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VIL En julio de 2022 el Fideicomiso realizé una aportacion adicional de capital variable en la Sociedad Promovida Tijuana

VIIL

IX.

XI.

XII.

XIIIL

XIV.

XV.

XVL

XVIL

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%.

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 realizé 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 realiz6 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 realizd 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 participacion que mantienen el Fideicomiso en su Sociedad Promovida que es del §7.3%. 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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XVIIL El 7 de mayo de 2018 el Fideicomiso realizd una aportacion adicional de capital variable en la Sociedad Promovida

XIX.

XX.

XXI.

XXII.

XXIII.

Maranta Dos, por $92,262,173 equivalente a 92,262,173 acciones, con dicho aumento, el Fideicomiso mantiene una
participacion del 87.3%.

El 1 de enero de 2018 el Fideicomiso realiz6 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%.

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%.

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 aportacién inicial de $144,645,093.

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%.

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 2024, 2023 y 2022, se muestra a

continuacion:

Valor razonable de los vehiculos de inversion al
31 de diciembre de 2022

Mas:

Adiciones

Utilidad (pérdida) neta no realizada por cambios
en el valor razonable de inversion en activos
financieros

Valor razonable de los vehiculos de inversion al
31 de diciembre de 2023

Mas:

Adiciones

Bajas

Utilidad (pérdida) utilidad neta no realizada por
cambios en el valor razonable de inversion en activos
financieros

Valor razonable de los vehiculos de inversion al
31 de diciembre de 2024

DGO
Guadiana

$208,707,109

Maranta Dos

$218,104,516

Tijuana VRX

$484,978,844

San Pancho

$163,906,679

St. Regis
Punta Mita

$834,730,090

Total

$1,910,427,238

- 21,728,000 - 66,173,400 - 87,901,400

9.500472  (27.337.079) (276.063) 27.395.057  (81.475.447) (72.193,060)
218,207,581 212495437 484,702,781 257,475,136 753,254,643  1,926,135,578
- - - 4,316,500 44,377,500 48,694,000

- - (34,920,000) - - (34,920,000)

30,952,122 (25.936.414) 302742 (22.578.469)  115.625.500 98.365.481
$249.159.703  $186.559.023  $450,085.523  $239.213.167 $913.257.643  $2.038.275.059

Técnicas de valuacion e hipotesis aplicables en la medicion del valor razonable
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L Enfoque de Ingresos: mide el valor de un activo o negocio como el valor presente de los beneficios econdmicos esperados.

II.

Descuento de dividendos (“DDM”) toma en cuenta los flujos de caja, descontandolos a una tasa
denominada costo de capital ponderado (“CCPP” o “WACC”). Se utiliza normalmente para valuar
activos individuales, proyectos y/o negocios en marcha.

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 parametros 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 informacién 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):

Relacion de los datos de

Sociedades Técnica(s) de Datos de entrada significativos entrada no observables al valor
promovidas valuacion no observables razonable
DGO Guadiana, Flujos de Dado el supuesto de que Un ligero incremento en
Maranta Dos y efectivo se pueden hacer el costo promedio
St Regis descontados estimaciones ponderado del capital
(DCF) razonables del flujo de utilizado de forma
efectivo generado por aislada de cambios en
los activos a través del otros datos de entrada
tiempo, dan pie a una resultaria en una
valuacion por DCF. disminucion
significativa en el valor
razonable.
Sociedades Técnica(s) de Datos de entrada significativos Relacion de los datos de entrada
promovidas valuacion no observables no observables al valor
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razonable
Tijuana VRX Enfoque de Los valores no Un ligero aumento en los
costos observables precios de materiales

corresponden a los daria lugar a un
precios de materiales y aumento significativo
trabajos requeridos para en su valor razonable, y
reponer dicho activo. viceversa.

San Pancho Enfoque de Analisis de transacciones La informacién

Mercado comparables donde se transaccional de los

obtienen multiplos que
pueden ser usados para
valuar los activos.

activos sirve para dar
una estimacion
razonable de acuerdo

con la etapa de
desarrollo o maduracion
en la que se encuentran
dichos activos.

Informacién a revelar sobre un resumen de las politicas contables significativas
[bloque de texto]

Bases de preparacion

Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados sobre la base de costo histoérico, 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 més adelante.

Costo historico

El costo historico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestacion entregada a cambio de
bienes y servicios.

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.
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Ademas, para efectos de informacién 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 cotizacidon 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 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

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 evalda 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: 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,
o 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 Participacion en el
Promovidas/Vehiculos de capital contable (%)
Lugar de
Inversion 2024 2023 2022 Actividad principal negocios
Residencial Maranta
Dos,
S.A.P.I1.deC. V. Construccion de México, Ciudad
(“Maranta Dos”) 873 873 87.3 desarrollo residencial de México
DGO Guadiana
Comercial,
S.A.P.I.deC. V. Construccion de un Durango,
(“DGO Guadiana”) 87.3 873 87.3 centro comercial Durango
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Tijuana VRX, S. A. P.
I. de
C. V. (“Tijuana Construccion de un Baja California,
VRX”) 97.0 97.0 97.0 centro comercial Mexicali
Sociedades Participacion en el
Promovidas/Vehiculos de capital contable (%)
Lugar de
Inversion 2024 2023 2022 Actividad principal negocios
Fideicomiso F/3910 Construccion de hotel y
(“‘San Pancho”) 53.0 53.0 53.0 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 adquisiciéon 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, segun 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.

Instrumentos de deuda que cumplan las siguientes condiciones se miden subsecuentemente a valor razonable a
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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 histérica 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
vida cuando ha habido un aumento significativo en el riesgo crediticio desde el reconocimiento inicial. Sin
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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 inversion 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 inversidon en un instrumento de
capital que el Fideicomiso eligi6 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 €l 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 modificacién 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
modificacién debe reconocerse en resultados como la ganancia o pérdida por modificacion dentro de otras
ganancias y pérdidas.

d.Equivalentes de efectivo

Consisten principalmente en depositos 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.

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
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
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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.

t.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 Miscelanea 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
obligacién 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 valiia 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 econdomicos 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.
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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
efectiian 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
historico, 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
operacidn extranjera cuya liquidacion no esta planeada ni es posible realizar el pago (formando
asi parte de la inversion neta en la operacidon 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

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
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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 definicién 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.

L Obtiene fondos de mas de un inversor a los que administra sus inversiones.
1L Su propédsito 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.
118 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) serdn 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 I[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 determind 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 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 (segin
los criterios de la 1AS32), 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
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Fideicomiso y los Certificados Bursatiles, el Fideicomiso tiene que realizar distribuciones segin 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.

2. Equivalentes de efectivo
2024 2023 2022
Equivalentes de efectivo:
Inversiones a corto $ 32,550,757 $ 43.912.851 $ 86.068.535

plazo

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 ultimo 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:

2024 2023 2022

Cuenta general $ 1,104,394 $ 1,012,001 $ 925,033
Cuenta de reserva de gastos 2,121,766 3,216,524 14,916,205
Cuenta de reserva de 240,155 5,367,830 58,815,211
administracion
Cuenta para llamadas de capital 15,565,606 21,928,561 89,086
Cuenta de reserva para gastos 13.518.836 12.387.935 11.323.000
especiales

$ 32,550,757 $ 43.912.851 $ 86.068.535

En el caso de las cuentas de gastos y administracion, éstas se administran bajo inversiones por una noche y se
mantienen para cumplir compromisos a corto plazo y de operacion (dia a dia). La cuenta general se mantiene
en inversiones de un dia; sin embargo, el proposito 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
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derivados de la realizacion de auditorias y revisiones que soliciten los Miembros Independientes del Comité
Técnico o la Asamblea de Tenedores.

3. 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 inversion en activos financieros a valor razonable con cambios en resultados al 31 de diciembre es como
sigue:

Valor razomable Valor razonable Valor razomable
Inversiom en aclivos fimancierss 2024 023 01

Maranta Dos £ 186550023 - 212405 436 b 218.10d4.516
DGO Guadiana 249 159,703 218,207,581 208,707,109
Tijuana VEX 450,085,523 484.T02.781 484,078,844
Fideicomizo F/3910 (San Pancho) 239213167 257475136 163,906,679
Fideicomizo F/4434 (Punta Mita o 5t

Begis) 913.257.643 753,254,644 534,730,090

3 2038275050 3 1926135 578 $ 1.990427,238

Informacién a revelar sobre cuentas por cobrar y por pagar por impuestos [bloque de
texto]
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No aplica.

Informacidén a revelar sobre proveedores y otras cuentas por pagar [bloque de texto]

No aplica.

Informacidn a revelar sobre clientes y otras cuentas por cobrar [bloque de texto]

No aplica.

Informacidén 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]

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 valiian a sus
valores razonables al cierre de cada periodo, como se explica en las politicas contables incluidas mas adelante.

Costo historico

El costo historico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestacion entregada a cambio de
bienes y servicios.

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:

*Nivel 1 Se consideran precios de cotizacidon 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 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

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
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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 inversiéon” 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
propdsito de negocio es invertir los fondos exclusivamente para retornos de capital, ingresos por inversiones,
0 ambos, iii) mide y evalta el desempeiio 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
Inversiéon 2024 2023 2022 Actividad principal negocios
Residencial Maranta
Dos,
S.A.P.I1.deC. V. Construccion de México, Ciudad
(“Maranta Dos”) 873 873 87.3 desarrollo residencial de México
DGO Guadiana
Comercial,
S.A.P.I.de C. V. Construccion de un Durango,
(“DGO Guadiana™) 873 873 87.3 centro comercial Durango
Tijuana VRX, S. A. P.
I. de
C. V. (“Tijuana Construccion de un Baja California,
VRX”) 97.0 97.0 97.0 centro comercial Mexicali
Sociedades Participacién en el
Promovidas/Vehiculos de capital contable (%)
Lugar de
Inversion 2024 2023 2022 Actividad principal negocios
Fideicomiso F/3910 Construccion de hotel y
(“San Pancho”) 53.0 53.0 53.0 desarrollo residencial Riviera Nayarit
Fideicomiso F/4434
(Punta Mita) 48.5 485 48.5 Servicios de hospedaje ~ Riviera Nayarit
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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 adquisicién o emision 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, segun 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.

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 eleccién /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
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*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. E1 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 histérica de
pérdidas crediticias del Fideicomiso, ajustada por factores que son especificos de los deudores, las condiciones
economicas 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 demés instrumentos financieros, el Fideicomiso reconoce la pérdida crediticia esperada de por
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
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riesgos y beneficios de la propiedad y contintia 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 continta 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. Ademas, al darse de
baja de una inversion 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 eligio 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.

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 €l 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
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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
modificacién 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 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.

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
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, evaltia y cubre los riesgos financieros. EI 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.

t.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 tributaran conforme al régimen fiscal particular
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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 Miscelanea 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
obligacién 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 vallia 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 econdomicos 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 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
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que se determind el valor razonable. Las partidas no-monetarias que se calculan en términos de costo
historico, 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 operacidon 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

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
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plan de negocios cumple con las siguientes caracteristicas y se considerara como una entidad de inversion.

L Obtiene fondos de mas de un inversor a los que administra sus inversiones.
IL. Su propédsito 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.
118 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 I[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 determind 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 (segiin
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 segin 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 posicidn 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.
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2. Equivalentes de efectivo
2024 2023 2022
Equivalentes de efectivo:
Inversiones a corto $ 32,550,757 $ 43,912,851 $ 86.068.535

plazo

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 ultimo 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:

2024 2023 2022

Cuenta general $ 1,104,394 $ 1,012,001 $ 925,033
Cuenta de reserva de gastos 2,121,766 3,216,524 14,916,205
Cuenta de reserva de 240,155 5,367,830 58,815,211
administracion
Cuenta para llamadas de capital 15,565,606 21,928,561 89,086
Cuenta de reserva para gastos 13.518.836 12.387.935 11.323.000
especiales

$ 32,550,757 $ 43.912.851 $ 86.068.535

En el caso de las cuentas de gastos y administracion, éstas se administran bajo inversiones por una noche y se
mantienen para cumplir compromisos a corto plazo y de operacion (dia a dia). La cuenta general se mantiene
en inversiones de un dia; sin embargo, el proposito 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.

3. Inversion en activos financieros

La inversidn 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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No Consolidado

Clave de Cotizacion: VTX2CK

Trimestre:

4D  Ano: 2024

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:

Inversiom em aclivos limancierss

Maranta Dos

DGO Guadiana

Tijuana VRX

Fideicomiso F/3210 (San Pancho)

Fideicomizo F/4434 (Punta Mita o 5t

Regis)

Valor razomable

Valer razomnahle

Valar razomahle

2024 2023 1022
£ 186.550.023 2114905438 218.104.516
249.159.703 218,207,581 208,707,109
450,085,523 484.702.781 484 978,844
239,213,167 257475136 163,906,679
013,257,643 753,254,644 834,730,090
3 175 3 & &7 7.7

Descripcion de la politica contable de activos financieros disponibles para la venta

[bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para costos de préstamos [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para préstamos [bloque de texto]
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No aplica.

Descripcién 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.

Descripcidén de la politica contable para construcciones en proceso [bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable de los costos de adquisicion [bloque de texto]

No aplica.

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.

Descripcién de la politica contable para gastos por depreciacion [bloque de texto]
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No aplica.

Descripcién de la politica contable para baja en cuentas de instrumentos financieros
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcidén de la politica contable para instrumentos financieros derivados [bloque
de texto]

No aplica.

Descripcidén de la politica contable para instrumentos financieros derivados y
coberturas [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para la determinacién de los componentes del
efectivo y equivalentes de efectivo [bloque de texto]

Consisten principalmente en depositos bancarios en cuentas de cheques e inversiones en valores a corto plazo,
de gran liquidez, facilmente convertibles en efectivo con vencimiento hasta de tres meses a partir de su fecha
de adquisicion y sujetos a riesgos poco significativos de cambios en valor. El efectivo se presenta a valor
nominal; las fluctuaciones en su valor se reconocen en los resultados del periodo.
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Descripcién 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, segin 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 serd distribuido a los Tenedores hasta que el monto acumulado
distribuido sea igual al monto total invertido mas los gastos aplicables para el retorno,

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,

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 deberan 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: (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) serd 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 comisioén por desempeiio,

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) sera entregado al Administrador como comision por desempeiio.
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Descripcién de la politica contable para gastos relacionados con el medioambiente
[bloque de texto]

No aplica

Descripcidén de la politica contable para gastos [bloque de texto]

No aplica

Descripcién de las politicas contables para desembolsos de exploracion y evaluacién
[bloque de texto]

No aplica

Descripcidn de la politica contable para mediciones al valor razonable [bloque de
texto]

Medicion.

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 incluirdn en el estado de resultados en el periodo en que surjan.

Descripcidn de la politica contable para primas e ingresos y gastos por comisiones
[bloque de texto]

Activos financieros
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Todos los activos financieros reconocidos se miden posteriormente en su totalidad, ya sea a costo amortizado
o valor razonable, segun 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 tinicamente pagos de principal e interés sobre el monto del principal.

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 tnicamente 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.
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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.

Activos Financieros a valor razonable a traves 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 histérica de
pérdidas crediticias del Fideicomiso, ajustada por factores que son especificos de los deudores, las condiciones
economicas 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 demés instrumentos financieros, el Fideicomiso reconoce la pérdida crediticia esperada de por
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.
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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.

Descripcidn de la politica contable para gastos financieros [bloque de texto]

No aplica.

Descripcién 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]

No aplica.
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Descripcién de la politica contable para instrumentos financieros [bloque de texto]

No aplica.

Descripcioén de la politica contable para instrumentos financieros a valor razonable
con cambios en resultados [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para pasivos financieros [bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para conversion 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 ninglin proceso
de conversion.

Descripcién de la politica contable para el crédito mercantil [bloque de texto]
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No aplica.

Descripcién de la politica contable para coberturas [bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para inversiones mantenidas hasta el vencimiento
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para deterioro del valor de activos [bloque de
texto]

No aplica.

Descripcién 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.
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Descripcién de la politica contable para impuestos a las ganancias [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de las politicas contables de contratos de seguro y de los activos,
pasivos, ingresos y gastos relacionados [bloque de texto]

No aplica.

Descripcidn de la politica contable para activos intangibles y crédito mercantil
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcidn 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]
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No aplica.

Descripcidén de la politica contable para inversiones en asociadas y negocios
conjuntos [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de las politicas contables para inversiones en negocios conjuntos
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para propiedades de inversiéon [bloque de texto]

No aplica.

Descripcién 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]
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No aplica.

Descripcién de la politica contable para arrendamientos [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para préstamos y cuentas por cobrar [bloque de
texto]

No aplica.

Descripcidn de las politicas contables para la medicion de inventarios [bloque de
texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para activos no circulantes o grupos de activos
para su disposicion clasificados como mantenidos para la venta [bloque de texto]

No aplica.

227 de 234



Banco Citi México, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero No Consolidado
Citi México, Division Fiduciaria, (como causahabiente de Banco Nacional

de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Divisién

Fiduciaria)

Clave de Cotizacion: VTX2CK Trimestre: 4D  Afno: 2024

Descripcidén de la politica contable para activos no circulantes o grupos de activos
para su disposicion clasificados como mantenidos para la venta y operaciones
discontinuadas [bloque de texto]

No aplica.

Descripcidén 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.

Descripcion 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
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).
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Descripcion de la politica contable para la reclasificacion de instrumentos financieros
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcion 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.

Descripcion de la politica contable para el efectivo y equivalentes de efectivo
restringido [bloque de texto]

No aplica.
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Descripcién de la politica contable para costos de desmonte [bloque de texto]

No aplica.

Descripcién 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) seran consolidadas.

Descripcidén de la politica contable para proveedores y otras cuentas por pagar
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcién de la politica contable para clientes y otras cuentas por cobrar [bloque
de texto]

No aplica.
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Descripcién de la politica contable para ingresos y gastos[bloque de texto]

No aplica.

Descripcidn de la politica contable para transacciones con participaciones no
controladoras [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion 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 - Informacioén financiera intermedia de conformidad con la
NIC 34

Informacién a revelar sobre informacion financiera intermedia [bloque de texto]

En cumplimiento con el articulo 33 Fraccién II de la Circular Unica de Emisoras, el Fideicomiso Irrevocable
Numero F/179424, emite sus estados financieros al 31 de diciembre de 2024, 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.

Descripcidon 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.
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Explicacidon 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

No aplica.

Explicacion 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.

Explicacidon del efecto de cambios en la composicidon de la entidad durante periodos
intermedios

No aplica.
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Descripciéon del cumplimiento con las NIIF si se aplican a la informacién financiera
intermedia

No aplica.

Descripcién de la naturaleza e importe del cambio en estimaciones durante el periodo
intermedio final

No aplica.
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