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Al Comité Técnico y a los Fideicomisarios
Fideicomiso Irrevocable de Emision de Certificados Bursatiles numero F/00687
(Cl Banco S. A., Institucion de Banca Multiple, Divisién Fiduciaria)

(Miles de pesos mexicanos)

Hemos auditado los estados financieros separados de Fideicomiso Irrevocable de Emisién de
Certificados Bursatiles nimero F/00687 (Cl Banco S. A., Institucion de Banca Multiple, Division
Fiduciaria) (el Fideicomiso), que comprenden los estados separados de posicion financiera al 31 de
diciembre de 2024 y 2023, los estados separados de resultados, de cambios en los activos netos
atribuibles a los Fideicomisarios y de flujos de efectivo por los afios terminados en esas fechas, y notas
que incluyen politicas contables materiales y otra informacion explicativa.

En nuestra opinion, los estados financieros separados adjuntos presentan razonablemente, en todos
los aspectos materiales, la situacion financiera no consolidada de Fideicomiso Irrevocable de Emisién
de Certificados Bursatiles numero F/00687, al 31 de diciembre de 2024 y 2023, asi como sus
resultados no consolidados y sus flujos de efectivo no consolidados por los afios terminados en esas
fechas, de conformidad con las Normas de Contabilidad NIIF emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (Normas de Contabilidad NIIF).

Fundamento de la opiniéon

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
(NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la
seccion Responsabilidades de los auditores en la auditoria de los estados financieros separados de
nuestro informe. Somos independientes del Fideicomiso de conformidad con los requerimientos de
ética que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros separados en México y hemos
cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos.
Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinion.

Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, segun nuestro juicio profesional, han
sido de la mayor relevancia en nuestra auditoria de los estados financieros separados del periodo
actual. Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de los estados
financieros separados en su conjunto y en la formacion de nuestra opinidon sobre estos, y no
expresamos una opinion por separado sobre esas cuestiones.




Valuacion de las inversiones en sociedades de proyectos a valor razonable ($3,184,113)

Ver nota 6 a los estados financieros separados.

La cuestion clave de auditoria

De qué manera se trato la cuestion en nuestra
auditoria

Al 31 de diciembre de 2024, las inversiones en
sociedades de proyectos a valor razonable con
cambios en resultados representan el 99% de los
activos totales en el estado separado de posicion
financiera.

Los activos mas importantes en las inversiones en
sociedades de proyectos a valor razonable con
cambios en resultados son las inversiones que
tienen en propiedades de inversion (i.e.
plataformas industriales y terrenos) que se valtian
a su valor razonable con base en avallos
realizados por valuadores externos.

El proceso de valuacion de las propiedades de
inversion, se considera una cuestion clave de
auditoria debido a que involucra juicios
significativos en los supuestos subyacentes a ser
aplicados en su determinacion.

Las valuaciones son altamente sensibles a
cambios en los supuestos aplicados,
particularmente aquellos relacionados con los
precios comparativos de mercado utilizados y con
las tasas de capitalizacion y de descuento
utilizadas.

Nuestros procedimientos en esta area
incluyeron entre otros:

1. Obtuvimos un entendimiento de las
sociedades de proyectos, asi como la
metodologia utilizada por la
Administracion del Fideicomiso para
determinar el valor razonable de las
propiedades de inversion, que incluye la
participacion de valuadores externos.

2. Evaluamos la capacidad y competencia
de los valuadores externos. Asimismo,
leimos los términos del contrato de los
valuadores externos con el Fideicomiso
para determinar si existen asuntos que
pudieran haber afectado la objetividad de
los mismos o impuesto limitaciones al
alcance de su trabajo.

3. Con Ila participacion de nuestros
especialistas en valuacion, evaluamos la
razonabilidad del valor de mercado de las
propiedades de inversion a través de la
determinacion de un valor estimado con
un calculo alterno, tomando en
consideracion factores de mercado
aplicables a los inmuebles.

4. Evaluamos la suficiencia de |las
revelaciones contenidas en las notas a los
estados financieros separados, las cuales
incluyen las relacionadas con los
supuestos no observables significativos
que tienen un alto grado de sensibilidad
en las valuaciones.

Otra informacioén

La Administracion es responsable de la otra informacion. La otra informacion comprende la informacién
incluida en el Reporte Anual correspondiente al ejercicio anual terminado al 31 de diciembre de 2024
que debera presentarse ante la Comisién Nacional Bancaria y de Valores y ante la Bolsa Mexicana de
Valores (el “Reporte Anual”), pero no incluye los estados financieros separados y nuestro informe de
los auditores sobre los mismos. El Reporte Anual se estima que estara disponible para nosotros
después de la fecha de este informe de los auditores.




Nuestra opinién sobre los estados financieros separados no cubre la otra informacion y no
expresaremos ningun tipo de conclusion de aseguramiento sobre la misma.

En relaciéon con nuestra auditoria de los estados financieros separados, nuestra responsabilidad es
leer la otra informaciéon cuando esté disponible y, al hacerlo, considerar si la otra informacion es
materialmente inconsistente con los estados financieros separados o con nuestro conocimiento
obtenido durante la auditoria, o si parece ser materialmente incorrecta.

Cuando leamos el Reporte Anual, si concluimos que existe un error material en esa otra informacion,
estamos requeridos a reportar ese hecho a los responsables del gobierno de la entidad.

Responsabilidades de la Administracion y de los responsables del gobierno de la entidad en

relacidon con los estados financieros separados

La Administracion es responsable de la preparaciéon y presentacion razonable de los estados
financieros separados adjuntos de conformidad con las Normas de Contabilidad NIIF, y del control
interno que la Administracion considere necesario para permitir la preparacion de los estados
financieros separados libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros separados, la Administracion es responsable de la
evaluacion de la capacidad del Fideicomiso para continuar como negocio en marcha, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con negocio en marcha y utilizando la base contable de
negocio en marcha, excepto si la Administracion tiene intencion de liquidar el Fideicomiso o de cesar
sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Los responsables del gobierno de la entidad son responsables de la supervisiéon del proceso de
informacién financiera del Fideicomiso.

Responsabilidades de los auditores en la auditoria de los estados financieros separados

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de si los estados financieros separados en
su conjunto estan libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contenga nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no
garantiza que una auditoria realizada de conformidad con las NIA siempre detecte una incorreccion
material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales
si, individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las
decisiones econdémicas que los usuarios toman basandose en los estados financieros separados.

Como parte de una auditoria de conformidad con las NIA, aplicamos nuestro juicio profesional y
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

— lIdentificamos y evaluamos los riesgos de incorreccién material en los estados financieros
separados, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion material
debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error,
ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas o la elusion del control interno.

— Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno del Fideicomiso.

— Evaluamos lo adecuado de las politicas contables aplicadas, la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por la Administracion.




— Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién, por la Administracion, de la base contable de
negocio en marcha y, basados en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si
existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que pueden
generar dudas significativas sobre la capacidad del Fideicomiso para continuar como negocio
en marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en los
estados financieros separados o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos
una opinidon 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 un negocio en marcha.

— Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de los estados financieros
separados, incluida la informacion revelada, y si los estados financieros separados
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran la presentacion
razonable.

Nos comunicamos con los responsables del gobierno de la entidad en relaciéon con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planeados y los hallazgos
significativos de la auditoria, incluyendo cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de nuestra auditoria.

También proporcionamos a los responsables del gobierno de la entidad una declaracion de que hemos
cumplido los requerimientos de ética aplicables en relacion con la independencia y de que les hemos
comunicado todas las relaciones y demas cuestiones de las que se puede esperar razonablemente
que pueden afectar a nuestra independencia y, en donde sea aplicable, las acciones tomadas para
eliminar amenazas o las salvaguardas aplicadas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicacién con los responsables del gobierno de la
entidad, determinamos las que han sido de la mayor relevancia en la auditoria de los estados
financieros del periodo actual y que son, en consecuencia, las cuestiones clave de la auditoria.
Describimos esas cuestiones en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion o, en circunstancias extremadamente poco
frecuentes, determinemos que una cuestion no se deberia comunicar en nuestro informe porque cabe
razonablemente esperar que las consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de
interés publico de la misma.

KPMG CARDENAS DOSAL, S. C.

DL
\fl Z/

L. C. C. Omar Buendia Ruiz

Ciudad de México, a 19 de mayo de 2025.



Activo
Efectivo y equivalentes de efectivo
Inversiones en sociedades de proyectos

a valor razonable con cambios en resultados

Deudores diversos

Ver notas adjuntas a los estados financieros separados.

Fideicomiso Irrevocable de Emision de Certificados Bursatiles namero F/00687
(Cl Banco S. A,, Institucion de Banca Multiple, Divisién Fiduciaria)

Estados de posicion financiera separados

31 de diciembre de 2024 y 2023

(Miles de pesos)

Notas 2024 2023

5 § 7,597 9,784

6 3,184,113 2,923,324
452 -

$ 3,192,162 2,933,108

Pasivo y activos netos
atribuibles a los fideicomisarios Notas

Pasivo:
Cuentas por pagar, excluyendo activos netos

atribuibles a los fideicomisarios

Activos netos atribuibles a los fideicomisarios 8

2024 2023
$ 1,124 999
3,191,038 2,932,109
$ 3,192,162 2,933,108




Fideicomiso Irrevocable de Emision de Certificados Bursatiles numero F/00687
(Cl Banco S. A., Institucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria)

Estados separados de resultados
Afos terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023

(Miles de pesos)

Notas 2024 2023
Utilidad (pérdida) en inversiones en sociedades de proyectos a
valor razonable con cambios en resultados 6 $ 502,808 (127,454)
Intereses a favor 855 799
Gastos de operacion (2,715) (4,555)
Aumento (disminucion) en los activos netos atribuibles a los fideicomisos $ 500,948 (131,210)

Ver notas adjuntas a los estados financieros separados.



Fideicomiso Irrevocable de Emision de Certificados Bursatiles nimero F/00687
(Cl Banco S. A, Institucion de Banca Muiltiple, Division Fiduciaria)

Estados separados de cambios en los activos netos atribuibles a los fideicomisarios

AfRos terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023

(Miles de pesos)

Notas 2024 2023

Activos netos atribuibles a los fideicomisarios

al inicio del afio $ 2,932,109 3,063,319
Distribucion a tenedores 8 (242,019) -
Aumento (disminucién) en los activos netos atribuibles

a los fideicomisarios 500,948 (131,210)
Activos netos atribuibles a los fideicomisarios

al final del afio $ 3,191,038 2,932,109

Ver notas adjuntas a los estados financieros separados.



Fideicomiso Irrevocable de Emision de Certificados Bursatiles nimero F/00687
(Cl Banco S. A, Institucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria)

Estados separados de flujos de efectivo
Afos terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023

(Miles de pesos)

Actividades de operacion:
Aumento (disminucion) en los activos netos atribuibles a los fideicomisos $
Ajustes por:
(Utilidad) Pérdida en inversiones en sociedades de proyectos a
valor razonable con cambios en resultados
Intereses a favor

Subtotal
Desinversion en sociedades de proyectos a valor razonable con cambios
en resultados
Aumento de cuentas por pagar por comisiones de administracion
Intereses cobrados
Deudores diversos
Flujos netos de efectivo de actividades de operacion
Flujos de efectivo de actividades de financiamiento - Distribucién a tenedores

(Disminucion) Incremento neto de efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo:
Al principio del afio

Al fin del afio $

Ver notas adjuntas a los estados financieros separados.

2024 2023
500,948 (131,210)
(502,808) 127,454
(855) (799)
(2,715) (4,555)
242,019 4,639
125 69
855 799
(452) -
242 547 5,507
(242,019) -
(2,187) 952
9,784 8,832
7,597 9,784




Fideicomiso Irrevocable de Emisién de Certificados Bursatiles nimero F/00687
(Cl Banco S. A, Institucién de Banca Multiple, Division Fiduciaria)

Estados financieros separados
Por los afos terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023

(Miles de pesos)

(1) Actividad, estructura y evento sobresaliente del Fideicomiso-

Actividad principal

El Fideicomiso Irrevocable de Emisién de Certificados Bursatiles numero F/00687 (el “Fideicomiso”) es un
Fideicomiso creado conforme al Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Emision de Certificados Bursatiles
identificados con clave de pizarra ARTHACK 10 numero F/00687 con fecha de 15 de octubre de 2010 y
constituido bajo las leyes mexicanas, la emisiéon cuenta con una duracién de 10 afos en Cl Banco con
posibilidad a extenderse, pero sin que exceda del maximo legal, y se extinguira por causas previstas en los
articulos 392 y 394 de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito (LGTOC). El Fideicomiso tiene su
domicilio en Arcos Bosques, Paseo de Tamarindos 90, Torre Il. Piso 31; CP. 015120, Bosques de las Lomas,
Ciudad de México.

Hasta 2020 el Fideicomiso contaba con numero de inscripcion 3239-1-80-2010-05 ante el Registro Nacional
de Valores, autorizado para publicarse ante la Comision Nacional Bancaria y de Valores (CNVB) el 15 de
octubre de 2010, con numero 153/4000/210. El Fideicomiso al ser un vehiculo de inversion del capital privado
llevo a cabo la emision de 24,400,000 Certificados Bursatiles Fiduciarios de Desarrollo (los “certificados”) con
valor nominal de $100 cada uno y clave de Pizarra ARTHACK10.

A la fecha, los activos del Fideicomiso estan constituidos por los recursos netos de la emision y sus
rendimientos, asi como las aportaciones al patrimonio de Artha Operadora, S. A. de C. V., (Compafiia
subsidiaria) (“Artha Operadora”) y la consecuente participacion en el patrimonio de los vehiculos subsidiarios
que contienen los terrenos adquiridos y costos de desarrollo.

El Fideicomiso no tiene empleados, consecuentemente, no tiene obligaciones de caracter laboral y es
administrado por el Fiduciario.

Estructura

Son partes del fideicomiso las siguientes:

Fideicomitente: Artha Operadora, S. A.de C. V.

Fideicomisarios Los Tenedores de los Certificados Bursatiles ordinarios preferentes y subordinados
en primer lugar: de cada emision realizada

Fiduciario: Cl Banco, S. A, Instituto de Banca Mudiltiple, Division Fiduciaria

Administrador: Artha Operadora, S. A. de C. V.

El Fideicomitente ha constituido al Fideicomiso con el fin principal de emitir los Certificados Bursatiles y llevar
a cabo la oferta publica de los mismos, realizar Inversiones Permitidas de conformidad con las politicas de
Inversion (segun términos definidos en el contrato del Fideicomiso), realizar la adquisicion de activos que
comprendan el Patrimonio del Fideicomiso y administrar y distribuir los recursos que se obtengan de la
emisién de Certificados Bursatiles.

El Fideicomitente tiene dentro de sus responsabilidades proveer el plan de negocios para realizar las
inversiones del Fideicomiso, y que consiste basicamente en la identificacion y ejecucion de transacciones
para desarrollar, adquirir, disefar, construir, mantener, otorgar en arrendamiento, operar, administrar,
renovar, expandir y financiar los proyectos inmobiliarios por cuenta del Fideicomiso.

(Continua)
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Fideicomiso Irrevocable de Emisién de Certificados Bursatiles nimero F/00687
(Cl Banco S. A, Institucién de Banca Multiple, Division Fiduciaria)

Estados financieros separados

(Miles de pesos)

Los Fideicomisarios en primer lugar son cada uno de los tenedores de los certificados ordinarios preferentes
y subordinados de cada emision realizada, los cuales tendran derecho a recibir distribuciones en forma
proporcional a su tenencia, de acuerdo con los términos del contrato de Fideicomiso.

En las actividades del Administrador, no estan considerados los derechos de dominio sobre los inmuebles,
ni los derechos corporativos de dichos inmuebles a través de cualquier instrumento legal. Dichos derechos
son ejercidos por el Comité Técnico, representando a los tenedores de los certificados.

(2) Evento sobresaliente-

Con fecha del 3 de enero de 2024 se notifico el Reporte de Distribucion al Fiduciario y al Representante
Comun y se instruy6 al Fiduciario para realizar una Distribucién con los siguientes atributos: el importe de la
distribucién a pagar fue de $130,318 millones de pesos estableciendo como fecha de pago el dia 11 de enero
de 2024 bajo el concepto reembolso de capital; el importe a pagar por cada certificado bursatil fue de
$5.3409175204918 con 24,400,000 titulos en circulacion.

Con fecha del 3 de julio de 2024 se notifico el Reporte de Distribucion al Fiduciario y al Representante Comun
y se instruyd al Fiduciario para realizar una Distribucion con los siguientes atributos: el importe de la
distribucién a pagar fue de $111,701 millones de pesos estableciendo como fecha de pago el dia 16 de julio
de 2024 bajo el concepto reembolso de capital; el importe a pagar por cada certificado bursatil fue de
$4.5779293032786 con 24,400,000 titulos en circulacion.

(3) Bases de presentacion-
a) Declaraciéon de cumplimiento

Los estados financieros separados han sido preparados de acuerdo con las Normas internacionales de
Informacién Financiera (en adelante, Normas de Contabilidad NIIF) emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (“IASB”, por sus siglas en inglés).

b) Bases de medicion y preparacion

Los estados financieros separados del Fideicomiso han sido preparados sobre la base de costo histérico,
excepto por la valuacion de las inversiones en acciones en sociedades de proyectos con cambios en
resultados que se valUan a sus valores razonables al cierre de cada periodo, como se explica en las politicas
contables incluidas mas adelante.

l. Costo histérico.

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

1. Valor razonable.

(Continua)
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Fideicomiso Irrevocable de Emisién de Certificados Bursatiles nimero F/00687
(Cl Banco S. A, Institucién de Banca Multiple, Division Fiduciaria)

Estados financieros separados

(Miles de pesos)

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
valuacién. 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 medicién. El Fideicomiso revela los valores razonables de
las inversiones en subsidiarias y algunos instrumentos financieros como se muestra en nota 8.

Ademas, para efectos de informacion financiera, las mediciones de valor razonable se clasifican en el Nivel
1, 2 6 3 con base en al grado en que se incluyen datos de entrada observables 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 cotizaciéon en un mercado activo para activos o pasivos idénticos.

— 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) Moneda funcional y de informe

Los estados financieros separados adjuntos se presentan en pesos mexicanos, moneda nacional de México,
a menos que se indique otra cosa. La moneda funcional del Fideicomiso es el peso mexicano.

d) Juicios y estimaciones criticos

En la aplicacién de las politicas contables del Fideicomiso, las cuales se describen en la nota 5 la
administracion del Fideicomiso debe hacer juicios, estimaciones y supuestos sobre los valores en libros de
los activos y pasivos de los estados financieros separados. 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.

Juicios esenciales al aplicar las politicas contables —

A continuacion, se presentan juicios esenciales, aparte de aquellos que involucran las estimaciones
(ver nota 6), 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 separados:

i. Clasificacion activos netos o patrimonio —

(Continua)
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Fideicomiso Irrevocable de Emisién de Certificados Bursatiles nimero F/00687
(Cl Banco S. A, Institucién de Banca Multiple, Division Fiduciaria)

Estados financieros separados
(Miles de pesos)

Los instrumentos de deuda o capital emitidos por el Fideicomiso son clasificados como instrumentos
de pasivo o como de capital de conformidad con los acuerdos contractuales y las definiciones provistas
en las IFRS. El vencimiento de los certificados impone una obligaciéon de pago. IFRS provee una
excepcion a la clasificacion como pasivo (o activos netos) si se cumplen con algunos criterios que son:
obtener recursos de fondos de inversion, comprometer los fondos para obtener rendimientos para
aumentar el capital y evaluar sustancialmente todas las inversiones a valor razonable. La
administracion del Fideicomiso ha evaluado dichos criterios que son entre otras: se entregara un
numero variable de acciones, con base en el valor razonable de las mismas en la fecha de su emision,
establece condiciones contractuales especificas de entregar efectivo y la existencia de un plazo
definido, en este caso la vigencia del fideicomiso emisor, y ha determinado que la clasificacion
apropiada de los activos netos atribuibles a los Fideicomisarios como pasivo, representa la realidad
econdémica de la emisién de los certificados, los cuales se muestran en el estado de situacion
financiera.

Clasificacion del Fideicomiso como entidad de inversién - Como se menciona en la nota 5(e), la
Administracién del Fideicomiso ha evaluado y calificado al Fideicomiso como una entidad de inversion,
conforme a la IFRS 10 “Estados financieros consolidados” y ha determinado que el Fideicomiso califica
como tal; por lo tanto, la inversion en acciones en sociedades de proyectos con cambios en resultados
no se consolida y se valla a valor razonable con cambios en el estado de resultados (FVTP, por sus
siglas en inglés).

Fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones - A continuacion, se discuten los supuestos
basicos respecto al futuro y otras fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones al final del
periodo sobre el cual se informa, que tienen un riesgo significativo de provocar ajustes importantes
en los valores en libros de los activos y pasivos durante el préximo afo.

Valores razonables

Algunos de los activos del Fideicomiso se miden a su valor razonable en los estados financieros
separados. EI Comité Técnico del Fideicomiso establecié un comité de valuacion, el cual dirige el
Director de Finanzas del Fideicomiso, para determinar las técnicas y datos de entrada apropiados en
la medicion del valor razonable.

Al estimar el valor razonable, el Fideicomiso utiliza los datos de mercado observables en la medida en
que estén disponibles. Cuando los datos de entrada del nivel 1 no estan disponibles, el Fideicomiso
contrata un valuador calificado independiente para llevar a cabo la valuacién y/o los obtiene con
estimaciones propias. El comité de inversiones trabaja de manera conjunta con el valuador calificado
independiente para establecer las técnicas de valuacion y los datos de entrada apropiados para el
modelo.

La informacion acerca de las técnicas de valuacién y los datos de entrada utilizados en la
determinacion del valor razonable de los distintos activos y pasivos se describen en la nota 7.

Presentacion del estado separado de resultados

El Fideicomiso presenta el resultado integral en un solo estado que incluye solamente los rubros que
conforman la utilidad o pérdida neta y se denomina “Estado separado de resultados”, debido a que durante
el ejercicio y el ejercicio inmediato anterior que se presenta para efectos comparativos, el Fideicomiso no
generd Otros Resultados Integrales (ORI).
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Estados financieros separados

(Miles de pesos)

f) Presentacion del estado separado de flujo de efectivo
El Fideicomiso presenta su estado separado de flujos de efectivo utilizando el método indirecto.
g) Negocio en marcha

Como se describe en la nota 1, se celebré un Comité Técnico con fecha 30 de noviembre de 2023, en el cual
se presentaron los avances y se aprobaron los planes estratégicos de liquidacién por proyecto, asi como los
plazos estimados de cumplimiento en los siguientes 12 a 24 meses, por lo que el Fideicomiso se encuentra
en proceso de cubrir con las condiciones necesarias para su realizacién en los plazos establecidos. Los
estados financieros al 31 de diciembre de 2024 y 2023 han sido preparados sobre la base de negocio en
marcha.

(4) Resumen de las politicas contables materiales-

Las politicas contables que se muestran a continuacion se han aplicado uniformemente en la preparacion de
los estados financieros separados que se presentan, y han sido aplicadas consistentemente por el
Fideicomiso:

(a) Nuevas normas e interpretaciones aun no vigentes-

Nuevos requerimientos actuales: La tabla a continuacién enumera los cambios recientes a las normas que
se adoptaron en el periodo anual que comenzé el 10. de enero de 2024:

Fecha efectiva Nuevas normas o enmiendas
1°. de enero de 2024 -Pasivos no corrientes con obligaciones - Modificaciones alaNIC 1y
-Clasificacion de pasivos como corrientes o no corrientes - Modificaciones a
la NIC 1.
Acuerdos de financiamiento con proveedores: modificaciones a la NIC 7 y
la NIIF 7

Con la entrada en vigor de las Normas Internacionales de Informacion Financiera sobre Sostenibilidad (IFRS
S1 e IFRS S2) para los periodos de informacion anual que comiencen el o después del 1 de enero de 2024,
el Fideicomiso esta obligado a presentar su informe anual bajo las Normas Internacionales de Informacion
sobre Sostenibilidad (NIIF) por primera vez para el ejercicio anual que finaliza el 31 de diciembre de 2024.

De acuerdo con lo mencionado en el parrafo anterior, la administracion del Fideicomiso ha decidido aplicar
las exenciones transitorias que ofrecen las IFRS S1 y IFRS S2 para el primer ejercicio anual en el que una
entidad las aplica. El Fideicomiso ha aplicado las siguientes exenciones transitorias.

e Exencion del requisito de divulgar informacion comparativa en el primer periodo de presentaciéon de
informes anuales.

¢ Exencion de la obligaciéon de emitir el informe de sostenibilidad simultaneamente con los estados
financieros, que se emitieron el 30 de abril de 2025

Al 31 de diciembre de 2024, los nuevos requerimientos actuales no tienen impacto significativo en los estados
financieros separados del Fideicomiso.
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Nuevos requerimientos futuros vigentes y emitidos, pero aiun no vigentes para el ano que finaliza el
31 de diciembre de 2024.

En la siguiente tabla se enumeran los cambios recientes a las Normas de Contabilidad que deben aplicarse
para los periodos de presentacién de informes anuales que comiencen después del 1 de enero de 2024 y
que estan disponibles para su adopcién anticipada en los periodos de presentaciéon de informes anuales que
comiencen el 1 de enero de 2024; sin embargo, del Fideicomiso no los ha adoptado con anticipacion en la

preparacion de sus estados financieros separados.

No se espera que las siguientes normas o modificaciones a las normas tengan un impacto significativo en
los estados financieros separados del Fideicomiso (excepto por la NIIF 18).

Fecha efectiva Nuevas normas o enmiendas

10. de enero de 2025 Falta de intercambiabilidad: modificaciones a la NIC 21

Clasificacion y medicion de instrumentos financieros - Modificaciones
10. de enero de 2026 alas NIIF 9y NIIF 7

Mejoras anuales a las Normas de Contabilidad NIIF - Volumen 11

NIIF 18 Presentacion e informacion a revelar en los estados
10. de enero de 2027 financieros*

NIIF 19 Subsidiarias sin informaciéon a revelar sobre rendicion de

cuentas al publico

Disponible  para  adopciones Ventas o aportaciones de activos entre un Inversionista y su Asociada
opcionales/fecha de vigencia o Negocio Conjunto (Modificaciones ala NIIF 10 y NIC 28)
diferida indefinidamente

* Adicionalmente, la NIIF 18 “Presentacién y revelaciéon en los estados financieros” es de aplicaciéon
obligatoria a partir del 10. de enero de 2027. La NIIF 18, cambiara la forma en que presenta el estado de
resultados integrales y revelara informacién adicional en las notas a los estados financieros, esto incluye la
revelacion de medidas de rendimiento de la gestion que podrian formar parte de los estados financieros.
PEP esta en proceso de evaluar los posibles impactos derivados de la NIIF 18.

(b) Ciclo operativo-

El ciclo de operacién de las actividades del Fideicomiso esta representado por periodos de tiempo mayores
a un afo. En consecuencia, los estados separados de posicion financiera, no se han clasificado en corto y
largo plazo.

(c) Efectivo y equivalentes de efectivo-

El efectivo y equivalentes de efectivo incluyen depdsitos en cuentas bancarias, monedas extranjeras y otros
similares de inmediata realizacion. A la fecha de los estados financieros separados, los intereses ganados y

las utilidades o pérdidas en valuacion se incluyen en los resultados del ejercicio, como parte del resultado
integral de financiamiento.
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(d) Instrumentos financieros-
i Reconocimiento y medicion inicial

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 la transaccién que son directamente atribuibles a la adquisicion o emisién
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 y pasivos financieros, en su caso, en el
reconocimiento inicial. Los costos de transaccién directamente atribuibles a la adquisicion de activos y
pasivos financieros a su valor razonable con cambios en resultados se reconocen inmediatamente en
resultados.

Un activo financiero se mide al costo amortizado si se cumplen las dos condiciones siguientes y no esta
clasificado como medido a su valor razonable con cambios a través de resultados:

— Elactivo financiero se conserva dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener los activos
financieros para obtener la recuperacion de los flujos de efectivo contractuales; y

— Las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de
efectivo que estan representados Unicamente por pagos del principal e intereses sobre el importe del
principal pendiente (S6lo Pago del Principal e Intereses, o SPPI por sus siglas).

ii. Clasificacion y medicion subsecuente

El reconocimiento posterior de los activos financieros depende de la categoria en la que se clasifiquen. Se
clasifican en las siguientes categorias: activos financieros ‘a valor razonable con cambios a través de
resultados’ (FVTPL, por sus siglas en inglés), costo amortizado, inversiones ‘conservadas al vencimiento’,
activos financieros ‘disponibles para su venta’ (AFS, por sus siglas en inglés) y ‘préstamos y cuentas por
cobrar’. La clasificacion depende de la naturaleza y propodsito de los activos financieros y se determina al
momento del reconocimiento inicial.

Otros activos financieros comprenden el efectivo y equivalentes de efectivo como se menciona en la nota 6.
iii. Bajas
Los activos financieros se dan de baja cuando los derechos contractuales a los flujos de efectivos de las

inversiones expiran o el Fideicomiso transfiere substancialmente todos los riesgos y beneficios que le
pertenecen.

(Continua)
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Los pasivos financieros a valor razonable se dan de baja cuando la obligacion especificada en el contrato se
cumple, cancela o expira.

Las ganancias y pérdidas realizadas en las bajas se incluyen en los resultados cuando se originan.

iv. Compensacion

Los pagos provisionales que el Fideicomiso recibe de sus inversiones en fideicomisos de proyectos (activos
financieros) los compensa contra el Activo neto Atribuible a los Tenedores y Fideicomitentes (pasivo
financiero) en la fecha en que ejerce el derecho contractual, es decir cuando se entregan a través de
constancias.

(e) Consolidacién de sociedades en acciones de proyectos-

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 inversidon 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 del negocio es invertir los fondos exclusivamente para retornos de capital, ingresos por inversiones,
o0 ambos, iii) mide y evalla el desempefio de sustancialmente todas sus inversiones en base al valor
razonable. Consecuentemente, las inversiones en acciones en sociedades de proyectos a valor razonable
en las que el Fideicomiso ejerce control no se consolidan.

El porcentaje de tenencia accionaria que el Fideicomiso tiene sobre Artha Controladora, S. A. P. |. de C. V.
al 31 de diciembre de 2024 y 2023 es el que se muestra en la pagina siguiente.

Administrador / % de tenencia
Subsidiaria accionaria 2024 y 2023 Actividad principal

Adquirir toda clase acciones o participacién en
95% otras sociedades, administracion y disposicién
de bienes.

Artha Controladora,
S.A.P.l.deC. V.

Artha Controladora, S. A. P. I. de C. V. a su vez tiene los siguientes porcentajes de tenencia accionaria sobre
sus inversiones al 31 de diciembre de 2024 y 2023, midiendo cada una a su valor razonable con cambios en
resultados de acuerdo con las adecuaciones a la IFRS 10 antes mencionadas.
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% de tenencia

accionaria 2024 y
Subsidiaria 2023 Actividad principal

Adquirir toda clase de bienes muebles e inmuebles,

Desarrollos Sustentables

del Arco, S. A. de C. V. 74.47% t|tulos_ de crédito y celebracién de actos juridicos de
los mismos.

Desarrollos Urbanos e Adquirir toda clase de bienes muebles e inmuebles,

Industriales del Estado de 74.47% titulos de crédito y celebracion de actos juridicos de
México, S. A. de C. V. los mismos.

Implementacion de
Proyectos Industriales
Sustentables Hidalgo,

S.A.deC. V.

Adquirir toda clase de bienes muebles e inmuebles,
74.47% titulos de crédito y celebracion de actos juridicos de
los mismos.

Implementacion de

. Adquirir toda clase de bienes muebles e inmuebles,
Proyectos Industriales

Sustentables GDL. S. A 74.47% titulos de crédito y celebracion de actos juridicos de
de C.V T los mismos.
Desarrollos Urbanos e Identificar, evaluar y establecer los términos y
Industriales en 74.47% condiciones de cualquier tipo de inversiones a hacer
Aguascalientes, S. A. de e realizadas por la sociedad sobre toda clase de
C.V. bienes muebles e inmuebles.

Identificar, evaluar y establecer los términos y
condiciones de cualquier tipo de inversiones a hacer
realizadas por la sociedad sobre toda clase de
bienes muebles e inmuebles.

Pilba, S. A. de C. V. (antes
Terreno Turistico de 74.47%
México, S. A.de C. V.)

Las subsidiarias son todas aquellas entidades (incluyendo entidades de propdsito especifico) sobre las
cuales el Fideicomiso tiene el poder para decidir las politicas operativas y financieras.

(/] Clasificacion como activos netos o patrimonio-

Los instrumentos de deuda y/o capital se clasifican como activos netos (pasivos) financieros o como
patrimonio de conformidad con la sustancia del acuerdo contractual. La administraciéon del Fideicomiso ha
evaluado dichos criterios que son obtener recursos de fondos de inversién, comprometer los fondos para
obtener rendimientos para aumentar el capital y evaluar sustancialmente todas las inversiones a valor
razonable, y ha determinado que la clasificacion de activos netos, representa la realidad econémica de la
emisién de los certificados, los cuales se muestran en el estado de situacion financiera.

El factor clave para determinar si un instrumento financiero es pasivo es la existencia de una obligacién

contractual de entregar efectivo o algun otro activo financiero a la contraparte, o intercambiar activos
financieros o pasivos bajo condiciones que son potencialmente desfavorables.
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El Fideicomiso clasifica los activos netos atribuibles a los Fideicomisarios como pasivos financieros a valor
razonable con cambios reconocidos en el estado de resultados (FVTPL).

Los pagos a los Tenedores se realizaran conforme al contrato del Fideicomiso, dichas distribuciones se haran
segun lo determine el Fiduciario y que se cuente con efectivo Distribuible para pagar Distribuciones del
Fideicomiso a los Tenedores.

Las Distribuciones del Fideicomiso estaran sujetas a que exista Efectivo Distribuible, el cual estara sujeto
principalmente a las Distribuciones de la Sociedad Controladora en favor de sus accionistas y en términos
de lo establecido en el contrato del Fideicomiso.

(g9 Reconocimiento de ingresos-

Los ingresos por intereses se reconocen conforme se devengan. La utilidad de 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 inversién y la utilidad y pérdida en inversiones no realizada presenta los incrementos en el
valor razonable de las inversiones en acciones en sociedades de proyectos a valor razonable con cambios
en resultados. Los ingresos por dividendos se reconocen cuando se estableces el derecho al Fideicomiso a
recibirlos.

(h) Gasto de emision-

La entidad incurre en diversos tipos de costos cuando emite o adquiere sus instrumentos de patrimonio
propio. Esos costos pueden incluir entre otros: los de registro y otras cuotas cobradas por los reguladores o
supervisores, los importes pagados a los asesores legales, contadores y otros asesores profesionales, los
costos de impresion y los derechos o impuestos del timbre relacionados, etc. Los costos de las transacciones
de patrimonio se contabilizaran como una disminucion del importe de este en la medida en que sean costos
incrementales directamente atribuibles a la transaccién de patrimonio, que se habrian evitado si ésta no se
hubiera llevado a cabo.

(i) Honorario por desempero inmobiliario-

El honorario por desempefio inmobiliario se determina aplicando la “cascada de pagos”, detallada en dicha
nota, a los Activos Netos Atribuibles a los Fideicomisarios a la fecha de cada reporte, considerando entre
otros elementos, como ahi se indica, las distribuciones previamente realizadas, el monto invertido del
Fideicomiso y el retorno preferente, asi como los valores razonables de las inversiones a la fecha de
determinacioén. Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, la Administracidon determind que no existe monto alguno
relacionado a esta provision.

() Contingencias-

Las obligaciones o pérdidas importantes relacionadas con contingencias se reconocen cuando es probable
que sus efectos se materialicen y existan elementos razonables para su cuantificacion. Si no existen estos
elementos razonables, se incluye su revelacion en forma cualitativa en las notas a los estados financieros
separados. Los ingresos, utilidades o activos contingentes se reconocen hasta el momento en que existe
certeza de su realizacion.
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(5) Efectivo y equivalentes de efectivo-
Para propdésitos de los estados separados de flujos de efectivo, el efectivo y equivalentes de efectivo incluye
efectivo y bancos e inversiones en instrumentos en el mercado de dinero, netos de sobregiros bancarios son
clasificados como riesgo bajo. El efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo como se muestra en
el estado de flujos de efectivo, puede ser conciliado con las partidas relacionadas en el estado separado de

posicion financiera.

El efectivo y equivalentes de efectivo se integra como se muestra a continuacion:

2024 2023
Efectivo y depésitos en cuentas bancarias $ 157 148
Inversiones en valores 7,440 9,636
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 7,597 9,784

Las inversiones de bajo riesgo son de inmediata realizacion y estan sujetas a riesgos poco importantes de
cambios en su valor razonable.

(6) Inversiones en acciones en sociedades de proyectos a valor razonable con cambios en
resultados-

El valor razonable de las inversiones en acciones en sociedades de proyectos principalmente esta
representado por sus propiedades de inversion que estan en operacién y/o desarrollo que generaran ingresos
y flujos de efectivo futuros para el Fideicomiso. En adicién a dichas propiedades de inversion las sociedades
de proyectos cuentan con otros activos y pasivos para su operacion normal y cuyos valores contables se
asemejan a sus valores razonables. Por lo anterior el valor razonable de la inversion en las sociedades de
proyectos se ha considerado tomando en cuenta la totalidad de activos y pasivos de cada sociedad.

Las inversiones en acciones en sociedades de proyectos se expresan a valor razonable con cambios en el
estado de resultados. Los valores razonables de las subsidiarias fueron determinados por los valuadores
independientes. La utilidad o pérdida resultante de la valuacion de cada subsidiaria respecto a su valor
registrado anterior, se reconocié en el estado de resultados.

a. El valor razonable de las inversiones en sociedades de proyectos calificales al 31 de diciembre de
2024 y 2023, se integran como se muestra a continuacién.

2024 2023
Saldos al 10. de enero $ 2,923,324 3,055,417
Desinversién en sociedades de proyectos a valor razonable (242,019) (4,639)
Utilidad/(Pérdida)en inversion en acciones en sociedades de proyectos a
valor razonable con cambios en resultados 502,808 (127,454)
Saldos al 31 de diciembre $ 3,184,113 2,923,324

Todas las propiedades de inversién que posee Artha y a su vez el Fideicomiso a través de sus subsidiarias
se conserva bajo los intereses de dominio absoluto.
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La estimacién del valor razonable de los inmuebles consideré el mayor y mejor uso de las propiedades

es su uso actual. Los detalles de proyectos de inversién del Fideicomiso y la informacion acerca de la
jerarquia de valor razonable al 31 de diciembre 2024 y 2023 se muestran a continuacion:

Subsidiaria 2024 2023 Proyectos

Valor razonable Nivel 3

Desarrollos Sustentables del Arco, S. A.

Desarrollos Sustentables

de C. V. $ 1,132,639 934,084 ubicados en el Arco Norte
Implementacion de proyectos Industriales Parque industrial ubicado en
Sustentables GDL, S. A. de C. V. 914,841 636,497 Jalisco

Implementacion de Proyectos Industriales

Implementacion de Proyectos
Industriales Sustentables

Sustentables Hidalgo, S. A. de C. V. 501,230 665,470 ubicados en Hidalgo

Pilba, S. A. de C. V. (antes Terreno Pilba (antes Terrenos Turisticos

Turistico de México, S. A.de C. V.) 447,690 521,604 de México) ubicados en Ledn

Desarrollos Urbanos e Industriales de Desarrollos Urbanos e Industriales

Aguascalientes, S. A. de C. V. 126,951 105,821 ubicados en Aguascalientes
3,123,351 2,863,476

Valor a costo

Adquirir toda clase de acciones o
participacion en otras sociedades,
administracion y disposicion de

Artha Controladora, S. A. P.l.de C. V. (1) 60,762 59,848 bienes.
Saldo al 31 de diciembre $ 3,184,113 2,923,324
U Representa el neto de las partidas monetarias de la empresa controladora de los proyectos

mencionada a continuacion, principalmente es efectivo.
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El valor razonable de las propiedades de inversion al 31 de diciembre de 2024 y 2023 se llevo a cabo bajo
las bases de una valuacion el cual se efectud en las fechas respectivas por valuadores independientes no
relacionados con el Fideicomiso; los cuales son miembros del AMPI — Asociacion Mexicana de Profesionales
Inmobiliarios, y cuentan con todas los requisitos necesarios y experiencia reciente en la valuacion de
propiedades en las ubicaciones pertinentes. El valor razonable se obtuvo con base en el enfoque comparable
de mercado el cual refleja precios de transacciones recientes de propiedades similares / enfoque de
capitalizacién de utilidad neta, en el cual los ingresos de las propiedades arrendadas son valuados con base
a la referencia de las rentas obtenidas por dichas propiedades en el pasado, asi como por arrendamientos
de propiedades similares en la zona, por lo tanto todas las inversiones estan en la jerarquia de valor
razonable, nivel 3.

La tasa de capitalizacion utilizada es determinada con base en las tasas de rendimiento observadas por el
valuador para propiedades similares en la localidad, ajustadas con base en el conocimiento del valuador
sobre factores especificos de las propiedades. No ha habido ningin cambio en la técnica de valuacion
durante el afio.

C. Para las propiedades de inversién en acciones mostradas arriba, el valor razonable fue determinado
utilizando diferentes enfoques como el de capitalizacién, mercado y costos de reposicion de manera
comparables respecto al afio pasado sin algun ajuste significativo, como se ve adelante.

La siguiente informacion es relevante para las propiedades de inversion clasificadas con jerarquia de Nivel
3, y aplica para los siguientes Proyectos: Desarrollos Sustentables (ubicado en el Arco Norte);
Implementacion de Proyectos Sustentables (ubicado en Hidalgo); Parque Industrial Centro Logistico (ubicado
en Jalisco); Desarrollos Urbanos Industriales (ubicado en Aguascalientes) y Parque Industrial Pilba (antes
Terreno Turistico de Mexico) (ubicado en Leon):

Técnica de Datos de entrada significativos no

valuacién observables Sensibilidad
Enfoque comparativo Un ligero aumento (disminucién) en los
de Mercado comparables de los precios

de mercado daria lugar a
El enfoque comparativo de Mercado fue el un incremento (disminuciéon) en su
método utilizado para obtener el valor valor razonable de la propiedad de
conclusivo del sujeto en 2024 y 2023, inversion incluida en esta sociedad de
respectivamente. proyecto.

(7) Instrumentos financieros-
a) Politicas contables materiales - Los detalles de las politicas contables materiales y métodos
adoptados (incluyendo los criterios de reconocimiento, bases de valuacion y las bases de

reconocimiento de ingresos y egresos) para cada clase de activo financiero, pasivo financiero e
instrumentos de capital se revelan en la nota 5.

(Continua)
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b) Categorias de instrumentos financieros y politicas de administracion de riesgos - Las principales
categorias de los instrumentos financieros son como se muestra a continuacion:
Nivel 2024 2023

Activos financieros

Efectivo y equivalentes de efectivo $ 7,597 9,784
Deudores diversos 452 -
Inversion en sociedades de proyectos a costo 60,762 59,848
Inversion en sociedades de proyectos a valor razonable con

cambios en resultados™ 3 3,123,351 2,863,476
Pasivos financieros

Cuentas por pagar $ 1,124 999

* Estas inversiones incluyen otros activos y pasivos financieros de las sociedades de proyecto, cuyos valores
contables se asemejan a sus valores razonables.

c)

d)

Administracion del riesgo de crédito - El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que las contrapartes
incumplan sus obligaciones contractuales resultando en una pérdida para el Fideicomiso. En el caso
del Fideicomiso, el principal riesgo de crédito surge del efectivo y equivalentes de efectivo, El
Fideicomiso tiene como politica Unicamente llevar a cabo transacciones con instituciones de
reconocida reputacion y alta calidad crediticia.

Administraciéon del riesgo de liquidez - La Administracion tiene la responsabilidad final de la
administracion del riesgo de liquidez, y ha establecido un marco apropiado para la administracion de
este riesgo para la administracion del financiamiento a corto, mediano y largo plazo, y los
requerimientos de administracién de la liquidez. El Fideicomiso administra el riesgo de liquidez
manteniendo reservas adecuadas, mediante la vigilancia continua de los flujos de efectivo proyectados
y reales, y conciliando los perfiles de vencimiento de los activos y pasivos financieros.

En caso de disolucion del Fideicomiso, la Administracién liquidara todos los negocios y propiedades
de inversion, y pagara y distribuira los activos (incluyendo los cobros de las ventas de dichas
inversiones). Primero se pagara a los fideicomisarios y después a los inversionistas o con
inversionistas conforme a la cascada de pagos establecida en el contrato de Fideicomiso. Por lo tanto,
los fideicomisarios y mas aun los co-inversionistas estan expuestos al riesgo de liquidacion del
Fideicomiso.

El Fideicomiso tiene vigilancia continua de flujos de efectivo proyectados y reales, y buscaria en todo
caso lineas de crédito para capital de trabajo. Adicionalmente, el Fideicomiso controla el flujo de
efectivo asignado a las lineas de negocio con el fin de optimizar la recuperacion de la inversion,
manteniendo un balance entre la venta y el programa de construccién.

(Continua)
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Riesgo de exposicion a mercado- Riego de mercado Condiciones econdémicas desfavorables
podrian limitar acceso a los mercados de capitales o de deuda. Una disminucion en el valor de mercado
de los activos del Fideicomiso también puede tener consecuencias adversas en determinados casos
en los que el Fideicomiso obtenga préstamos basado en el valor de mercado de determinados activos.
Una disminucién en el valor de mercado de dichos activos puede dar lugar a un acreedor a requerir
que el Fideicomiso proporcione una garantia colateral.

Técnicas de valuacién y supuestos aplicados para propositos de determinar el valor razonable-
El valor razonable de los activos y pasivos financieros con términos y condiciones estandar y
negociados en los mercados liquidos activos se determinan con referencia a los precios cotizados en
el mercado (incluyendo los pagarés redimibles cotizados, las letras de cambio, obligaciones, bonos
vitalicios y bonos gubernamentales), este es el caso del efectivo y sus equivalentes mostrados en nota
6.

El valor razonable de los otros activos y pasivos financieros se determinan de conformidad con
modelos de determinacién de precios de aceptacion general, que se basan en el analisis de flujos de
efectivos descontados, bienes raices comparables, y costos de reposicién, utilizando precios de
transacciones actuales observables en el mercado y cotizaciones similares como se explica en esta
nota.

Activos netos atribuibles a los fideicomisarios-

Los activos netos corresponden al patrimonio desde la perspectiva legal del Fideicomiso, los cuales
estan integrados por los recursos provenientes de la emisidn de certificados bursatiles realizadas al 31
de diciembre de 2024 y 2023 se integra como sigue:

Numero de
certificados Importe

Aportaciones:
Serie A 24,000,000 $ 2,412,247
Gastos de emision 27,753

$ 2,440,000

El total del patrimonio del Fideicomiso asciende a:

2024 2023

Total de patrimonio al 31 de diciembre $ 3,191,038 2,932,109

(Continua)
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C. Los certificados bursatiles fiduciarios que se emiten en cumplimiento del Fideicomiso tienen las
siguientes caracteristicas: Son valores no amortizables que confieren a sus tenedores el derecho a i)
una parte de los frutos, rendimientos, y en su caso valor residual de los bienes o derechos que integra
los activos netos atribuibles a los tenedores del Fideicomiso, ii) en su caso, el derecho a una parte del
producto que resulte de la venta de bienes o derechos que integra los activos netos atribuibles a los
tenedores del Fideicomiso, vy iii) distribuciones del Fideicomiso solamente en la medida en que existan
recursos suficientes en las cuentas del Fideicomiso para realizar dichas distribuciones.

d. Los excedentes de los activos netos atribuibles a los tenedores que sean determinados durante la
operacion del Fideicomiso seran entregados por el Fiduciario emisor al Fideicomitente, siempre y
cuando sean cubiertos los gastos de operacion del fideicomiso, los intereses y el principal de los
certificados.

e. Las distribuciones del fideicomiso y los pagos al amparo de los certificados bursatiles se realizaran
exclusivamente con los bienes que integran los activos netos atribuibles a los tenedores del
Fideicomiso de conformidad con lo establecido en el contrato del Fideicomiso. Los activos netos
atribuibles a los tenedores del Fideicomiso también estaran disponibles para realizar pagos de las
demas comisiones, honorarios, gastos obligaciones e indemnizaciones.

f. El 3 de enero de 2024 el Fideicomiso notificé al Fiduciario y al Representante una distribucién, el
importe de la distribucion fue de $130,318 millones de pesos, con fecha de pago el 11 de enero de
2024, el importe a pagar por cada certificado bursatil fue de $5.3409175204918 con 24,400,000 titulos
en circulacion.

g. El 3 de julio de 2024 el Fideicomiso notificéd al Fiduciario y al Representante una distribucién, el importe
de la distribucion fue de $111,701 millones de pesos, con fecha de pago el 16 de julio de 2024; el
importe a pagar por cada certificado bursatil fue de $4.5779293032786 con 24,400,000 titulos en
circulacion.

Activos netos - Los activos netos (patrimonio desde la perspectiva legal) del Fideicomiso se integraran por
(i) la aportacion inicial, (ii) los titulos representativos de las aportaciones y el patrimonio de las sociedades de
proyectos que el Fiduciario suscriba o adquiera con motivo de las inversiones, (iii) los derechos de crédito
que origine o adquiera el Fiduciario a través de las Sociedades de Proyecto derivados de las inversiones que
realice de conformidad con el contrato de Fideicomiso, (iv) flujos, (v) todas y cada una de las cantidades
depositadas en las cuentas de Fideicomiso, (vi) todas y cada una de las cantidades que deriven de las
inversiones de las cantidades depositadas en las cuentas del Fideicomiso, (vii) todos y cada uno de los
demas activos y derechos cedidos al y/o adquiridos por el Fiduciario para los fines del Fideicomiso de
conformidad con, o segun lo previsto en el contrato de Fideicomiso, (viii) y 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.

Pago de distribuciones del Fideicomiso - De conformidad con el Contrato de Fideicomiso Irrevocable de
Emision de Certificados Bursatiles de los denominados Certificados de Capital de Desarrollo No. F/00687,
los pagos a los tenedores se realizaran (i) en cualquier fecha de pago de distribuciones del Fideicomiso,
misma que podra ser semestralmente segun lo determine el Administrador; (ii) por la actualizaciéon de un
evento de sustitucion de conformidad con lo establecido en la Clausula 18 del Contrato de Fideicomiso; o (iii)
en la Fecha de Vencimiento, segun determine el Fiduciario el monto que corresponda por la liquidacion de
patrimonio del Fideicomiso.

(Continua)
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Los pagos que deban hacerse a los tenedores de los certificados bursatiles de conformidad con el
Fideicomiso se realizaran por conducto de Indeval. A efecto de realizar lo anterior, el Fiduciario (previa
instruccion por escrito del Administrador) con cargo al patrimonio del Fideicomiso, realizara el pago en la
cuenta de Indeval sefale.

Las cantidades pagadas a los tenedores se pagaron en la proporcidon que corresponda a cada tenedor,
considerando el numero de certificados de que sea titular, en relacion con la totalidad de los certificados en
circulacion en la fecha de su registro.

(9) Impuestos a la utilidad-

El Fideicomiso no esta sujeto al ISR. El Fideicomiso es un fondo de inversion constituido principalmente pero
no exclusivo con fondos para el retiro (AFORES), las cuales estan reguladas en los articulos 93 y 94 de la
Ley del Impuesto sobre la Renta y demas aplicables, de conformidad con la ley actual del ISR, los fondos de
pensiones estan exentos del ISR cuando sus ingresos provienen de rentas con cuotas fijas y de cuotas por
mantenimiento.

Derivado de lo anterior el Fideicomiso se encuentra exento de impuestos a la utilidad; sin embargo, las
subsidiarias calcularan los impuestos a la utilidad corrientes y diferidos conforme las leyes de ISR.
Consecuentemente ARTHACK e inversionistas con controladores deben acumular o deducir a sus ingresos
la utilidad o pérdida fiscal que les corresponda y pagaran en forma individual el impuesto del ejercicio (ISR),
acreditando proporcionalmente los pagos provisionales efectuados; los fideicomisarios seran responsables
del cumplimiento de las obligaciones fiscales que deban hacer a través del fiduciario.

Conforme a la Ley de ISR la tasa para 2024 y 2023 fue el 30% y continuara al 30% para afios posteriores.

(10) Autorizacion-

El 19 de mayo de 2025, German Ahumada, Director General y Rafael Diaz, Director de Finanzas autorizé la
emision de los estados financieros separados adjuntos y sus notas.





