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Reporte Anual:

Oferta publica restringida:
Tipo de instrumento:
Emisora extranjera:

Mencionar si cuenta o no con aval u otra garantia,
especificar la Razéon o Denominacién Social:

En su caso, detallar la dependencia parcial o total:

Anexo N Bis 2
No
Fideicomisos

No

No aplica

No

Moneda: MXN
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Clave de Cotizacion: ARTHACK Fecha: 2025-12-31 Moneda: MXN

Numero de fideicomiso:

F00687

Datos relativos al contrato de fideicomiso:

Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios de Desarrollo No. F/00687 de fecha 15 de
octubre de 2010 (modificado mediante un Primer Convenio Modificatorio de fecha 26 de abril de 2012, mediante un Segundo
Convenio Modificatorio de fecha 11 de junio de 2021, y mediante un Tercer Convenio Modificatorio y de Reexpresién de fecha 14
de junio de 2023, segln el mismo sea modificado en cualquier momento, el (el “Fideicomiso” y/o el “Contrato de Fideicomiso”)
actualmente celebrado entre Artha Operadora, S.A. de C.V. como fideicomitente y administrador (el “Administrador” o
“Fideicomitente”) y Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Multiva (como causahabiente final del
negocio fiduciario transmitido por CIBanco, S.A., Institucion de Banca Multiple como fiduciario (el “Fiduciario”); con la
comparecencia de Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero como representante comun de los Tenedores (el
“Representante Comun”) el cual comenzod sus funciones a partir de la firma del convenio de sustitucién del representante comun
de fecha 11 de junio de 2021 y de la firma del canje del titulo de fecha 2 de septiembre de 2021 y Artha Capital, S. de R.L., de C.V,,
como coinversionista (el “Coinversionista” o “Artha Capital”).

La CNBV mediante oficio No. 153/4000/2010, de fecha 15 de octubre de 2010 autorizé la inscripcion en el Registro Nacional de
Valores de los Certificados Bursatiles, asi como la oferta publica de los mismos.

Los Certificados Bursatiles Fiduciarios se encuentran inscritos bajo el No. 3239-1.80-2010-005, en el Registro Nacional de Valores y
fueron listados en la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.
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Clave de Cotizacion: ARTHACK Fecha: 2025-12-31 Moneda: MXN

Denominacion de la institucion fiduciaria:

Banco Multiva, S.A., Institucidon de Banca Multiple, Grupo Financiero Multiva (como causahabiente final del negocio fiduciario

transmitido por CIBanco, S.A., Institucion de Banca Mdltiple).

Fideicomitente:

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

Fideicomisarios en primer lugar:

Los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.
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Clave de Cotizacion: ARTHACK Fecha: 2025-12-31 Moneda: MXN

Fideicomisarios en segundo lugar:

No Aplica.

Fideicomisarios en tercer lugar:

No Aplica.

Otros Fideicomisarios:

No Aplica.

Administrador del patrimonio del fideicomiso:

Artha Operadora, S.A. de C.V. (“Artha Operadora”)

Clave de cotizacion:
ARTHACK
Resumen de las caracteristicas mas relevantes de los activos, derechos o bienes a

fideicomitir:
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Clave de Cotizacion: ARTHACK Fecha: 2025-12-31 Moneda: MXN

Los recursos seran administrados por Artha Operadora, para que a través de las Sociedades de Proyecto se realicen inversiones
inmobiliarias en México, desarrollando tierra para su uso en el sector de la vivienda, turismo, industrial, comercial o mixto. Asi
como se busca proveer a los Tenedores con retornos sostenibles a largo plazo provenientes de la adquisicidn, habilitacion,
desarrollo, incorporacién de Infraestructura Basica y venta de macros lotes. El desarrollo de terrenos incluye la adquisicion,
habilitacion, gestion de permisos, estudios, preparacién del plan maestro, proceso de urbanizacién e infraestructura basica y por
ultimo la venta de terrenos listos para desarrollar otros proyectos en los sectores de vivienda, turismo, industria, comercio o
mixtos.

El Fiduciario destinara los recursos que se obtengan de la Emisidn de los Certificados Bursatiles conforme al orden previsto en el
Contrato de Fideicomiso. Dicho destino de los fondos incluird el pago de gastos y se mantendra en la Cuenta General para
posteriormente llevar a cabo las Aportaciones del Fideicomiso, lo anterior a fin de que las Sociedades de Proyecto destinen dichos
recursos a la realizacion de Proyectos.

El Contrato de Fideicomiso prevé que el Fiduciario recibird los recursos derivados de la Emisidn, en su caso descontadas las
comisiones y gastos de los Intermediarios Colocadores.

Con la finalidad de identificar, proponer y seleccionar los Proyectos y su factibilidad, la Sociedad Controladora, con la
comparecencia del Fiduciario contratard a Artha Operadora, S.A. de C.V. como Administrador del Fideicomiso. Las funciones
principales del Administrador incluyen la identificacién de potenciales oportunidades de inversion, la gestion de dichas inversiones
y la identificacién e implementacién de Desinversiones, la Sociedad Controladora debera estimar los recursos recibidos a las
Sociedades de Proyecto que corresponda.

A su vez, las Sociedades de Proyecto destinaran los recursos recibidos a las Inversiones en Terrenos e Infraestructura para realizar

cada Proyecto.

Indicacion de que no existe obligacidn de pago de principal ni de intereses:
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Clave de Cotizacion: ARTHACK Fecha: 2025-12-31 Moneda: MXN

No existe obligacion de pago de principal ni de intereses a los Tenedores bajo los Certificados Bursatiles. Sélo se haran
distribuciones del Fideicomiso en la medida en que existan recursos disponibles para ello dentro del Patrimonio del Fideicomiso. El
Fideicomitente, el Fiduciario, el Representante Comun, el Administrador, los Intermediarios Colocadores, asi como sus respectivas
subsidiarias y afiliadas, no tienen responsabilidad alguna de pago de las cantidades invertidas bajo los Certificados Bursatiles, con
excepcidn, en el caso del Fiduciario, de las distribuciones que, en su caso, llegue a hacer con cargo al Patrimonio del Fideicomiso y
en términos del contrato de Fideicomiso. En caso de que el Patrimonio del Fideicomiso resulte insuficiente para hacer
distribuciones conforme a los Certificados Bursatiles, los Tenedores de los mismos, no tendran derecho alguno a reclamar el pago
de dichas cantidades al Fideicomitente, al Administrador, al Representante Comun, al Fiduciario, a los Intermediarios Colocadores,
ni a sus respectivas subsidiarias o afiliadas. Asimismo, ante un incumplimiento y en un caso de falta de liquidez en el Patrimonio
del Fideicomiso, los Tenedores podrian verse obligados a recibir los activos no liquidos que formen parte del Patrimonio del
Fideicomiso en dicha fecha.

Derechos que confieren los titulos fiduciarios y demas valores emitidos al amparo de
un fideicomiso:

Los Tenedores demostraran la titularidad de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, acreditaran sus derechos y legitimaran el
ejercicio de las acciones que les otorguen los mismos, con las constancias que expida el Indeval, en los términos de la regulacion
aplicable.

Los Tenedores tendran, en su calidad de titulares de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, los derechos que les concede la Ley de
Mercado de Valores (LMV) y los derechos especificos que se establezcan en el Titulo respectivo, incluyendo entre otros:

° Los Tenedores cuentan con el derecho a ser debidamente representados a través del Representante Comun, pudiendo
votar en Asamblea de Tenedores su remocion y la designacidn de su sustituto; en el entendido que dicha remocion sélo
tendra efectos a partir de la fecha en que un Representante Comun sustituto haya sido designado, haya aceptado el cargo
y haya tomado posesion del mismo;

. Los Tenedores que en lo individual o en su conjunto tengan el 10% (diez por ciento) del monto en circulacién de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios, tendran: (i) el derecho a solicitar al Representante ComuUn que convoque a una

Asamblea General de Tenedores; y (ii) el derecho a solicitar que se aplace por 1 (una) sola vez, por 3 (tres) dias naturales y
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Clave de Cotizacion: ARTHACK Fecha: 2025-12-31 Moneda: MXN

sin necesidad de nueva convocatoria, la votacidn de cualquier asunto respecto del cual no se consideren suficientemente
informados;

° Los Tenedores que en lo individual o en su conjunto tengan el 20% (veinte por ciento) en circulacion de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios, tendran el derecho de oponerse judicialmente a las resoluciones de la Asamblea General de
Tenedores;

° Los Tenedores que en lo individual o en su conjunto tengan 10% (diez por ciento) del monto en circulacién de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios, tendran el derecho a designar y, en su caso, revocar el nombramiento de un (1)
miembro del Comité Técnico. Tal designacidn sélo podra revocarse por los demas Tenedores cuando a su vez se revoque
el nombramiento de todos los integrantes del Comité Técnico; en este supuesto, las Personas sustituidas no podran ser
nombradas durante los 12 (doce) meses siguientes a la revocacion.

El derecho al que se refiere el parrafo anterior serd renunciable por parte de dichos Tenedores de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios, bastando para ello notificacion por escrito al Fiduciario;

° Derecho para actuar conjuntamente con los demas Tenedores reunidos en Asamblea de Tenedores, pudiendo, entre
otros emitir un voto por cada Certificado Bursatil Fiduciario que detecte;

. Derecho para ejercer acciones en lo individual en los siguientes casos:

° Declarar nula o invalida cualquier resolucion adoptada por la Asamblea de Tenedores, que: (1) se celebre con un quérum
menor a lo establecido en el Contrato del Fideicomiso, o (2) incumpla con los requisitos de convocatoria, o (3) incumpla
con los requisitos de la sesion;

° Exigirle al Fiduciario el cumplimiento de sus obligaciones bajo el Contrato de Fideicomiso y el Titulo respectivo;

. Exigirle al Representante Comun cualquier acto tendiente a preservar el derecho del Tenedor o a dar
cumplimiento a dicho derecho; y

. Exigirle al Representante Comun indemnizacidn por negligencia inexcusable, determinada mediante sentencia o
resolucion que no admita recurso alguno, emitida por la autoridad competente en la materia.

Estas acciones no procederan si el Representante Comun las ha ejercido con anterioridad, o si su ejercicio se opone a cualquier
resolucion vélidamente adoptada por la Asamblea de Tenedores;

® la Asamblea de Tenedores de Certificados Bursatiles deberd reunirse para, aprobar las Aportaciones del Fideicomiso que
pretendan realizarse cuando dichas aportaciones, a través de las Sociedades de Proyecto, se destinen a Inversiones en
Terrenos e Infraestructura que representen el 20% (veinte por ciento) o mas del Patrimonio del Fideicomiso, con base en
la Informacion Financiera del Fideicomiso revelada el trimestre anterior, con independencia de que dichas Inversiones en
Terrenos e Infraestructura 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;

®  Derecho a recibir a prorrata, periddicamente, las Distribuciones del Fideicomiso.
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Clave de Cotizacion: ARTHACK Fecha: 2025-12-31 Moneda: MXN

. Derechos de inspeccion y de recepcion de informacion respecto de las Asambleas de Tenedores, reportes, registros y la
contabilidad del Fideicomiso, asi como cualquier otra documentacion relacionada con la Emisién; y

Los demds que se establezcan en la ley aplicable, el Contrato de Fideicomiso y el Titulo.

Subordinacidén de los titulos, en su caso:

No aplica.

Lugar y forma de pago:

Todos los pagos en efectivo que deban realizarse a los Tenedores se haran mediante transferencia electrénica a través de la S.D.
Indeval Institucion para el Depdsito de Valores, S.A. de C.V., ubicada en Paseo de la Reforma No. 255, 3er. Piso, Colonia
Cuauhtémoc, C.P. 06500, Ciudad de México, mediante la entrega de las constancias correspondientes.
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Clave de Cotizacion: ARTHACK Fecha: 2025-12-31 Moneda: MXN

Denominacién del representante comun de los tenedores de los titulos:

Monex Casa de Bolsa, S. A. de C.V., Monex Grupo Financiero como Representante Comun de los Tenedores.

Depositario:

S.D. Indeval Institucion para el Depdsito de Valores, S.A. de C.V.

Régimen fiscal:

Considerando que cada uno de los Certificados Bursatiles Fiduciarios representa para su titular el derecho a participar en una parte de los Dividendos
o Rendimientos que resulten de las Aportaciones del Fideicomiso, a continuacion se sefala el régimen fiscal aplicable a las cantidades que los
Tenedores reciban por las Distribuciones correspondientes a la amortizacién del valor nominal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, o
rendimientos que el Fideicomiso efectle en su favor. Es importante mencionar que la legislacién tributaria en México sufre modificaciones
constantemente por lo que el Fiduciario no puede garantizar que el régimen fiscal descrito en el Prospecto, no sufra modificaciones en el futuro que
pudiesen afectar el tratamiento fiscal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios. Por lo que se refiere a las Distribuciones en forma de Dividendos
destinadas al pago de rendimientos de los Certificados Bursatiles Fiduciarios que se realicen conforme a los Certificados Bursatiles Fiduciarios, los
mismos no estaran sujetos al pago del impuesto sobre la renta y empresarial a tasa Unica para los Tenedores. En relacién con las Distribuciones
destinadas a reembolsar el valor nominal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, no se generara efecto fiscal alguno para los Tenedores de los
mismos. La tasa de retencién aplicable a los intereses que en su caso se lleguen a pagar a los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios
sera: (i) para el caso de las personas fisicas o morales residentes en México para efectos fiscales, lo previsto en los Articulos 58 y 160 de la Ley del
Impuesto sobre la Renta; (ii) para las personas fisicas o morales residentes en el extranjero para efectos fiscales, lo previsto en los Articulos 179 y
195 de la Ley del Impuesto sobre la Renta; vy iii) para las sociedades de inversion especializadas de fondos para el retiro, lo previsto en los Articulos
94 y 95 de la Ley del Impuesto sobre la Renta. Los intereses que en su caso se lleguen a pagar a los Tenedores de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios no estaran sujetos al pago del impuesto empresarial a tasa Unica. Por lo que se refiere al impuesto a los depdsitos en efectivo, los
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Clave de Cotizacion: ARTHACK Fecha: 2025-12-31 Moneda: MXN

Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios personas fisicas y morales no estaran sujetos al pago de dicho impuesto en la medida en que los
recursos derivados de las Distribuciones destinadas al pago de rendimientos de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, las Distribuciones destinadas
a reembolsar el valor nominal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios y los intereses que en su caso se lleguen a pagar, sean recibidos por los
Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios a través de medios distintos a depodsitos en efectivo (transferencias electrénicas, traspasos entre
cuentas, entre otros). Las sociedades de inversion especializadas de fondos para el retiro no estaran sujetas al pago del impuesto a los depdsitos
en efectivo.

En su caso, dictamen valuatorio:
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Clave de Cotizacion: ARTHACK Fecha: 2025-12-31 Moneda: MXN

Al 31 de diciembre de 2025 se cuenta con una Valuacién de los bienes de Fideicomiso F/00687 por parte de una Valuadora Independiente como
sigue:
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Clave de Cotizacion: ARTHACK Fecha: 2025-12-31 Moneda: MXN

C4P1T4L

414 Capital

Reporte piblico y resvmido de valuvacion frimestral — 4T 2025

Febrero 2024
Referencia: Valvacion independiente del Fideicomiso F/00687 (Clave de pizarra ARTHACEK 10)
Artha Operadora, $.A. de CV.

Conformme a los documentos de colocacion v de acusrdo con lo establecido en el contrato de fideicomiso
imevocable de emizion de cerificodos burdatiles, en gue se designd a 414 Capital Inc. como valuador
independiente de los activos en los que invierte &l Fideicomizo, hacemeos de su conocimiento lo siguiente. Este
reporte estd sujeto a los términcs vy condiciones pactados en el contrato de prestacion de servicios. La opinidon de

valor gue aqui se presenta esta sujeta al Aviso de Uimitacicn de Responsabilidod incluideo al final del documento.
Antecedentes de la valvacién

m B 20 de octubre de 2010, Artha Operadora, 5.A. de CV. ("Artha") colocd o través de o BMY cerfificados
bursatiles fiducianos (el “CKD") para el Fideicomiso FO0SSS por un monte de MXN 2,440 mm, con fecha de

vencimiento €l 20 de octulbre de 2020

— H objetive del CED es invertir en un portafolio diversificado de activos inmobilianos ubicados en México,

desarcllondo tiera para su uso en el sector de vivienda, tunistico, industrial, comercial o mixto

Conclusion de valor!

Valor justo por cerificado — Enfoque de valuador independiente? MXN 107.264827
Valor justo por cerfificado - Enfoque de amorfizacién de gastos® MXN 107.2446827

De tener cualguier pregunta al respecto de lo valuacidén o su alcance, por favor no duden en contactarnos

dirsctaments.

414 Capital

! Favor ge referime g ias secciones posteriores para mayor detalle

? obedece ol criterio de [FRS de fratamiento de gosios de colocacion

4 52 adhiere g practicas de g indusiria de amortizacion de gastos de colocacion. Esfe precio se debend incorporar ol vecior de precics

Mota: Esta valugcion fue reqlizada con informocién o io fecha efectiva indicada en io paging 2 del reporte, ¥ N Ncluye eventos corporativos
posteriores  dicha fecha. Lo conciusion de wolor es expresoda en la moneda comesponadiente g io contabiidod del Fideicomiso, y I postenor
conversion o ung moneda disintg pora cuaiquier fin no es parte del alcance de este documento

414 Capital # wwe 4] Loapital.ocom
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Clave de Cotizacion: ARTHACK Fecha: 2025-12-31 Moneda: MXN

Resumen de Valuacion

Cifras en MXN

B Al 31 de diciembre de 2025, consideramos gue el valor justo, no mercadeakble de los cerfficados es de MXM 107 27 (ciento siete
277100 MEM)

Resumen de valvacion

Total|
2,613,658, 776.93
2,613,683, F7E5.83

|inversiones permanenies
vakor en libros
Walor austadoe

[Patrimonic + pasive bursatil’ For cerfificado # cerfificados Total|
wakor en lioros 107 2466827 24 400,000 2,617,310,584.37
Walor austado 107 266527 24, £00,000 2,617,310,564.37

valor justo por cerfificads — Enfoque de valvador independiente® MAXM 107 268827

valor justo por cerfificodo - Enfogque de amorfizacion de gastos® MXMN 107 265827

palance Fro-forma ajustodo®

Acfivo Fasivo
F Disponiciidades 148, 53458 F Ouoligociones en op. de bursatilizacian 2,412,247 000.00
F Inversicn en valores disponibies para la venta 5,017, 126,67 F Acreedores diversos 2,606,401.73
F Deudores diversos 452, 373 07
A Inversienes pemanentes 2,613,588,7708.66
Pairimonic 205,063,584.37
Todal aclives 2,420,204, 7E4.10 Total pasive y pafrimonio 2,620,206,788.10

sensibilizacion de valvacion

Inversiones permanentes valor aclive valor cerfificado Var.
Wakor base 2,613,688, 778.65 107.265827 0.00%
Invesiones pemmanentes [valacion al akza escenario 1) 2,744,373, 448 B2 112629747 +4.97%
Inversiones pemanentes [valacien a ka baja ecenario 1) 2,483,004, 548 94 101910907 -4.99%
Inversiones permanentes [valacion al akza escenario 2 3,005,742,348 71 123. 334587 +14.98%
Inversiones permanentes [valacien a ka baja escenario 2| 2,221,535,649.05 R1.19P06T -14.98%

valvaciones hisioricas

Feriodo Himero de cerfificodos valor cerificado? Pafrimenio’
Timestre actual D05 24, ADQ, OO0 107 266827 2.617,310,.564.37
Timestre Previo 1 0253 24, 400, 000 111 1P0E4D 2,713,058 402 55
Tmestre Previo 2 252 24,400 000 121093622 2,954 654 363 49
Timestre Previo 3 202531 24,400, 000 137060104 3,344 268,545 45

! 1 patrimonio del fideicomizo s gjusta conforme g ko valuacian justa de las inversiones, inciuye Cbligociones en cperacicnes de bursaniizocicn

! obedece al criterio de [FRS de rafomiente de gostos de colocacion

* e odhiers o praciicos de \o industia de amonizocion de gastos de colococion. Este precio se deberd incorporar al vecior de precios

4 Fl baolonce pro-forma gjustado no es un estado contable, sino wna heromienio ge estimocicn parg el volor gel pofimonic conforme g los
cambios en g valuocion justa de ias inversiones. Las cuentas marcadas “F" (o] se mantienen a cosfo, mientras gue Ias cuenfas marcadas “A~
[ectuoizado) se gjustan, ¥ por ende no coinciden con el dato reporfado en confabiidod

5 Parg los octivos valuodos por ko metodologio de mercodo s& modeld una varacion de + /- 5% ¥ 15% ol multipio, yo seq de venias, EBMDA o
utiided neta, o al cap rafe, segun aplique. Para los activos valuodos por ia metodologia de DCF se modeld ung varigcion de + /- 5% y 15% a
Ia taso de descuento. Para los activos valuodos o costo, se modeld una varocion de + /- 5% vy 15% directamente al volor del activo

C-_d-ﬁ] -Il-ﬂ.l_ 414 Capital # wwe 41 &capital.com 2
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Clave de Cotizacion: ARTHACK Fecha: 2025-12-31 Moneda: MXN

Inversiones Realizadas por el Fideicomiso

B A la fecha del presente reporte el Fideicomiso FA0487 cuenta con las siguientes inversionss:

1T 2011

Arco Norfe 57 Industrial Estodo de Meésico Mo divulgado Enfoque de mercado
M 2012

Platah Industrial Hidalgo Mo divugado Enfogue de mercado
DUl Aguascalentes Industral San Luis Potosi Mo divugado Enfogue de mercado
[Logistik)

Centro Logstico Industral Guadalgjora, Jalsco Mo divugado Enfogue de mercado
Jalisco

1T2013

Pargue Industrial Ledn- Industrial Leon, Guanojuato Mo divugodo Enfoque de mercado
Bajio

Lo inverson es reconocida en el prmer mesire en e gue fue reflsjodo en estados financieros del fideicomiso, independientemenie de g
fecha de inicio del proyecta o Ia cregcicn del vehiculo

¥ Considera el mante invertido en los Utimes estados financieros publicodeos a Ig fecha de valugcion. Es paricuiormente relevante en los cosos
en los gque I inversidn se incrementa o decrementa g lo large del iempo

* se refisre g las metodologias istodas en la seccidn “Metodologias de vValuocion Aplicables”, ¢ O Ung combingcion de ks Mismaos, en 5U oaso

3
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Clave de Cotizacion: ARTHACK Fecha: 2025-12-31 Moneda: MXN

Metodologias de Valuacion Aplicables

m 414 Copital aplica metodologios de vaoluacion basodos en estandare: infermacionales! reconocidos por
organzaciones del sector de asesona y valuacidn financiera. 414 Capital mantiene membresia en algunas de
las misrnas?

Metodologias de valuacion bajo IFRS 137

m FEste enfogue uliliza precios v otra informaciéon  relevante gensrada  por
transacciones de mercado que involucran activos, posivos o grupos de activos v
pasivos idéenticos o comparakles

B lovaluacidn se basa en precios de mercado observables

m B Corsejo Intemocional de Mormmas de Valuocion considera lao valuacion o
mercado como el enfogue mas comunmente aplicado a pesar de gue los intereses
en los proyectos pueden no ser homogénsos

m bl enfogue de ingresos convierte flujos de efective futuros v proyectados en un
Unico valor presente desconfodo. B método mas comun en este enfogue es la
valuacion por flujos de efective descontados (“DCF, por sus siglas en inglés)

Enfoque de ingresos

B Factores de resgo osociodos ol active se infegran a lo tosa de descuento
permitiendo asl captar &l riesgo del negocio

B FPara los activos en efaopa de desarrollo o de reciente adguisicion, el enfoque de
costos refleja el importe gue se requerina en el momento actual para reemplazar la
capacidod de servicio de un activo

Enfoque de coslos .. i o i
B |laovaluacion de costos proporciona un valor inicial de los activos v se calcula como

la suma de todos los costos directos & indirectos, asi como el costo adicional al gue
s2 haya incumido a fravés del penodo de desamolle del provecto o la reciente
adguisicion de un activo

m De manera general, las valuociones de activos iliquidos realizadaos comesponden a alguna de las metodologias
antericmmente mencionadas, v en algunas ocasiones s2 uliiza una combinacién de varas como refuerzo v
validacion

m Cabe mencionar gue las metodologias son adaptadas segin la industna en cuestion del active subyacente.
Los principales cotegoros en las que los activos son closificodos son: copital privado, bienes roices,
infraestructura, energia, crédito v ofros

— A su vez, denfro de cada categono pueden existir subcategoras (por ejemplo: bienes raices industnales,
comerciales, de oficinags, residenciales, de hospitalidad, etc )

— Para el caso de invesiones en fondos subyacentes, el valor razonable se estima con bose en la parte
alicucta del Otimo valor del active neto (“MAV" por sus siglas en inglés) reportado por el Administrador del
fondo subyacente cuando este sea representative del valor razonable, en inea con los ineamientos de
valuacion IPEVY. La técnica de MAV reportado por el administrador comesponde al enfoque de costos

Las valuaciones confenidos en este documento hon sido eloborodos siguiendo ios metodologios con base en estandares infemacionales y
apegandose @ los criteros incluidos en fos Infematicnal Vaoluafion Stondards, los Infemational Privare Equify and Venfure Capital Vaiuation
Guidelnes, siempre ¥ cuondo esios no 58 confrapongan con los critencs estaoblecidos bajo [FRE. En coso de que el Vaiuagdor Independiente o el
Administrodor decidan no gpegaose o dichos criferos, yo seg porgue los mMismos s confraponen con los crtenos establecidos bajo FRS o
porque fueron actualizodos o modificodos, se inclwind una nota descrptiva sobre dicha valvacicn

414 Copitol s miembro del Infemational Valuation Stondards Counci

¥ infemational Financial Reporting Standards
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Clave de Cotizacion: ARTHACK Fecha: 2025-12-31 Moneda: MXN

Metodologias de Valuacion Aplicables (Cont.)

m 414 Capital aplica la definicion de valor razonable del IFRS 13 - Medicion del Yalor Razonakble, la cual establece
&l valor razonable como el precio que sefa recibido por vender un actlivo o paogodo por transfernr un pasivo en
unga fransaccion ordenada entre participantes de mercado en la fecha de la medicidn

— Lo definician de valor razonakble del IFES 13 &5 de manera general consistente con lo definicion de valor
razonable de US. GAAP. determinada en el Accounfing Standards Codification [“ASC") Topic 820
publicada por el Anancial Accounting Standards Board (“FASB™)

m Bajo el ineamiento de IFRS 13, las variables de entroda para detemminar el valor razonable se categorizan en
tres niveles:

— Los vanaobles de Mivel 1 son precios cotizados dentro de un mercado activo, para activos idénticos al gue
esta siendo valuado

— laos vanables de Mivel 2 son aguellos distintos a los precios cotizodos en el Mivel 1 mencionados
anteriomnente, observables directa e indirectamente en el mercado

— Laos vanables de Mivel 3 son aguellas no cbservables en &l mercado, que generalmente son determinadas
con base en supuestos administrativos

m IFES 13 menciona que una entfidad puede utilizor una o Mmas de estos técnicos de manera consistente v
evaluard los resultados para seleccionar la gue mejor represente el valor razonable bajo los circunstancias. 5
bien, IFRS no sugiere prionzar alguna técnica de valuacion sobre ofra, s sugiere maximizar €l uso de vanables de
entraoda observables v minimizar las no observables

B Lo informaocion s2 ha obtenido de fuentes que s2 consideran fidedignas, sn embargo 414 Copital no ha
realizodo venficacian independiente respecto de, v no realiza ninguna declaracian, ni otorga garantia alguna,
expresa o implicita, con relacion a la veracidad o exachiud de dicha informacion. Toda la informacion
contenida en este reporte, incluyendo proyecciones respecto del rendimiento del mercado finonciero, se
encuentran basadas en las condiciones del mercado a la fecha de la valvacion, las cuales fluctuaran por
eventos politicos, econamicos, financieros, sociales o de ofra noturalezo

B Loz miembros del equipo de 414 Capital estan copocitados v, en los cosos oplicables, acreditados en la
aplicacion de los metodologias mencionadas, v la Fmma se adhiers a sus respectivos principios segln proceda.
La aplicabilidad de las metodologios puede variar en funcion de las circunstancias especificos de coda caoso.
Los enfregables finales especificaran explicitamente gué metodologios se utilizaron en la preparacion de un
reporte determinado

B H presente documento es un resumen de un reporte confidencial detallodo gue, en coso de aplicar, ha sido
distriouido a los drganos de gobiemo comespondientes del Fideicomiso
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Lineamiento de Reporteo y Cumplimiento IVS

m De acuerdo con el ineamiento V3 104 de los Estandares Infemacionales de Valuocion (“IV3") un reporte esta
en cumplimiento con dichos estandares cuando se proporciona a los usuarios de dicho reporte un
entendimiento claro de la valuacicn

— Los reportes de valuocion deben proporcionar una descripcion clara v precisa del alcance del gjercicio
realizodo, asi como el propdsito de la valuacion, el uso Intencionado v los supuestos utilizodos para el
gjercicio, ya zea de manera explicita dentro del reporte o de manera implicita a través de referencia a
otros documentos (reportes complementanos, mandatos, politicas infermos, propuesta de alcance del
senvicio, etc.]

m  El lineamiento V5 1046 define los puntos como minimo a ser incluidos en los reportes. Para focilidad del usuaro,
414 Capital presenta los siguientes referencias donde se pueden consultar los puntos requendos:

Alcance del ejercicio

Cliente: Fdeicomiso al gque se hace referencia en la
portado

Usuarios previstos del reporte: Adrinistrador, Fiduciaro, yvifo Comité Técnico
del Fideicomiso

Uso previsto del reporte: Reporteo financiero exclusivamente

Identidad del valevador: 414 Capital

Fecha de reporte:; Fovor de refenrse a la pdgina 1 del presente
reporte

Fecha de valvacidn:
Conclusién de valor: Fovor de refenrse a la pdgina 2 del presente
reporte

Moneda de valvacion:

Activos valuados: Favor de refernrse a la pagina 3 del presente

Enfoque(s) v/o metodologials) aplicada(s): reporte
Base de valor adoptada: Favor de refenrse a la pagina § del presente
reporte

Informacion y supuestos ulilizados:

Supuvestos significativos o especiales yv/o condiciones _ )
limitantes: Detalle disponible en el reporte confidencial

proporcionade al Administrador v al Comité
Factores medicambientales, sociales y de gobermnanza (ASG)  Técnico, en caso de aplicar

utilizadaos:

Hallazgos de especialistas yv/o organizaciones de servicio:

Declaracion de cumplimiento con estandares [V5: 414 Capital confirma gue el presente ejercicio
de valuacion fue eloborado en apego a los VS
emitidas por el Consejo de las Normas
Internacicnales de Valuacion [“IYSC")
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Clave de Cotizacion: ARTHACK Fecha: 2025-12-31 Moneda: MXN

Requerimiento de Divulgacion de la CUE 2021

B 3e hace referencia a la resolucion que medifica las Disposiciones de caracter general aplicables a los emisoras
de valores vy a otros participantes del mercado de valores (la Circular Unica de Emisoras, “CUE"), publicada el 14
de febrero de 2021. En &l numeral romano |, Informacién requenda en el reporte anuval, inciso C) Informacion
gue deberan contener los capitulos del reporte anual, numeral 2) Estructura de la operacian, sub-inciso ¢
Valuacian, los Anexos M Bis 21 v M Bis 52 52 menciona lo siguiente:

— “3e deberg prezentar la informacion relativa a las valuaciones que se hayan efectuadeo al titulo fiduciano
durante el penodo que se reporta. Adicicnalmente, se deberd indicar la denominacicon social de la persong
moral confratada para efectuar las valuacionss, los anos de expenencia valuando cerificados bursatiles
fiducianos de dezamolle o insfrumentas de inversion semsjantss, el nimero de afos qus ha prestado sus
servicios a la emisora de manera ininfemumpida, las cerfificacionas que acrediten la capacidad técnica para
valuar este tipo de instumentos con las que cuente la persona moral confratada para efectuar las
valuacionss, asi como las pesonas feicas responsables de realizar las valvacionss; s la persona maoral
contratada para efectuar las valvaciones manfiens una poltica de rotocion de las personas fisicas
responzables de la valuacion, s la propia emizora mantiens una poliica de rotacion en la confratacion de los
servicios de valuacicon, asi come &l apego del proceso de valuacian a los estandares de reconocido prestigio
infermacional que resulfen aphcakbles.”

m Al respecto, 414 Caopital informna lo siguiente:
— Lo Fimma responsable de la valuacian independiente es 414 Capital

— Lo Frma cuenta con expenencia en valuacion independiente de cerificado: bursatiles fiducianios de
desamollo superior a diez afios. 414 Capital ha prestado sus servicios de maonera ininterrumpida al Fdeicomiso
FO0687 desde =l anfo 2015

— 414 Capital forma parte de un selecto grupo de miembros corporativos del Conssjo de Estandares
Internacionale: de Valuacion (“IVEC")

— Todos los miembros del equipo de valuacion de 414 Capital cuentan con la certificaocion Financial Medeling
& Valuafion Analyst [“FMVA") otorgada por el Comporate Finance Institute [YCH"). Alguncs de los miemkoros
cuentan con cerificacionss adicionales, ademas de participar en el programa de capacitacion continua de
la Firma

— 414 Capital cuenta con una politica de rotacion para el lider de valuocion de cada uno de los Instrumentos
gue valla, que combina crteros de plazo v escenancs de apelociones por parte del Administrador

— Las metodologias utilizadas por 414 Capital se apegan a los lineamientos v estandares internacionales tales
come la Mormma Infemacional de Informacion Financiera 13 — Medicién del Valor Razeonakble, los Estandares
Intermacionales de Vaoluacian (*IV3"), v los Intemational Pivate Equity and Venturse Capital [“IPEV") Valuation
Guidelines. Todos los reportes de la Firmma pasan por un proceso nguroso de revision intema con el fin de
cumplir con estandares internos de calidod v el apego constante a las mejores practicas de la industina v a los
lineamientos antes mencionados

1 Instructivo paro la eloborocion del reporte anual aplicable a cerificodos busdtiles ficucianios de desamolo [“CEDs”)
¥ mstructive pana la eicboracicn del reporte anual aplicable a cenificades bursatiles fiducianos de proyectos de inversion (“CERPIs”)
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Perfil de la Firma

Divulgaciones sobre experiencia e independencia de la Firma

B Se hoce referencia a la resolucion gue modifica las Disposiciones de caracter general en matera financiera de
los Sisternas de Ahomro para el Retiro, publicada el 14 de febrero de 2024, En el articuloe 30, numeral romano VI,
respecto de ciertas cbligaciones de los Comités de Inversion, s& menciona lo siguisnts:

— “Respecto de los Instrumentos Estructurados y FIBEAS, el Comite de Inversian debera manifestar sxpresaments
su apinidn sobre los citenos de valuacidn de los activos subyacentfes. Asimismo, una vez qgue =l Insfrumento
Estructurado cuente con un valuador independiente o cuando Sste seg sustifuido por ofro, el Comité de
Inverion deberd manifestar una segunda opinidn v dar seguimiento respecto de los refendos crtenos, asi
comao sobre la expensncia & independsncia de dicho valvador. Esta opinidon deberd emifirse a los tres messs
despuss de contar con el valuador independients. Las refendas opiniones deberan quedar asentadas en =l
Acta Pormenaonzada de la sesidn que comssponda”

B Al respecto, 414 Copital informa lo siguiente:
Confirmacion de Experiencia

B 414 Capital fue fundada en 200% v desde enfonces e ha posicionado como un proveedor infegral de servicios
de valuocion v osesora financiera corporativa. La Frma ofrece servicios de Valuacion de Portafolios para 150
fondos con activos en doce paises. A través de las diferentes enfidodes del grupo, 414 Capital fiene mas de 45
profesionales financieros en su eguipo gue estan ubicados en Estados Unidos, Espafia, México v Colombia

B En su practica de Vaoluacion de Portafolios, la Fima valia mas de 850 activos de manera recurrente (semestral,
trimestral v mensual), abarcando una amplio gorma de sectores incluyendo: capital privado, capital de riesgo,
infrasstructura, energia, bienes raices y deuda, entre ofros

B Todas las politico: v metodologio: de valuacicn s presentan ante un Comité de Valuacién intfemo, integrado
por fres de los miembros mas expernmentados del eqguipo de valuocion v gue son miembros del Amernican
Society of Appraisers. Todas las valuaciones son autorizados por un responsable global de la practica, quien
cusenta con los designaciones Accredited Senior Appraissr [(“ASAY) v Chartered Member Royal Instifufion of
Chartered Surveyvors (“MREICS")

B Adicional a lo cerificacion FMVA otorgada por el CH, algunos miembros del eguipo tambieén fienen la
designacion ASA del Amencan Society of Appraisers, lo acreditacion MEICS del Royal Institution of Chartered
Surveyors (“RICS"], v la certificacion Charfered Alternative Investrment Analyst (“CAIA")

B Al ser miembro corporative del IV3C, 414 Capital subraya su compromizo para avanzar en lo estandarzacion v
los mejores practicos dentro de la industna de valuacicon

B Los gjercicios de valuacion en cuestion son revisados por terceros como parte de un sistema de auditorias v
contropesos del sistema. Dichos terceros suelen incluir al administrador, a miembros del comité técnico, v al
auditor contable independients

Confirmacion de Independencia

B El personal de 414 Capital resporsable de la realzacion, revision, autorzocion v publcacion del presente
reporte confirman tener v mantener plena v total independencia con relacion a los activos sujeto: a lo
valuacion, oz como con respecto a las siguientes enfidodes del vehiculo sujeto del presente reporte de
valuacian: 1] el administradaor, i) el ideicomiso, i) el ideicomitente, iv] el fiduciano, v) el comité técnico, v v =l
representants coman

m Mingun miembro o representante de 414 Copital porficipa en la gestion; o es miembro del consejo, directivo o
funcionaro, de los enfidades previamente mencionadas

B Lo independencia v la ausencia de conflictos de infereses se controlan a través de un conjunto de protocolos v
practicas de transparencia que son monitoreados mediante heramientas fecnolégicas v sujetos al escrutinio de
un oficial de cumplimiento externo

B La Firma cuenta con manualss, politicas v protocolos solore: i) Cumplimiento: &tica v conducta, confidencialidad
y propiedad matenal, segundad de la informacion, manejo de conflictos de interés, medios v eventos, trading
restingido, regalos e invitaciones, anfi-comupcion, auditorias de control inferno, prevencion de lovado de dinero,
integracion de cntenos E5G; v i) Tecnologia: segundad de informacion, continuidad de negocios, respuesta a
incidentes vy recuperacion de desastres
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Aviso de Limitacion de Responsabilidad

m B hecho de gue 414 Capital Inc. ["414 Capital”) haya puesto este documento (el "Reporie”) o cualguier ofro material, a su
disposicion, no constifuye una recomendacion de formar o mantener una posicion, ni una representacion de gue cualguier
fransoccion &5 adecuada o apropioda para el lector. Toda transoccion implica fesgo considerable, y el lector no debe
parficipar en ninguna fransoccion a menos que entienda complefomente dicho riesgo v haya determinado, de manera
independienfe, que la misma s apropiodo para su perfil v régimen de inversion. 414 Capifal no proves asesoria contfable,
legal o fiscal; estos temas deben ser discufidos con asesores independientes. Bn ningln coso seran 414 Caopital, sus parfes
relacionadas o empleados responsables frente al lector o cualquier tercero por cualguier decision o accidn tomada con
base en la informacion de este documento o por dafios, aun cuando exista aviso sobre la posibiidod de dichos dofos.
Asimismo, 414 Caopital no asume responsabilidad alguna mas alld de los estoblecidos en los términos v condiciones
establecidos en su contrafo de prestacion de servicios.

m Este Reporle es el resumen de uno con mayor detalle que confiene informacion pAvada v pAvilegioda, y no copfura ni
sustituye el nivel de defalle enconirodo en &l.

m Llos onalistos responsables de la produccion de este Reporie cedificon gue los posturas expresodos ogui reflejan
exclusivamente sus visiones y opinicnes personales sobre cualguiera de los emisores © insfrumentos discufidos, v gue fuercn
preparadas de manera independiente v autdnoma, incluyendo de 414 Caopifal v ofras empresas asociodos. Los analistas
responsables de la produccion de este Reporte no estan regisirados yfo calificodos por NYSE o AMRA, v no estan asociodos
COR fingUna casa de bolsa en los Estados Unidos o cualguier ofra jurisdiccion, por lo que no estan sujetos o las resticciones
de comunicacion con los comparios cubiertas o presentaciones en plblico de acuerdo a las reglas 2711 de MASD y 472 de
WYSE. Coda analista tambisn cerifica que ningln components de su compensacion estuvo, esta o estard, directa o
indirectamente, vinculado con las recomendaciones especificas o visiones expresadas por ellos en este Reporte.

m Faora eloborar € presente Reporie, 414 Capital considerd v se baso, sin verficacion independiente, en la informacion
entregoda por el Administrador v en informacion plblica disponible en &l mercado (conjuntaments, la “Informacion”). 414
Capital asurmio la veracidad de la declaracion del Administrador respecto de que (i) foda lo Informacion era verdadera,
completa v fidedigno a la fecha de su entrega, (i) toda la Informacion entregada por 2l Administrador a 414 Capital no
omite hechos o informaocion gue ocasione gue la Informacion sea falsa, incorecia o, en su caso, pudiera afectar €l proceso
de voluacion o los conclusiones establecidas en el presente Reporfe, (i) toda la Informacidn incluyendo, sin limitar, los
proyecciones financieras, estimacionsas, asuncionss, inversiones de capital ¥ tasas de reforno que fueron enfregadas a 414
Capital han sido preparadas de buena fe scbre bases y estimaciones razonables, v (iv) todos los confratos vy convenios
referidos en, o enfregados con, la Informacion son validos, exigibles y seran cumplidos en sus términos. 414 Capital no fiene
OCceso a comunicacionss entre &l Adminisfrador v e Rduciano yfo el Comité Técnico, por lo gue cudlguisr informacion que
pueda ser proporcionada a estos y gue sea disfinta a la recibida para el gjercicio de valvacion no puede ser considerada
como parte del mismo.

B 414 Capital no redliza ninguna declaracion, ni oforga garantia alguna, expresa o implicita, con relacion a la Informocicn,
incluyendo, sin limitar, respecto de la viabilidod de alcanzar los proyeccionss, estimacionss o asuncionss finoncieras ahi
reflejodos. Consecuentemente, 414 Capital no s, ni serd, responsable por la verocidad de la Informacion subyacenie del
presente Reporte, ni ha asumido obligocion alguna para solicitar Informacion adicional o para conducr un proceso de
auditoria independiente con relacidn a la Informacidn o las Inversionss [ya s2a desde una perspectiva fiscal, financiera,
comercial, legal, econdmica o ambiental, enfre ofras). Nada de lo previsto en €l Reporte deberd de corsiderarse o
interpretarse como una declaracion de 414 Capital respecto del desempefio financiero posado, presente o futuro de los
activos obisto del presents Reporte. La conclusion de este andlisis depende de las garanfias del Administradaor en cuanfo o
gue dicha informacion es corecta y verdaodera. 414 Caopital ha asumido que las provecciones financieras del acfivo han
sido preparadas de maner razonable sobre un fundamento que refleja los mejores estimados v valoraciones disponibles
aciuvales del Administrador. Todos los ejercicics contenidos en este Reporte dependen, entre ofras vanables, fueriemente de
las proyecciones gue hon sido generadas por & Administrador. Las conclusiones recaen en la consecucion de los resultados
¥y posicion finonciera reflejodos en estas proyeccionss. Bn coso de gue éstos no se materolizosen, los resuliodos de los
valuaciones podrian diferr de monera importante. E5 responsabilidad del lector famiiohizorse con estos supuestos v
determinar de manera independiente su razonakbilidad.

m B presenfe matedal no pretende ser. ni debe de interpretarse como. una proyeccion o prediccion de eventos yio
rendimientos futurcs. Cualesquier retomos son inherentemente inciertos al estar sujetos a riesgos de negocics, indusirias,
mercados, regulatonics v financiercs fuera del control de 414 Capital. Cualesquier refomos proyectados en el presente
Reporte 52 basan exclusivamentes en &l juicico de los autores v la Informacion proveida por el Administrador, con base en los
riesgos osociados o ciertos estrategios de inversion, el retomo esperado con relacion a dichos Aesgos hipoteticos con
valuaciones a precios de mercado v en el actual omibients de inversion.

m  Algunos elementos de estos materiales, incluyendo la recopilacion de datos, €l andlisi o la redaccion, pueden haber sido
globorados con lo asistencia de heramientas de infeligencia arfificial. 414 Capital podrd elegir proporcionar informacican
adicional a sclicitud del lector.

m 414 Capital, u otras enfidodes de confrol comon, pueden haber tenido una relacion de negocio con e Administrador yio
Fduciario en el posado, incluyendo, pero no limitado o corsultora, asesora, wo servicios de valuacion independients [del
Fdsicomiso en cusstian u otros), v dicha relocién de negocio pueds continuar en el futuro. A mejor conocimienio de 414
Capital, no hay una relacidén de negocio futura que dependa de la conclusion de este ejercicio.
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Aviso de Limitacion de Responsabilidad (Cont.)

m Cierfos suposicionss subyoacentes al presente Reporte fueron redlizodas exclusvamente para efectos de modelacion
finonciera, siendo improbable que se acfualicen. Mo se realiza ninguna declaracién, ni 52 da garantia alguna respecto de o
raronakbilidad de las supcsiciones redlizodas o con respecto a que fodas las supasicionss adecuadas o necesanias han sido
consideradas en e presente Reporte. Los resultados operatives, el valor de activos, las operacionss anunciodas y
cualesguier ofros elementos considerados en el presente Reporte pueden wvariar matericlimente de las suposiciones
subyacentes del presente Reporte. Cualesquisr varacioness en las suposiciones de los autores podran afectar materialments
la informacion prevista en el presente Reporte. Los resulfados de inversion de los lectores del presente Reporte podran variar
significativamente de resultados pasados o cualesquisna de las proyeccionss hipotéticas previstas en el presents Reports.

B A menos gue se indigue lo contrario en lo seccidn de Valuacion, el presente Reporte no considera algin Supussto Especial,
interpretado de la norma IVS 102 como condiciones o hechos hipoféticos que difieren de los existentes en el momento de la
valuacion. Estos supuestos se ufilizan para demostrar como los cambbios potenciales podnan afectar al valor de un activo y/o
pasivo. 5e efiquetan como “especiales” para recalcor al wsuarico de la valuacion que la conclusion de valor derivada
depende de un cambic en los circunsfancios existentes o representa una perspeciiva no cominmente mantenida par
participantes de mercado al momento de la valuacian.

® Lo informacion que se presenta en esfe Reporfe confiens proyecciones y esfimaciones respecto de eventos, metos o
resultados esfimados a la fecha del presente Reporte, incluyendo, pero no imitodos a; precios actuales, valuacion de
acfivos subyacentes, liquidez de mercado. modelos propietorios y supusstos [sujefos a cambio sin notificocion] =
informacion poblicamente disponitle que se considera confialble, pero no ha sido verficada de manera independients.
Todos los supuestos, opinionss v estimaciones consfituyen el juicio del analista a la fecha y estan sujetos a camiio sin
nofificacién. Es imposible garanfizar que dichos eventos, metas o resultodos se matedalicen en &l futuro v podrdn variar
significativamente de lo ogui establecido. Toda la informacion contenida en este Reporte, incluyendo proyecciones
respecto del rendimiento del mercado fimancierc, se encueniran basados en las condiciones actuales del mercado, las
cuales pusden fluctuar por eventos politicos. econdmicos. financieros, sociales o de ofra naturaleza.

B En el gjercicio valuacion, los activos en cussfion se vallan con la inclusion de factores medioambisntales, sociales v de
gobemanza [E3G) cuando es aplicable. B informe evalla las consideracionss E3G para reflejor con precision su impacto
aciual en &l valor de los actives, reconociendo que estos factores pueden influir significativamente en el rendimienio
financiero v la eficiencia operafiva de la enfidad ya sea en parfidas como ingresos, costos, valor terminal, efc. Segin sea =l
Ccoso, 52 reconoce que el impacto de los factores E3G en el valor del activo es dindmico y pueds cambiar con el iempo.

B Adcicnamente al Rdeicomiso idenfiicade como el "Cliente”, este Reporte ha sido elaborado exclusvamente para wso de
el Admiristrador y/o & Aducianc yfo el Comité Técnico o los “Uswarios Previstos™ idenfificadeos en las comunicaciones enfre
414 Capital v el Rdeicomiso.

® Todo andlisis financiero, tal como el establecido en el Reporte, involucra diversas deferminaciones respecto de los métodos
cuanfitativos y cualitativos mas apropiodos para determinadas circunstancias parficulares. Al elaborar el presente Reporte,
414 Copital ufiizd diversas heramientas y metodologios de andlisis finonciero. 414 Capital considera que &l andlisis debe
leense de manera conjunta v que fomar de manera oislada algin componente o elemento del mismo — sin considerar fodos
los componentes o el andlisis en su conjunto — pueds propicior un entendimisnte sesgodo o incomplete del proceso de
valuocion subyacente al presente Reporte.

m Bsta y ofros valuociones de compafios. negocios o inversionss gue 414 Capital ha realizodo, o que realice en &l futuro,
pueden reflgjor &l uso de metodologias disfinfas a las utiizodas en el presente Reporte 0. en su coso, en cualesquisr ofros
Reportes preparados por los distintos equipos gque son miembros de 414 Capifal.

®  Cualguisr cambio o evenfo gue ocura con postericidad a la fecha del presente Reporte podra afectar las conclusionss
establecidas en el presente Reporte. A pesar de gue eventos futuros pueden afectar las conclusiones establecidas en al
presente Reporte, 414 Capital no asume obligacion alguna para actualizar, revisar o modificar €l contenido del Reporte.

m B presenie Reporie no corsfiluye una oferfa para comprar o vender valores y no deberd de inferpretarse como tal.
Cualesquier valvacionss son indicalivas (no redlizables) vy estas valvacionss pueden difedr sustancialmente de un valor
redizable, parficularmente en condiciones de mercodo iquidas ywo volafiles. Los inversionss a la gue se refiere esia
publicacion pueden no ser adecuadas para fodos los receptores. Bs responsabiidod de los receptores tomar decisiones de
inversion con base en sus propios investigaciones. Cualguier pérdido o consscuencia gue surjo del uso del matesial
contenido en esta publicocion sera Unica vy exclusivamente responsabilidod del inverionista, v 414 Capital no tendrd
responsabiidad por dicho corsecuendia. En coso de exisiir una duda sobre cualquier inversion, los receptores deben
contactar a sus propics asesores de inversion, legaoles yio fiscales pora obtener asesona sobre la oportunidad de la inversion.
Al grado permitido por la ley, ninguna responsabilidad es aceptada por cualguier pérdido, dafios o costos de cualguier fipo
que surjan del uso de esta publicacion o sus contenidos.

B Estos materales fueron preparados exclusivamente para uso en el temtorio mexicano. Este Reporte y su confenide no
pueden ser reproducidos, distiibuidos a un fercerc o publicades sin e corsentimientc de 414 Capifal. Las leyes y los
reglamentos de otros paises pueden resfingir la distibucion de este Reporie. Las pesonas en posesion de este docurmento
deben infomarse sobre las posibles resfricciones legales y cumplidas de manera acorde.

C4P‘|T4|_ 414 Capital # s 41 4capital com 10

414 Copital
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Serie [Eje]

Especificacion de las caracteristicas de los titulos en circulacion [Sinopsis]

Clase Certificados Bursatiles Fiduciarios

Serie 10

Tipo CKDs

Clave de pizarra ARTHACK

Monto total 2,440,000,000

Numero de valores 24,400,000

Valor nominal 51.39

Bolsas donde estan registrados Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

Plazo 3,654 (tres mil seiscientos cincuenta y cuatro) dias contados a partir de la Fecha de Emision,
equivalentes a 120 (ciento veinte) meses, es decir, 10 (diez) afios.

Fecha de vencimiento 2020-10-20

En su caso, nimero de series en que se divide la emision una

En su caso, nimero de emision correspondiente Primera

Observaciones El monto total reportado en la presente tabla esta expresado en M.N.

La mencioén de que los valores se encuentran inscritos en el registro:

Los titulos se encuentran inscritos en el Registro Nacional de Valores

Leyenda Reporte Anual CUE:

Reporte anual que se presenta de acuerdo con las disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del
mercado

Leyenda articulo 86 de la LMV:

La inscripcion en el Registro Nacional de Valores no implica certificacion sobre la bondad de los valores, solvencia de la emisora o sobre la exactitud
o veracidad de la informacion contenida en este Reporte anual, ni convalida los actos que, en su caso, hubieren sido realizados en contravencién de
las leyes.

Periodo que se presenta:
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Del 2025 -01-01 al 2025-12-31
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[413000-NBIS2] Informacion general

Glosario de términos y definiciones:

Los términos con mayuscula inicial utilizados en el Contrato de Fideicomiso y que no se encuentren definidos de otra manera en el mismo, tendran el
significado que se atribuye a dichos términos y seran utilizados en forma singular o plural segun sea aplicable.

Acciones Serie A: Significan las Acciones Serie A, ordinarias, nominativas, sin expresioén de Valor Nominal, representativas del Capital Social de la
Sociedad Controladora, las cuales tendran aquellos derechos corporativos y econdémicos que sefialen los estatutos sociales de la Sociedad
Controladora y los Titulos accionarios que las amparen que sean suscritas y pagadas por Artha Capital.

Acciones Serie B: Significan las Acciones Serie B, ordinarias, nominativas, sin expresioén de Valor Nominal, representativas del Capital Social de la
Sociedad Controladora, las cuales tendran aquellos derechos corporativos y econdémicos que sefialen los estatutos sociales de la Sociedad
Controladora y los Titulos accionarios que las amparen, asi como los sefialados en el Contrato de Fideicomiso, que sean suscritas y pagadas por el
Fiduciario con cargo al Patrimonio del Fideicomiso y para beneficio del Fideicomiso.

Acciones Adicionales de la Sociedad Controladora: Significa cualesquiera Acciones Serie A o Acciones Serie B, segun sea el caso,
representativas del Capital Social de la Sociedad Controladora que los Accionistas de la Sociedad Controladora reciban o de las que sea titular como
consecuencia de: (i) aumento del capital de la Sociedad Controladora por cualquier motivo; (ii) division (split) de las Acciones Sociedad Controladora;
(iii) reestructuracién, subdivision de capitales, fusiéon o escision de la Sociedad Controladora; y/o (iv) cualquier otra circunstancia prevista en el
Contrato de Fideicomiso y/o que ocurra en términos de las leyes y regulacion aplicable.

Acciones Sociedad Controladora: Significan conjuntamente las Acciones Serie A, las Acciones Serie B y las Acciones Adicionales de la Sociedad
Controladora.

Accionistas de la Sociedad Controladora: Significan cada uno de (i) el Fiduciario; y (ii) Artha Capital.
Administrador: Significa Artha Operadora, S.A. de C.V.
Aportaciones a la Sociedad Controladora: Significan conjuntamente las Aportaciones del Fideicomiso y las Aportaciones de Artha Capital.

Aportaciones de Artha Capital: Significan las aportaciones que haga Artha Capital, de acuerdo a lo establecido en el Contrato de Fideicomiso y en
el Contrato de Coinversion, para la suscripcion y pago de Acciones Serie A representativas del Capital Social de la Sociedad Controladora o para el
otorgamiento de préstamos (a través de cualquier medio, incluyendo sin limitar, deuda preferente, deuda subordinada, deuda capitalizable o a través
de obligaciones convertibles en acciones) a la Sociedad Controladora, en términos de lo establecido en el Contrato de Fideicomiso.

Aportacion Inicial: Significa la cantidad de $1,000.00 (un mil Pesos 00/100 M.N.) que el Fideicomitente aporta para la constitucion del Fideicomiso.

Aportaciones del Fideicomiso: Significan las aportaciones que haga el Fiduciario, de acuerdo a las instrucciones que por escrito le entregue el
Administrador, ya sea para la suscripcion y pago de Acciones Serie B representativas del Capital Social de la Sociedad Controladora o para el
otorgamiento de préstamos (a través de cualquier medio, incluyendo sin limitar, deuda preferente, deuda subordinada, deuda capitalizable o a través
de obligaciones convertibles en acciones) a la Sociedad Controladora, en términos de lo establecido en el Contrato de Fideicomiso.

|
Artha Capital: Significa Artha Capital, S. de R.L. de C.V.

Asamblea de Tenedores: Significa la reunién de Tenedores en términos de la LMV y de la LGTOC.

Auditor Externo: Significa el despacho de contadores independientes (en el entendido que el requisito de independencia debera de evaluarse
respecto del Fiduciario, del Fideicomitente y del Administrador) que preste servicios de auditoria de estados financieros al Fideicomiso que
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inicialmente sera, Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C. (Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited), y que posteriormente podra ser cualquiera
que designe el Comité Técnico.

BMV: Significa la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

Certificados o Certificados Bursatiles o Certificados Bursatiles Fiduciarios: Significa todos los Certificados Bursatiles Fiduciarios en circulacion
que sean emitidos por el Fiduciario al amparo del Contrato de Fideicomiso, y en términos de la LMV y demas disposiciones aplicables, a ser inscritos
en el RNV y listados en la BMV.

Circular 1/2005: Significa la Circular 1/2005, emitida por el Banco de México, tal y como la misma ha sido modificada a la fecha.

Circular Unica o Circular Unica de Emisoras: Significa las Disposiciones de Caracter General aplicables a las Emisoras de Valores y a otros
Participantes del Mercado de Valores, tal y como las mismas han sido modificadas a la fecha.

CNBYV: Significa la Comisién Nacional Bancaria y de Valores.

Colocacioén: Significa la venta y Colocacion de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, a través de la BMV, en los términos sefialados en el Contrato
de Fideicomiso, el Titulo y en la respectiva autorizacion del Comité Técnico para llevar a cabo la Emisién.

Comité o Comité Técnico: Significa el 6rgano creado bajo el Contrato de Fideicomiso en términos de lo dispuesto por el articulo 80 de la Ley de
Instituciones de Crédito y demas disposiciones aplicables.

Consejo de Administracion: Significa el 6rgano al cual se encuentra encomendada la Administracién de la Sociedad Controladora.

Consorcio: Significa el conjunto de personas morales vinculadas entre si por una o mas personas fisicas que integrando un grupo de personas,
tengan el control de las primeras.

Contrato de Administracién: Significa el Contrato que celebren el Administrador y la Sociedad Controladora, con la comparecencia del Fiduciario.

Contrato o Contrato de Fideicomiso o Fideicomiso: Significa el Contrato de Fideicomiso irrevocable de emision de Certificados Bursatiles
Fiduciarios y sus respectivos anexos, celebrado con fecha 15 de octubre de 2010, entre el Fideicomitente, el Fiduciario, el Representante Comun y el
Coinversionista, tal y como unos y otros sean modificados de tiempo en tiempo.

Contrato de Coinversion: Significa, el Contrato de Coinversién a celebrarse en esta fecha entre el Fiduciario y Artha Capital, conforme al cual éste
Ultimo invertira las Aportaciones de Artha Capital.

Contrato de Colocacion: Significa el Contrato de Colocacién que el Fiduciario celebre con Artha Operadora S.A. de C.V.,y los Intermediarios
Colocadores, conforme al cual los Intermediarios Colocadores se obligaran a usar sus mejores esfuerzos para colocar los Certificados Bursatiles.

Control: Significa la capacidad de una Persona o grupo de Personas, de llevar a cabo cualquiera de los actos siguientes:

a) imponer, directa o indirectamente, decisiones en las asambleas generales de accionistas, de socios u 6rganos equivalentes, o nombrar
o destituir a la mayoria de los consejeros, administradores o sus equivalentes, de una persona moral.

b) mantener la titularidad de derechos que permitan, directa o indirectamente, ejercer el voto respecto de mas del cincuenta por ciento del
capital social de una persona moral.

c) dirigir, directa o indirectamente, la administracion, la estrategia o las principales politicas de una persona moral, ya sea a través de la
propiedad de valores, por contrato o de cualquier otra forma.

Criterios de Elegibilidad: Significan las limitantes sobre la distribucién (i) por sector econémico, (ii) por distribucidn geografica, y (iii) por
concentracion de los Proyectos.

Desinversion: Significa la enajenacion de un Proyecto, ya sea en su totalidad o mediante enajenaciones parciales sucesivas u otras formas de
liquidacion que sean aprobadas de conformidad con los Niveles de Autorizacion de Proyectos, ya sea por el Comité de Inversiones, el Comité
Técnico o la Asamblea de Tenedores, segun corresponda.

Dia Habil: Significa cualquier dia que no sea sabado o domingo y en el cual las instituciones de crédito del pais abran al publico, de acuerdo con el
calendario que al efecto publica la CNBV.

28 de 141



Clave de Cotizacion: ARTHACK Fecha: 2025-12-31 Moneda: MXN

Distribuciones de la Sociedad Controladora: Significa el pago de los Dividendos y los Rendimientos, seglin corresponda.

Distribuciones del Fideicomiso: Significa el pago del Efectivo Distribuible a los Tenedores.

Dividendos: Significan las cantidades que la Sociedad Controladora distribuira de tiempo en tiempo a sus accionistas, una vez constituida la
correspondiente reserva legal, ya sea por concepto de reembolso, reduccién de capital, pago de Dividendos o por cualesquiera otros medios de
distribucion.

Documentos de la Operacion: Significa el Contrato de Fideicomiso, el Titulo, el Contrato de Administracién, el Contrato de Coinversion y los anexos
de cada uno de dichos documentos, asi como cualquier otro Contrato, convenio o documento que deba suscribirse o celebrarse en virtud de los
documentos que aqui se mencionan.

Efectivo: Significa, durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso, las cantidades disponibles en las Cuentas del Fideicomiso.

Efectivo Distribuible: Significa respecto de cada Fecha de Calculo, en su caso, una vez realizada la deduccion de cualesquiera cantidades
necesarias para cubrir los Gastos de Mantenimiento del Fideicomiso, las cantidades disponibles en la Cuenta de Distribuciones.

Emision: Significa la Emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios que realice el Fiduciario conforme al Contrato de Fideicomiso

EMISNET: Significa el Sistema Electrénico de Comunicacion con Emisoras de Valores.

Equipo Ejecutivo del Administrador: Significan conjuntamente los sefiores Carlos Gutiérrez Andreassen y German Ahumada Alduncin.

Extension del Periodo de Inversion: Significa la ampliacion del Periodo de Inversion hasta por 2 (dos) afios adicionales segun sea autorizada por la
Asamblea de Tenedores.

Fase de Infraestructura: Sujeto a las particularidades de cada uno de los Proyectos, significa la etapa en la que comienzan las obras de
urbanizacion, construccion y desarrollo de agua, drenaje, luz, plataformas y/o pavimentacion en los Terrenos.

Fecha de Calculo: Significa la fecha que ocurra el tercer Dia Habil siguiente a la Fecha de Pago de Distribuciones de la Sociedad Controladora, en
la que el Fiduciario realizara el calculo del monto a pagar a cada uno de los Tenedores en términos del Contrato de Fideicomiso.

Fecha de Cierre o Fecha de Emision: Significa la fecha de Colocacion de los Certificados Bursatiles, conforme a los términos establecidos el
Contrato de Fideicomiso y en el Titulo.

Fecha de Pago de Distribuciones de la Sociedad Controladora: Significa la fecha en que la Sociedad Controladora pague los Rendimientos y
Dividendos a sus accionistas.

Fecha de Pago de Distribuciones del Fideicomiso: Significa 10 (diez) Dias Habiles siguientes a la Fecha de Calculo en el que el Fideicomiso debe
pagar a los Tenedores el Efectivo Distribuible.

Para lo cual el Fiduciario notificara al Representante Comun, quien sera el obligado en informar, a mas tardar con 6 (seis) Dias Habiles de
anticipacion a la fecha de pago correspondiente, sobre el importe a través del EMISNET.

Fecha de Vencimiento: Significa el 20 de octubre de 2020, es decir 10 afios después de la Fecha de Cierre, sin perjuicio de que las obligaciones
bajo el Fideicomiso puedan ser terminadas anticipadamente.

Fideicomisarios: Significan los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios que se emitan al amparo del Contrato de Fideicomiso, conforme
a los términos y condiciones establecidos el Contrato de Fideicomiso y en el Titulo.

Fideicomitente: Artha Operadora S.A. de C.V. (Artha).
Fideicomitente: Artha Operadora S.A. de C.V. (Artha).

Fiduciario: Banco Multiva, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero Multiva (como causahabiente final del negocio fiduciario transmitido
por CIBanco, S.A., Institucién de Banca Mdltiple).
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Gastos: Significan conjuntamente los Gastos de Asesoria Independiente, los Gastos de Emision y Colocacion y los Gastos de Mantenimiento del
Fideicomiso.

Gastos de Asesoria Independiente: Significan todas 3las comisiones, honorarios, gastos, impuestos, derechos y demas erogaciones que se
generen o sean necesarias para la contratacion de asesores independientes que los Tenedores, a través del Comité Técnico, requieran para el mejor
cumplimiento de los fines del Fideicomiso y llevar a cabo las Aportaciones del Fideicomiso, los cuales deberan de ser erogados por el Fiduciario con
cargo a la Cuenta de Reserva para Gastos, en el entendido que una vez que dicha cantidad se agote no existira obligacién alguna de ninguna de las
Partes para realizar aportaciones adicionales.

Gastos de Emision y Colocacién: Significan los honorarios, comisiones, gastos, impuestos, derechos y demas erogaciones que se generen para
llevar a cabo la Emisién y Colocacién de Certificados Bursatiles Fiduciarios incluyendo de manera enunciativa pero no limitativa, segin sea el caso:
(i) los honorarios, comisiones y Gastos de los Intermediarios Colocadores de acuerdo con el Contrato de Colocacién; (ii) los honorarios pagaderos al
Representante Comun y al Fiduciario por la aceptacién de sus respectivos cargos en relacion con la Emisién; (iii) el pago de los derechos que deban
ser cubiertos a la CNBV y los pagos que se deban realizar a la BMV y al INDEVAL, (iv) los honorarios pagaderos a los asesores legales y fiscales
externos; y (v) la impresion de Prospectos de Colocacion y cualquier otra publicacion y/o publicidad relacionada con lo anterior que pagara el
Fiduciario con cargo a la Cuenta General.

Gastos de Inversion: Significan las erogaciones en que se incurriran, en razon de la evaluacién e implementacion de las inversiones en Proyectos e
Infraestructura.

Gastos de Mantenimiento del Fideicomiso: Significan todas las comisiones, honorarios, gastos, impuestos, derechos y demas erogaciones que se
generen o sean necesarias para el mantenimiento de la Emision con las excepciones que en su caso se prevean en el Contrato de Fideicomiso,
incluyendo de manera enunciativa pero no limitativa, (i) los honorarios del Fiduciario, y los gastos incurridos por el mismo en el cumplimiento de sus
obligaciones bajo los Documentos de la Operacion; (ii) los honorarios del Representante Comun y los gastos incurridos por el mismo en el
cumplimiento de sus obligaciones bajo los Documentos de la Operacion; (iii) la parte proporcional que le corresponda pagar al Fideicomiso de la
Comision Anual del Administrador; (iv) los gastos directos y necesarios para cumplir con las disposiciones legales aplicables para mantener el
registro de los Certificados Bursatiles Fiduciarios en el RNV y su listado en la BMV y aquellos derivados de cualquier publicacion relacionada; (v)
cualquier gasto incurrido por el Fiduciario, el Representante Comun o el Fideicomitente en relacion con cualquier modificacién, o renuncia a las
disposiciones del Contrato de Fideicomiso o cualquier otro Documento de la Operacion, incluyendo los honorarios pagaderos a sus respectivos
asesores; (vi) la parte proporcional que le corresponda pagar al Fideicomiso de los honorarios, derechos, gastos y otros pagos necesarios para
constituir las Sociedades de Proyecto, (vii) la parte proporcional de las primas pagaderas respecto de cualesquiera seguros de responsabilidad
profesional contratados respecto del Administrador o su Personal, incluyendo al Comité de Inversiones, viii) las primas pagaderas respecto de
cualesquiera seguros de responsabilidad profesional contratados respecto de los miembros del Comité Técnico, (ix) cualquier gasto, costo u
honorario en el que se incurra para efectos de sustituir al Administrador en los términos del Contrato de Fideicomiso, (x) cualesquiera gastos, costos
u honorarios en que se incurran para efecto de dar por terminado el Contrato de Fideicomiso y/o liquidar el Patrimonio del Fideicomiso; y (xi)
cualesquier otros gastos honorarios relacionados con o incurridos en relacion con las operaciones establecidas en el Contrato de Fideicomiso, entre
ellos los honorarios de Auditores Externos, proveedor de precios y del Valuador Independiente, que el Fiduciario pagara con cargo a la Cuenta de
Reserva para gastos.

Gobierno Federal: Significa el Gobierno Federal de México.

Grupo Empresarial: Significa el conjunto de personas morales organizadas bajo esquemas de participacion directa o indirecta del Capital Social, en
las que una misma sociedad mantiene el Control de dichas personas morales.

Indeval: Significa la S.D. Indeval Institucion para el Depésito de Valores, S.A. de C.V.

Infraestructura Basica significa, entre otros, las instalaciones y servicios basicos de agua y saneamiento, drenaje, electricidad, vialidades,
telecomunicaciones y manejo de residuos entre otros.

Instituciones de Crédito: significa una sociedad anénima constituida conforme a las leyes mexicanas con autorizacion para prestar el servicio de
banca y crédito con acreditada solvencia, prestigio y con experiencia reconocida internacionalmente.

Intermediarios Colocadores: Significa Merrill Lynch México, S.A. de C.V., Casa de Bolsa y GBM Grupo Bursatil Mexicano, S.A de C.V., Casa de
Bolsa.

Inversiones en Terrenos e Infraestructura: Significan las Inversiones en Terrenos e Infraestructura que sean realizadas para la ejecucion de los
Proyectos, incluyendo los gastos relacionados con la adquisicién de Terrenos y con la implementacion de la infraestructura necesaria para el
desarrollo de los mismos, en términos de lo establecido en el Contrato de Fideicomiso.
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LGTOC: Significa la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.

LIC: Significa la Ley de Instituciones de Crédito.

LMV: Significa la Ley del Mercado de Valores.

México: Significa los Estados Unidos Mexicanos.

Miembros Independientes: Significa, aquella Persona que cumpla con los requisitos de los Articulos 24, segundo parrafo y 26 de la LMV; en el
entendido que la independencia se calificara respecto del Fideicomitente tanto en su caracter de Fideicomitente del Contrato de Fideicomiso como de
Administrador, asi como de la Sociedad Controladora y las Sociedades de Proyecto.

Por consiguiente, dicha Persona no debera ubicarse en ninguno de los siguientes supuestos:

(@) los auditores externos del Fideicomitente, la Sociedad Controladora o de alguna de las personas morales que integren el Grupo
Empresarial o Consorcio al que éstas pertenezcan, durante los 12 (doce) meses inmediatos anteriores a la fecha del nombramiento;

(b) los directivos o empleados relevantes del Fideicomitente, la Sociedad Controladora, de las Sociedades de Proyecto o de las
personas morales que integren el Grupo Empresarial o Consorcio al que éstas pertenezcan, asi como los comisarios, en su caso, de
estas Ultimas, en el entendido que dicha limitacion sdlo sera aplicable respecto de las personas fisicas que hubieran ocupado dichos
cargos durante los 12 (doce) meses inmediatos anteriores a la fecha de designacion;

(c) cualquier persona fisica que tenga influencia significativa o poder de mando, segun dicho término se define en la LMV, en el
Fideicomitente, la Sociedad Controladora, las Sociedades de Proyecto o en alguna de las personas morales del Grupo Empresarial o
Consorcio al que éstas pertenezcan;

(d) los accionistas que sean parte del grupo de Personas que mantengan el Control del Fideicomitente, de la Sociedad Controladora o
de las Sociedades de Proyecto;

(e) los clientes, prestadores de servicios, proveedores, deudores, acreedores, socios, consejeros o empleados de una empresa que
sea cliente, prestador de servicios, proveedor, deudor o acreedor importante del Fideicomitente, de la Sociedad Controladora o de las
Sociedades de Proyecto.

Un cliente, prestador de servicios o proveedor es importante cuando las ventas del Fideicomitente, la Sociedad Controladora o de las
Sociedades de Proyecto (segun sea el caso) representen mas del 10% (diez por ciento) de las ventas totales del cliente, prestador de
servicios o proveedor, durante los 12 (doce) meses inmediatos anteriores a la fecha de nombramiento. Asimismo, un deudor o acreedor
es importante, cuando el importe del crédito es mayor al 15% (quince por ciento) de los activos del Fideicomitente, la Sociedad
Controladora (segun sea el caso), las Sociedades de Proyecto, o de su contraparte; o

(f)  las personas que tengan parentesco por consanguinidad, afinidad o civil hasta el cuarto grado o por afinidad hasta el cuarto grado,
asi como los conyuges, la concubina o el concubinario.

Monto de Reembolso de Emision: Significa el 1.25% (uno punto veinticinco por ciento) del Monto Total de la Emision.

Monto Inicial: Significa el Monto Total de la Emision menos los Gastos de Emision y Colocacion.

Monto Invertible: Significa el Monto Total de la Emisiéon, menos los Gastos de Emisién y Colocacion y la Reserva para Gastos.

Monto Total de la Emision: Significa el monto bruto de los recursos que se obtengan de la Colocacion y venta de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios.

Monto Total Invertible: Significa, respecto a cualquier Fecha de Calculo, el Monto Total de la Emision menos la Reserva para Gastos, las
Aportaciones del Fideicomiso y los Gastos devengados, mas los Rendimientos generados por Inversiones Permitidas.

Partes: Significa el Fideicomitente, el Fiduciario y el Representante Comun.

Periodo de Desinversion: Significa el periodo que inicia con la terminacién del Periodo de Inversion, y en su caso, de Extensién al Periodo de
Inversion.

Periodo de Inversién: Significa el lapso que por regla general durara 4 (cuatro) afios contado a partir de la Fecha de Cierre, que el Fideicomiso
tendra para invertir la totalidad del Monto Total Invertible a través de las Aportaciones del Fideicomiso que se destinen al Objetivo de las Inversiones.
Lo anterior sin perjuicio de que dicho periodo pueda ser reducido, extendido o suspendido en términos del Contrato de Fideicomiso.
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Persona: Significa, cualquier persona fisica o moral, sociedad, asociacion no registrada, Fideicomiso, entidad corporativa, o una Persona fisica o
moral en su caracter de Fiduciario, ejecutor, administrador u otro representante legal, autoridad gubernamental u otra entidad de cualquier
naturaleza.

Personas Relacionadas: Significa, con respecto al Administrador, las personas que se ubiquen en alguno de los supuestos siguientes:

a) las personas que controlen o tengan influencia significativa en el Administrador o en una persona que forme parte del Grupo
Empresarial o Consorcio al que el Administrador pertenezca, asi como los consejeros o Administradores y los directivos relevantes de las
integrantes de dicho grupo o Consorcio.

b) las personas que tengan poder de mando (segun dicho término se define en la LMV) sobre el Administrador o sobre una persona
que forme parte del Grupo Empresarial o Consorcio al que pertenezca el Administrador.

c) el cényuge, la concubina o el concubinario y las personas que tengan parentesco por consanguinidad o civil hasta el cuarto grado o
por afinidad hasta el tercer grado, con personas fisicas que se ubiquen en alguno de los supuestos sefialados en los incisos a) y b)
anteriores, asi como los socios y copropietarios de las personas fisicas mencionadas en dichos incisos con los que mantengan relaciones
de negocios.

d) las personas morales que sean parte del Grupo Empresarial o Consorcio al que pertenezca el Administrador.

e) las personas morales sobre las cuales alguna de las personas a que se refieren los incisos a) a c) anteriores, ejerzan el Control o
influencia significativa en términos de lo establecido en la LMV.

Pesos o $: Significa la moneda de curso legal en México.

Prospecto: Significa el prospecto para la Emisién y Colocacién de Certificados Bursatiles Fiduciarios al amparo del Contrato de Fideicomiso, segun
el mismo sea aprobado por la CNBV.

Reglamento Interior de la BMV: Significa el Reglamento Interior de la Bolsa Mexicana de Valores, publicado en el Boletin Bursatil de la BMV el 24
de octubre de 1999, segun el mismo ha sido modificado de tiempo en tiempo.

Rendimientos: Significan las cantidades pagadas por concepto de capital o intereses a favor del Fideicomiso y de Artha Capital por la Sociedad
Controladora, en concepto de Aportaciones a la Sociedad Controladora cuando las mismas se realicen en forma de préstamos.

Reporte de Distribuciones: Significa el reporte que elaborara el Administrador y que debera entregar al Fiduciario y al Representante Comun, con
copia para la BMV e Indeval, 8 (ocho) Dias Habiles antes de una Fecha de Pago de Distribuciones del Fideicomiso.

Representante Comun: Significa Monex Casa de Bolsa, S. A. de C.V., Monex Grupo Financiero o sus sucesores, cesionarios o quien sea
posteriormente designado como Representante Comun de los Tenedores, quien tendra la obligacién general de ejercer los actos necesarios a fin de
salvaguardar los derechos de los mencionados Tenedores, todo lo anterior en términos de la LMV y demas disposiciones aplicables.

Reserva para Gastos: significa el monto equivalente a 1.5% (uno punto cinco por ciento) del Monto Total de la Emision.

RNV: Significa el Registro Nacional de Valores.

S.A.P.l.: Significa Sociedad Andnima Promotora de Inversion

Sector Comercial: Significa, la vocacion inmobiliaria correspondiente al grupo de desarrolladores inmobiliarios dedicados a la construccion de
centros comerciales, mercados, supermercados, tiendas de autoservicio o cualquier otro tipo de punto de venta en donde tenga lugar el intercambio
de cualquier tipo de bienes.

Sector Industrial: significa, la vocacién inmobiliaria correspondiente al grupo de productores, fabricantes, maquiladores o cualquier empresa que
tenga como fin primordial la produccion masiva de bienes.

Sector Turismo: significa, la vocacion inmobiliaria correspondiente al grupo de empresas que tengan como fin primordial el prestar servicios de
hospedaje, realizar desarrollos turisticos como hoteles, moteles, villas, condominios y departamentos con fines turisticos o cualquier otra actividad
relacionada con el giro turistico.

Sector Vivienda: significa, la vocacion inmobiliaria correspondiente al grupo de desarrollos habitacionales de interés social, vivienda progresiva,
vivienda economica, vivienda media, vivienda residencial o de cualquier otro tipo.

Sociedad Controladora: Significa Artha Controladora, S.A.P.l. de C.V.
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Sociedades de Proyecto: Significan las sociedades anénimas de propodsito especifico constituidas al efecto por la Sociedad Controladora y quien
ésta designe para la realizacion de cada Proyecto.

Tenedores: Significa con respecto a los Certificados Bursatiles, los tenedores de dichos Certificados Bursatiles, quienes en todo momento estaran
representados por el Representante Comun.

Términos Mas Favorables: Significa cualquier término que se ofrezca antes (incluyendo, sin limitacién, términos relacionados con honorarios,
comisiones, Gastos, derecho a recibir informacion, porcentajes de votacion, derechos afines a la destitucién del Administrador y las consecuencias
de caracter econémico que estén relacionadas), en o después de la Fecha de Emisién, a cualquier inversionista en cualquier Fondo Paralelo y que, a
discrecion comercialmente razonable del Administrador, sea mas favorable en cualquier aspecto de importancia, que los términos ofrecidos a los
Tenedores bajo el Contrato de Fideicomiso, con excepciéon de aquellos términos establecidos en razén de las particularidades del Contrato de
Fideicomiso, de cualquier disposicién legal aplicable o de la moneda con base en la cual se realicen los célculos de las inversiones por los Fondos
Paralelos.

Terreno: Significa el macro lote de tierra a ser adquirido por una Sociedad de Proyecto para la realizacién de Inversiones en Terrenos e
Infraestructura en términos del Contrato de Fideicomiso.

Titulo: Significa el Titulo que documenta los Certificados Bursatiles Fiduciarios.
Valor Nominal: Significa $100.00 (cien Pesos 00/100 M.N.) por cada Certificado Bursatil Fiduciario.

Valuador Independiente: Significa cualquier Persona designada por el Comité Técnico que tenga la experiencia y recursos necesarios para realizar
las valuaciones requeridas en términos del Contrato de Fideicomiso y sefialadas por el Administrador.

Resumen ejecutivo:

Las propiedades del portafolio se encuentran distribuidas en cinco estados de la Republica: Hidalgo, Jalisco, San Luis Potosi, Guanajuato y Estado
de México

Hidalgo

“Platah” es un proyecto industrial en el estado de Hidalgo que comprende 610 hectareas de terreno con infraestructura y servicios integrales e
industriales de primer nivel, el desarrollo se caracteriza por su excelente ubicacion a compafiias ferroviarias, permitiendo una infraestructura de
acceso rapido a los principales centros econdémicos e industriales del pais, este proyecto fue promovido por el Gobierno del Estado de Hidalgo en co-
inversion con la iniciativa privada.
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Jalisco

“Centro Logistico Jalisco” (CLJ) es un proyecto de uso mixto para atender las necesidades de instalaciones fisicas al sector productivo nacional e
internacional. CLJ esta ubicado cerca de la mancha urbana de la Ciudad de Guadalajara, Jalisco, el desarrollo abarca mas de 1,160 hectareas
destinadas a lotes industriales (produccion, almacenaje, logistica), zonas comerciales y de servicios. Asimismo, cuenta con una importante zona
logistica que incluira instalaciones aduanales y una terminal intermodal.

San Luis Potosi

“Logistik” es un proyecto para el desarrollo de tierra para uso industrial y logistico ubicado en San Luis Potosi (“SLP”). Ofrece excelente
infraestructura, conectividad y ubicacion estratégica, este parque industrial estd dotado de una urbanizacién interna que permite la optimizaciéon de
recursos, el desarrollo cuenta con las siguientes caracteristicas: Terminal intermodal de contenedores, ferrocarril Kansas City Southern, oficinas
administrativas, acceso controlado y seguridad 24 horas.

Guanajuato

“Parque Industrial Leén-Bajio” (PILBA), se encuentra ubicado en la ciudad de Leén, Guanajuato. Es un proyecto cuyo objetivo es proveer tierra
industrial sustentable con infraestructura de estandares internacionales a compafiias de diversos giros, el desarrollo tiene una ubicacion estratégica;
esta dentro del tridangulo comercial mas importante del pais (Ciudad de México — Guadalajara — Monterrey). Esta ubicacion le permite aprovechar la
disponibilidad de mano de obra y le proporciona la capacidad para potencializar su impacto econémico en la region.

Estado de México

“Arco Norte 57 Plataforma Logistica” es un espacio urbano concebido como una ciudad en la que se desarrollara una intensiva actividad logistica,
industrial y social. Esta ubicado en el Estado de México, el desarrollo cuenta con 717 hectareas de terreno, destinadas a usos logisticos e
industriales, usos comerciales y de oficinas, y a vialidades, areas abiertas y servicios comunitarios (guarderias, estacion de bomberos y clinica de
urgencias). El terreno se divide en dos secciones: Poligono Norte (217 hectareas) y Poligono Sur (500 hectareas).

Al cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2025, las Inversiones se integran de la siguiente manera por ubicacion geografica:

Proyecto 2025
Estado de Mexico 945,619,338
Jalisco 713,216,781
Hidalgo 366,126,506
Guanajuato 404,120,680
San Luis Potosi 124,543,569
IArtha Controladora 60,062,125
:::::::g:es en Proyectos de 2,613,688,999

Participantes
Las partes principales de la operacion se describen a continuacion:
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Participante Nombre Papel que desempena
CAPITAL Artha Capital, Sde R.L.de C. V. Coinversionista
Fidei itente/
ARTHA Artha Operadora, S.A. de C. V. ! EI_C?MI ente
OPE RADOR A Administrador
m Banco Multiva, S. A. Institucion de Banca
Multiple, Grupo Financiero Multiva {Como |_ L.
z . . . ... . . |Fiduciario
multlva Causahabiente final del negociofiduciario
i tr itido por Ci Banco SA, Institucion de

M (’ N E x Monex Casa de Bols, S.A. de C.V., Representante Comiin

Merryl Linch Mexico, $.A. de C. V., Casade

Bankof America <2 Bolsa GBM Grupo Bursatil Mexi S.A. |Intermediario Colocad
'fw?'-.,mw de C. V., Casa de Bolsa

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

Actividad principal

El Fideicomiso Irrevocable de Emision de Certificados Bursatiles nimero 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 emisién cuenta con una duracién de 10 afios en Banco Multiva, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero
Multiva (como causahabiente final del negocio fiduciario transmitido por ClBanco, S.A., Institucién de Banca Multiple),
Division Fiduciaria en su calidad unica y exclusivamente de Fiduciario (El Fiduciario), 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 Comisién 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 llevd a cabo la emision de 24,400,000 Certificados Bursatiles
Fiduciarios de Desarrollo (los “certificados”) con valor nominal de $100 cada uno e identificados con
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,,
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(Compainia 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 en | Los Tenedores de los Certificados Bursatiles ordinarios preferentes y
primer lugar: subordinados de cada emision realizada.

Fiduciario: Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Multiva

(como causahabiente final del negocio fiduciario transmitido por ClBanco,
S.A., Instituciéon de Banca Multiple), Division Fiduciaria en su calidad unica y
exclusivamente de Fiduciario.

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

El Fideicomitente ha constituido al Fideicomiso con el fin principal de que el Fiduciario emita 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 emision 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 identificacién y ejecucion de
transacciones para desarrollar, adquirir, disefiar, construir, mantener, otorgar en arrendamiento,
operar, administrar, renovar, expandir y financiar los proyectos inmobiliarios por cuenta del
Fideicomiso.

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-
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Con fecha del 23 de septiembre de 2025 se notifico el “Reporte de Distribucion” al Fiduciario y al
Representante Comun y se instruy6 al Fiduciario para realizar una distribucion con los siguientes
atributos: el importe de la distribucion a pagar fue de $74,467,650 (setenta y cuatro millones
cuatrocientos sesenta y siete mil seiscientos cincuenta pesos 00/100 M..N) estableciendo como
fecha de pago el dia 3 de octubre de 2025 bajo el concepto reembolso de capital; el importe a
pagar por cada certificado bursatil fue de $ 3.0519528688524 con 24,400,000 (veinticuatro millones
cuatrocientos mil) titulos en circulacion.

Con fecha del 18 de diciembre de 2025 se notificd el “Reporte de Distribucion” al Fiduciario y al
Representante Comun y se instruy6 al Fiduciario para realizar una distribucion con los siguientes
atributos: el importe de la distribucion a pagar fue de $74,467,650 (setenta y cuatro millones
cuatrocientos sesenta y siete mil seiscientos cincuenta pesos 00/100 M..N) estableciendo como
fecha de pago el dia 31 de diciembre de 2025 bajo el concepto reembolso de capital; el importe a
pagar por cada certificado bursatil fue de $ 3.0519528688524 con 24,400,000 (veinticuatro millones
cuatrocientos mil) titulos en circulacion.

Con fecha del 3 de enero de 2024 se notifico el “Reporte de Distribucion” al Fiduciario y al
Representante Comun y se instruyé al Fiduciario para realizar una Distribucion con los siguientes
atributos: el importe de la distribuciéon 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(veinticuatro millones
cuatrocientos mil) titulos en circulacion.

Con fecha del 3 de julio de 2024 se notifico el “Reporte de Distribucién” al Fiduciario y al
Representante Comun y se instruy6 al Fiduciario para realizar una Distribucidon con los siguientes
atributos: el importe de la distribucion 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 (veinticuatro millones
cuatrocientos mil) titulos en circulacion.

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

Los estados financieros separados han sido preparados de acuerdo con las Normas
internacionales de Informacioén 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 medicién y preparacion

Los estados financieros separados del Fideicomiso han sido preparados sobre la base de costo
historico, excepto por la valuacion de las inversiones en acciones en sociedades de proyectos con
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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.

Costo historico.

El costo histérico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestacién 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. 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 informacién 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 cotizacion en un mercado activo para activos o pasivos idénticos.

— Nivel 2 Datos de entrada observables distintos de los precios de cotizacién del Nivel 1, sea directa o
indirectamente.

— Nivel 3 Considera datos de entrada no observables.

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 aplicacion 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
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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 administracién durante el proceso de aplicacién de las politicas contables del
Fideicomiso y que tienen un efecto significativo en los estados financieros separados:

Clasificacion activos netos o patrimonio —

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 obligacion
de pago. IFRS provee una excepcion a la clasificacion como pasivo (0 activos netos) si se
cumplen con algunos 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. La administracidon 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 econémica de la emision
de los certificados, los cuales se muestran en el estado de situacion financiera.

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

iii. 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 proximo ano.

Valores razonables
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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 valuacion 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 valuacion y los datos de entrada utilizados en la
determinacion del valor razonable de los distintos activos y pasivos se describen en la nota 7
e) 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).

f) Presentacion del estado separado de flujo de efectivo

El Fideicomiso presenta su estado separado de flujos de efectivo utilizando el método indirecto.

dg) 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
realizacion en los plazos establecidos. Los estados financieros al 31 de diciembre de 2025 y 2024
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-
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Nuevos requerimientos actuales: La tabla a continuacion enumera los cambios recientes a las
normas que se adoptaron en el periodo anual que comenzé el 1 de enero de 2025

Modificaciones a las Fecha de aplicacién obligatoria
Normas de
Contabilidad NIIF
Ausencia de | Periodos anuales que comienzan en o después del 1 de
convertibilidad enero de 2025. Se permite adopcion anticipada.
(Modificacion a la NIC
21)

Con la entrada en vigor de las Normas Internacionales de Informacion Financiera sobre
Sostenibilidad (IFRS S1 e IFRS S2) para los periodos de informaciéon 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 2025.

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.

. Exencién del requisito de divulgar informacion comparativa en el primer periodo de
presentacion de informes anuales.

. Exencion de la obligacion de emitir el informe de sostenibilidad simultaneamente con los
estados financieros, que se emitieron el 30 de abril de 2026

Al 31 de diciembre de 2025, los nuevos requerimientos actuales no tienen impacto significativo en
los estados financieros separados del Fideicomiso.

Nuevos requerimientos futuros vigentes y emitidos, pero ain no vigentes para el afio que
finaliza el 31 de diciembre de 2025.

Algunas normas son efectivas para los periodos anuales que comienzan después del 10. de enero
de 2025 y se permite la aplicacidon anticipada; sin embargo, el Fideicomiso no las ha adoptado
anticipadamente en la preparacion de sus estados financieros separados.

Fecha efectiva Nuevas normas o enmiendas
Clasificacion y medicion de instrumentos financieros -
10. de enero de 2026 Modificaciones a las NIIF 9 y NIIF 7

Mejoras anuales a las Normas de Contabilidad NIIF -
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Fecha: 2025-12-31

Volumen 11

10. de enero de 2027

NIIF 18 Presentaciéon e informacion a revelar en los
estados financieros*

NIIF 19 Subsidiarias sin informacion a revelar sobre
rendicién de cuentas al publico

Disponible para adopciones
opcionales/fecha de vigencia
diferida indefinidamente

Ventas o aportaciones de activos entre un
Inversionista y su Asociada o Negocio Conjunto
(Modificaciones a la NIIF 10 y NIC 28)

Moneda: MXN

Adicionalmente, la NIIF 18 “Presentacion y revelacion en los estados financieros” es de aplicacion 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 informacion 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 operacion de las actividades del Fideicomiso esta representado por periodos de tiempo
mayores a un afio. En consecuencia, los estados separados de posicién 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-
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 transaccion que son directamente atribuibles a la
adquisicion o emisioén 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 transaccion 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:

— El activo 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).

Clasificacion y medicidon 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 propdsito 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.
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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 vy
Fideicomitentes (pasivo financiero) en la fecha en que ejerce el derecho contractual, es decir
cuando se entregan a través de constancias.

(e) Consolidacion de sociedades en acciones de proyectos-

El Fideicomiso cumple con la definicion de una “Entidad de Inversién” 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 administracién de inversiones, ii) tiene el compromiso hacia su
inversionista o inversionistas de que el propésito del negocio es invertir los fondos exclusivamente
para retornos de capital, ingresos por inversiones, o0 ambos, iii) mide y evalua 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. I.
de C. V. al 31 de diciembre de 2025 y 2024 es el que se muestra en la pagina siguiente.

% de tenencia

Administrador / accionaria 2025 y
Subsidiaria 2024 Actividad principal
Adquirir toda clase acciones o
Artha participacion en otras sociedades
Controladora, S. 95% administracion y  disposicion de:
A.P.l.deC. V.

bienes.

Artha Controladora, S. A. P. |. de C. V. a su vez tiene los siguientes porcentajes de tenencia
accionaria sobre sus inversiones al 31 de diciembre de 2025 y 2024, 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 2025
Subsidiaria y 2024 Actividad principal
Adquirir toda clase de bienes muebles
Desarrollos e inmuebles, titulos de crédito
Sustentables del Arco, 447 celebracion d’e actos juridicos de Ioz
S.A.de C. V. . :
mismos.
Desarrollos Urbanos e Adquirir toda clase de bienes muebles
Industriales del 74,479 e inmuebles, titulos de crédito vy
Estado de México, S. e celebraciéon de actos juridicos de los
A. de C. V. mismos.

Implementacién de Adquirir toda clase de bienes muebles
Proyectos Industriales 74,479 e inmuebles, titulos de crédito vy
Sustentables Hidalgo e celebraciéon de actos juridicos de los

S.A.deC. V. mismos.

Implementacién de Adquirir toda clase de bienes muebles
Proyectos Industriales 74.47% e inmuebles, titulos de crédito vy
Sustentables GDL, S. e celebraciéon de actos juridicos de los

A.de C. V. mismos.
Identificar, evaluar y establecer los
Desarrollos Urbanos e N .. .
. términos y condiciones de cualquier
Industriales en . . . .
. 74.47% tipo de inversiones a hacer realizadas
Aguascalientes, S. A. ,
por la sociedad sobre toda clase de
de C. V. . .
bienes muebles e inmuebles.
Pilba, S. A. de C. V. Iqen’flﬂcar, evalugri y establecer Ips
(antes Terreno términos y condiciones de cualquier
74.47% tipo de inversiones a hacer realizadas

Turistico de México,
S.A.deC.V)

por la sociedad sobre toda clase de
bienes muebles e inmuebles.

MXN

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

(7

Clasificacion como activos netos o patrimonio-
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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 administracion del
Fideicomiso ha evaluado dichos 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, y ha determinado que la clasificacién de
activos netos, representa la realidad econémica de la emision 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.

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.

(g0 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
disminucién 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.
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(i) Honorario por desemperio inmobiliario-

El honorario por desempefo 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 determinacion. Al 31 de diciembre de 2025 y 2024, la Administracion
determind que no existe monto alguno relacionado a esta provision.

(4) 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 revelacién 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.

(5) Efectivo y equivalentes de efectivo-

Para propositos 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 posicién financiera.

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

2025 2024
Efectivo y depdsitos en cuentas bancarias $ 149 157
Inversiones en valores 5,917 7,440
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 6,066 7,597

Las inversiones de bajo riesgo son de inmediata realizacion y estdn 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 operacion y/o desarrollo que
generaran ingresos y flujos de efectivo futuros para el Fideicomiso. En adicion a dichas
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propiedades de inversidn 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
2025 y 2024, se integran como se muestra a continuacion.

2025 2024
Saldos al 10. de enero $ 3,184,113 2,923,324
Desinversién en sociedades de proyectos a valor razonable (148,935) (242,019)
Utilidad/(Pérdida)en inversion en acciones en sociedades
de proyectos a valor razonable con cambios en resultados (421,489) 502,808
Saldos al 31 de diciembre $ 2,613,689 3,184,113

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.

b. 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 inversion del Fideicomiso y la informacion acerca de la
jerarquia de valor razonable al 31 de diciembre 2025 y 2024 se muestran a continuacion:

Subsidiaria 2025 2024 Proyectos

Valor razonable Nivel 3

Desarrollos Sustentables del Desarrollos Sustentables
Arco, S.A.de C. V. $ 945,619 $ 1,132,639 ubicados en el Arco Norte
Implementacién de proyectos
Industriales Sustentables GDL, Parque industrial ubicado
S.A.deC. V. 713,217 914,841 en Jalisco
Implementacion de
Implementacién de Proyectos Proyectos Industriales
Industriales Sustentables Sustentables ubicados en
Hidalgo, S. A. de C. V. 366,127 501,230 Hidalgo
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Pilba, S. A. de C. V. (antes Pilba (antes Terrenos
Terreno Turistico de México, S. Turisticos de México)
A.de C. V) 404,121 447,690 ubicados en Ledn
Desarrollos Urbanos e Desarrollos Urbanos e
Industriales de Aguascalientes, Industriales ubicados en
S.A.deC. V. 124,544 126,951 Aguascalientes

$ 2,553,628 $ 3,123,351

Valor a costo

Adquirir toda clase de
acciones o participacion
en otras sociedades,

Artha Controladora, S. A. P. |. administracion y
de C.V.(1) 60,061 60,762 disposicion de bienes.
Saldo al 31 de diciembre $ 2,613,689 3,184,113

®  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 2025 y 2024 se llevo a
cabo bajo las bases de una valuacion el cual se efectu6 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 capitalizacion 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 ningun
cambio en la técnica de valuacién durante el aio.

C. Para las propiedades de inversion 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 informacién es relevante para las propiedades de inversién 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

valuacion observables Sensibilidad
Enfoque Un ligero aumento (disminucién) en
comparativo de los comparables de los precios
Mercado de mercado daria lugar a

El enfoque comparativo de Mercado fue un incremento (disminucion) en su
el método utilizado para obtener el valor valor razonable de la propiedad de
conclusivo del sujeto en 2025 y 2024, inversion incluida en esta sociedad
respectivamente. de 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.
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b) Categorias de instrumentos financieros y politicas de administracién de riesgos - Las
principales categorias de los instrumentos financieros son como se muestra a continuacion:
Nivel 2025 2024

Activos financieros

Efectivo y equivalentes de efectivo $ 6,066 7,597
Deudores diversos 452 452
Inversion en sociedades de proyectos a costo 60,061 60,762
Inversion en sociedades de proyectos a valor razonable con

cambios en resultados* 3 2,553,628 3,123,351
Pasivos financieros

Cuentas por pagar $ 2,896 1,124

*

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.

Administracion 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 administracién 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 Administracion 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 liquidacién 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 construccion.
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e)

f)

(8)

Riesgo de exposicién a mercado- Riego de mercado Condiciones econdmicas 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 valuacion y supuestos aplicados para propdsitos 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 determinacion de precios de aceptacion general, que se basan en el andlisis de flujos de
efectivos descontados, bienes raices comparables, y costos de reposicion, 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 emision de certificados bursatiles realizadas al 31
de diciembre de 2025 y 2024 se integra como sigue:

Numero de
certificados Importe

Aportaciones:
Serie A 24,400,000 $ 2,412,247
Gastos de emision 27,753

$ 2,440,000

El total del patrimonio del Fideicomiso asciende a:

2025 2024

Total de patrimonio al 31 de diciembre $ 2,617,311 3,191,038
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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 operacién 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.

El 3 de enero de 2024 el Fideicomiso notifico al Fiduciario y al Representante una distribucion, 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 notifico al Fiduciario y al Representante una distribucion, 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
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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 actualizacion 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.

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 sefiale.

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

(9) Impuestos a la utilidad-

El Fideicomiso no estad sujeto al ISR. El Fideicomiso es un fondo de inversién 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 2025 y 2024 fue el 30% y continuara al 30% para afos
posteriores.

(10) Autorizacion-

El 29 de abril de 2026, German Ahumada, Director General y Francisco Hurtado, Director de
Finanzas autorizé la emisidon de los estados financieros separados adjuntos y sus notas
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Factores de riesgo:

Al evaluar la adquisiciéon de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, los posibles inversionistas deben analizar y evaluar cuidadosamente toda la
informacioén y sobre todo considerar los factores de riesgo que pudieran afectar a los Proyectos, a la Sociedad Controladora y a las Sociedades de
Proyectos y consecuentemente a los Certificados Bursatiles Fiduciarios. Los riesgos e incertidumbres que se describan no son los Unicos que pueden
afectar a los Proyectos, a la Sociedad Controladora, a las Sociedades de Proyectos, a los Certificados Bursatiles Fiduciarios, al Fiduciario o al
Administrador. Existen otros riesgos e incertidumbres que se desconocen o que actualmente se considera que no son significativos y que podrian
tener efecto adverso sobre alguno de ellos. En el supuesto que llegue a materializarse cualquiera de los riesgos que se mencionan a continuacion o
cualquier dicho otros riesgos, el pago a los Tenedores de cantidades bajo los Certificados Bursatiles Fiduciarios podria verse afectado en forma
adversa.

El emisor de los Certificados Bursatiles Fiduciarios es el Fiduciario.

En virtud de que el Emisor de los Certificados Bursatiles Fiduciarios es el Fiduciario de conformidad con los términos del Contrato de Fideicomiso, los
Tenedores deben tomar en cuenta que el pago oportuno de las cantidades invertidas bajo los Certificados Bursatiles Fiduciarios depende del
cumplimiento por parte del Administrador, del Fiduciario y del Representante Comuin de sus respectivas obligaciones bajo el Contrato de
Administracion y del Contrato de Fideicomiso, las cuales no pueden ser garantizadas por el Emisor.

Estrategia de Inversion

La estrategia de inversion se encuentra sujeta a ciertos riesgos que podrian afectar el rendimiento sobre la inversion en los Certificados Bursatiles
Fiduciarias. Las Distribuciones a los Tenedores de los Certificados Bursatiles y el monto de las mismas, estan sujetos a ciertos riesgos derivados de
la estructura de la operacion y de las inversiones respectivas, cuyos términos especificos no se conocen actualmente y podran no llegar a conocerse
al momento de llevar a cabo la Emisién de Certificados Bursatiles.

Liquidez, derechos que incorporan los Certificados Bursatiles, ausencia de dictamen de calidad crediticia y ausencia de historial de operaciones

Los Certificados Bursatiles Fiduciarios (i) podrian no tener liquidez en el mercado, (ii) otorgan el derecho a recibir la parte de los frutos, Rendimientos
0, en su caso, el valor residual de los bienes o derechos afectados al Fideicomiso, los cuales seran variables e inciertos, (iii) no cuentan con un
dictamen sobre su calidad crediticia, y (iv) no se dispone de informacién que permita hacer una evaluacién de la Sociedad Controladora, las
Sociedades de Proyecto o los propios Proyectos con anterioridad a la realizacion de la oferta publica.

Las inversiones permitidas podrian acarrear pérdidas.

Entretanto se destina el Monto Total Invertible, el Fiduciario, de conformidad con las instrucciones del Administrador, invertira dichos recursos en
Inversiones Permitidas. En la medida en que dichas inversiones otorguen Rendimientos bajos o negativos, la capacidad de invertir en los Proyectos
puede verse afectada en forma adversa.

Dado que las inversiones estan enfocadas en el sector industrial, manufacturera y logistica, la variacién en el tipo de cambio puede tener impactos o
afectaciones en el portafolio.

Las tasas hipotecarias y los insumos de construccién se han mantenido estables, sin gran impacto en el mercado. El PIB de la construccion cayé por
la conclusion de obras federales, mientras que los precios de vivienda crecieron ligeramente. Las tasas si han afectado el proyecto Onize.

EI Comité revisé el estatus del proyecto Reforma 35, donde tras la inviabilidad del disefio original y la falta de acuerdo con socios, se decidio salir del
proyecto y vender la participacion.

El Fideicomiso Emisor (F/00687), el Fiduciario (Banco Multiva, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Multiva, como causahabiente
final del negocio fiduciario transmitido por CIBanco, S.A., Institucion de Banca Mdltiple), el Fideicomitente y Administrador del Fideicomiso (Artha
Operadora), al 31 de diciembre de 2025, se han ajustado al nivel de apalancamiento calculado de conformidad con lo establecido en el articulo 7°,
fraccion VI, inciso a), numeral 4.1., del Anexo N Bis 2 de CUE,.
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Asimismo el Fideicomiso Emisor (F/00687), al 31 de diciembre de 2025, cumple con el indice de cobertura de servicio de la deuda calculado de
conformidad con lo establecido en el articulo7, fraccién VI, inciso a), numeral 4.2., del Anexo N Bis 2 de CUE,. por lo que no se prevé que existan
consecuencias que se generen por el incumplimiento al plan correctivo; las implicaciones en los derechos de los tenedores de los titulos fiduciarios
ante la asuncion de los créditos, préstamos o financiamientos; el destino de los recursos producto de la asuncién de los créditos, préstamos o
financiamientos.

Dado que las inversiones estan enfocadas en el sector industrial, manufacturera y logistica, la variacién en el tipo de cambio puede tener impactos o
afectaciones en el portafolio.

Otros valores emitidos por el fideicomiso:

A la fecha del presente reporte anual, el Fideicomiso no cuenta con ningun otro valor inscrito en el RNV o en otro mercado distinto a los Certificados
Bursatiles.

Cambios significativos a los derechos de valores inscritos en el registro:

El valor razonable de los otros activos y pasivos financieros se determinan de conformidad con modelos de determinacion de precios de aceptacion
general, que se basan en el analisis de flujos de Efectivos descontados, bienes raices comparables, y costos de reposicion, utilizando precios de

transacciones actuales observables en el mercado y cotizaciones.

Durante el periodo comprendido entre el 01 de enero al 31 de diciembre de 2025, se realizaron las siguientes distribuciones a los Tenedores:

Distribucion 30 de septiembre 2025

En cumplimiento de los fines del Fideicomiso y de conformidad con lo dispuesto en el ultimo parrafo de la seccién 12.2 del Contrato de Fideicomiso,
Artha Operadora como Administrador, entregé el Reporte de Distribucion, solicitando al Representante Comun su publicacion en EMISNET e
instruyendo al Fiduciario para realizar una distribucién atendiendo lo siguiente:

. Fecha del reporte de Distribucién: 23 de septiembre de 2025

. Fecha de Ex Derecho: 29 de septiembre de 2025

. Fecha de Registro: 30 de septiembre de 2025

. Fecha de Pago de Distribucion: 3 de octubre de 2025

. Concepto de los Ingresos: Reembolso de Capital

. Importe de la Distribucion por pagar: $74,467,650.00 (setenta y cuatro millones cuatrocientos sesenta y siete mil seiscientos cincuenta
pesos 00/100 M.N.)

. Importe a pagar por cada Certificado Bursatil: 3.0519528688524 (Tres pesos 0519528688524/10000000000000 M.N.)
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. Valor nominal ajustado por Certificado después de realizar la Distribucion: $54.4406597669350 (cincuenta y cuatro pesos
4406597669350/10000000000000 M.N.)
. Titulos en circulacién 24,400,000 (veinticuatro millones cuatrocientos mil titulos)

Distribucion 31 de diciembre 2025

En cumplimiento de los fines del Fideicomiso y de conformidad con lo dispuesto en el ultimo parrafo de la seccién 12.2 del Contrato de Fideicomiso,
Artha Operadora como Administrador, entregdé el reporte de Distribuciones, solicitando al Representante Comun su publicacién en EMISNET e
instruyendo al Fiduciario para realizar una distribucién atendiendo lo siguiente:

. Fecha del reporte de Distribucion: 18 de diciembre de 2025

. Fecha de Ex Derecho: 26 de diciembre de 2025

. Fecha de Registro: 29 de diciembre de 2025

. Fecha de Pago de Distribucion: 31 de diciembre de 2025

. Concepto de los Ingresos: Reembolso de Capital

. Importe de la Distribucion por pagar: $74,467,650.00 (setenta y cuatro millones cuatrocientos sesenta y siete mil seiscientos cincuenta
pesos 00/100 M.N.)

. Importe a pagar por cada Certificado Bursatil: 3.05195286885246 (Tres pesos 05/100 M.N.)

. Valor nominal ajustado por Certificado después de realizar la Distribucion: $51.3887068980825 (cincuenta y un pesos 38/100 M.N.)

. Titulos en circulacién 24,400,000 (veinticuatro millones cuatrocientos mil titulos)

Destino de los fondos, en su caso:

El Fiduciario destind los recursos obtenidos de la Emision de los Certificados Bursatiles conforme al orden previsto en el Contrato
de Fideicomiso. Dicho destino de los fondos incluyd el pago de Gastos y se mantuvo en la Cuenta General para posteriormente
llevar a cabo las Aportaciones del Fideicomiso, lo anterior a fin de que las Sociedades de Proyecto destinaran dichos recursos a la
realizacién de Proyectos mediante las Inversiones en Terrenos e Infraestructura.

El Contrato de Fideicomiso prevé que el Fiduciario reciba los recursos derivados de la Emisidn, en su caso descontadas las
comisiones y Gastos de los Intermediarios Colocadores.

En la siguiente tabla se anexa la composicidn de las inversiones al cierre del ejercicio 2025, las cuales se encuentran distribuidas
en la Republica Mexicana:
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Proyecto 2025

lArco Norte 57 (Desarrollos Sustentables del Arco y Desarrollos Urbanos e 945,619,338
Industriales del Estado de México)

Ualisco (Implementacion de Proyectos Industriales Sustentables GDL) 713,216,781
Leon (Pilba) 404,120,680
Hidalgo (Implementacion de Proyectos Industriales Sustentables Hidalgo) 366,126,506
San Luis Potosi LOGISTIK (Desarrollos Urbanos e Industriales en Aguascalientes) 124,543,569,
IArtha Controladora 60,062,125
Inversiones en Proyectos de Inversion 2,613,688,999

Arco Norte 57:

Arco Norte 57 Plataforma Logistica es un espacio urbano concebido como una ciudad en la que se desarrollard una intensiva
actividad logistica, industrial y social. Esta ubicado en el Estado de México. El desarrollo cuenta con 718 hectareas de terreno,
destinadas a usos logisticos e industriales, usos comerciales y de oficinas, y a vialidades, dreas abiertas y servicios comunitarios
(guarderias, estacion de bomberos y clinica de urgencias). El terreno se divide en dos secciones: Poligono Norte (217 hectareas) y
Poligono Sur (500 hectareas).

Jalisco

Centro Logistico Jalisco (CLJ) es un proyecto de uso mixto para atender las necesidades de instalaciones fisicas al sector productivo
nacional e internacional. CLJ esta ubicado cerca de la mancha urbana de la Ciudad de Guadalajara, Jalisco. El desarrollo abarca mas
de 1,160 hectareas destinadas a lotes industriales (produccion, almacenaje, logistica), zonas comerciales y de servicios: Asimismo,
cuenta con una importante zona logistica que incluird instalaciones aduanales y una terminal intermodal.

Hidalgo

Es un proyecto industrial en el estado de Hidalgo que comprende 610 hectareas de terreno con infraestructuray

servicios integrales e industriales de primer nivel. El desarrollo se caracteriza por ser una plataforma vinculada a las principales
compaiiias ferroviarias. Dada su excelente ubicacion, este proyecto logra consolidar una infraestructura que permite un acceso
mas rapido a los principales centros econdmicos e industriales del pais. Este proyecto fue promovido por el Gobierno del Estado
de Hidalgo en co-inversion con la iniciativa privada.

Ledn

Parque Industrial Ledn-Bajio, se encuentra ubicado en la ciudad de Ledn, Guanajuato. Es un proyecto cuyo objetivo es proveer
tierra industrial sustentable con infraestructura de estdndares internacionales a compafiias de diversos giros. El desarrollo tiene
una ubicacidén estratégica; estda dentro del tridngulo comercial mds importante del pais (Ciudad de México - Guadalajara —
Monterrey). Esta ubicacion le permite aprovechar la disponibilidad de mano de obra y le proporciona la capacidad para
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potencializar su impacto econédmico en la region. Cuenta con 480 hectareas totales de terreno, divididas en zona industrial, zona
comercial y de servicios, y paisajismo y senderos

San Luis Potoso LOGISTIK

Es un proyecto para el desarrollo de tierra para uso industrial y logistico ubicado en San Luis Potosi (“SLP”). Ofrece excelente
infraestructura, conectividad y ubicacidn estratégica. Este parque industrial estd dotado de una urbanizacidn interna que permite
la optimizacidn de recursos. Cuenta con 1,117 hectéreas industriales de terreno.

Documentos de caracter publico:

Los inversionistas que asi lo deseen pueden consultar los documentos de caracter publico que han sido presentados a la CNBV y
BMV como parte de la solicitud de inscripcion de los Certificados Bursatiles Fiduciarios en el RNV y la autorizacion de la oferta
publica de los mismos. Esta informacion se encuentra a disposicidn del publico en el centro de informacién de la BMV, ubicado en
Paseo de la Reforma No. 255, Colonia Cuauhtémoc, C.P. 06500, Ciudad de México o en su pagina electrénica en la red mundial
(Internet): www.bmv.com.mx.

La Persona encargada de relaciones con inversionistas sera Rafael Diaz Guerrero o Francisco Hurtado Cruz, con domicilio ubicado
en Arcos Bosques Marco |l Paseo de Tamarindos No. 90; Torre Il, piso 31; Col. Bosques de las Lomas; C.P. 05120; Ciudad de
México, teléfono 55 5081 1476 y 55 5081 1363 respectivamente.

Los inversionistas, también podran comunicarse para solicitar mayor informacién con el Fiduciario Emisor.- Banco Multiva, S.A.,
Institucion de Banca Mdltiple, Grupo Financiero Multiva, en atencion de Chavez Lépez Ubaldo, e-mail,
ubaldo.chavez@multiva.com.mx; Torre Esmeralda 1 Blvd. Manuel Avila Camacho No. 40 piso 22, Lomas — Virreyes, Lomas de
Chapultepec Ill Seccion, CDMX,. Tel: 55 5284 6200 Ext. 54525.

La Persona que atendera a los inversionistas por parte del Representante Comun:
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Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero, Av. Paseo de la Reforma No. 284, piso 9, Col Juarez, C.P. 11000,

Ciudad de México.
Luis Angel Severo Trejo: laseverot@monex.com.mx (55) 5230-0204
Alejandra Tapia Jiménez: altapia@monex.com.mx (55) 5231-0161
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[416000-NBIS2] Estructura de la operacion

Patrimonio del fideicomiso:

El Patrimonio del Fideicomiso estard integrado y/o se integrard de tiempo en tiempo por: (i) la Aportacién Inicial, (ii) el Monto
Total de la Emision, (iii) las Acciones Serie B que sean suscritas y pagadas por el Fiduciario para beneficio del Fideicomiso, (iv) los
derechos de cobro derivados de los préstamos que se otorguen a la Sociedad Controladora, en forma de Aportaciones del
Fideicomiso, (v) los recursos derivados de las Distribuciones de la Sociedad Controladora, (vi) el Efectivo disponible en las Cuentas
del Fideicomiso, (vii) los valores en los que sean invertidas las cantidades liquidas del Fideicomiso, asi como los Rendimientos
derivados de la inversién de dichas cantidades, conforme al Régimen de Inversion o al Régimen de Inversion Supletorio; y (viii) las
demas cantidades y derechos de los que, actualmente o en el futuro, sea titular el Fiduciario en relaciéon con el Fideicomiso por
cualquier causa, incluyendo el ejercicio de cualquier derecho que por cualquier causa valida le corresponda.

El Fideicomiso tiene como objetivo principal llevar a cabo las Aportaciones del Fideicomiso a la Sociedad Controladora, a efecto de
que ésta realice a través de las Sociedades de Proyecto, Inversiones en Terrenos e Infraestructura destinando los recursos que
integren el Patrimonio del Fideicomiso en Proyectos destinados a: (i) la adquisicién y habilitacion de Terrenos, generando valor
agregado a partir de la compra de Terrenos privados y ejidales, (ii) desarrollos urbanos planeados y sustentables, creando valor
adicional a los Terrenos mediante la aplicacién de estudios financieros, ambientales, técnicos y de planeacion urbanistica sobre
dichos Terrenos; (iii) la urbanizacion e Infraestructura Bdsica (agua y saneamiento, drenaje, electricidad, vialidades,
telecomunicaciones y manejo de residuos, entre otros), y (iv) la venta de macro lotes regularizados y fraccionados para vivienda,
turismo, parques industriales y comercio.

Cualquier cantidad que se reciba como Distribuciones de la Sociedad Controladora, serd distribuida a sus accionistas en Dividendos
o Rendimientos, segun corresponda. A su vez, las cantidades que reciba el Fiduciario en virtud de las Aportaciones del Fideicomiso
a la Sociedad Controladora seran distribuidas, previa deduccién de cualesquiera cantidades necesarias para cubrir Gastos de
Mantenimiento del Fideicomiso o la parte proporcional que le corresponda pagar al Fideicomiso de la Comision Anual.

Evolucion de los activos fideicomitidos, incluyendo sus ingresos:
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A continuacion, se describe el estado general que guarda la cartera de activos o flujos de efectivo al cierre del periodo reportado,
asi como su desempefio en el periodo 2025:

El 20 de octubre de 2010 el Fiduciario llevd a cabo la Emision de 24,400,000 Certificados Bursatiles, con un Valor Nominal de
$100.00 (Cien Pesos 00/100 M.N.), cada uno. Es decir, el Monto Total de la Emisiéon fue de $2,440,000,000.00 (Dos mil
cuatrocientos cuarenta millones de Pesos 00/100 MN).

La diferencia entre el Monto Total de la Emisién menos las inversiones en los Proyectos, neto de los Gastos de Emisidén y otros
Gastos, se encuentran en “Inversiones Permitidas”. Estas han generado intereses en 2025 por $ 607,659; que representan la
totalidad de los ingresos del Fideicomiso en este periodo. Las operaciones que se han llevado a cabo durante este periodo se
detallan en el presente documento, asi como en los Estados Financieros al 31 de diciembre de 2025 que lo acompafian.

En las siguientes tablas se anexa el detalle de los saldos de los bienes, derechos y activos del Fideicomiso por los ejercicios 2025,
2024, 2023, 2022 y 2021.

o Inversiones Permitidas:
Afio Monto
Inversiones Permitidas
2025 6,065,663
2024 7,596,800
2023 9,636,117
2022 8,669,710
2021 705,758
o Intereses Ganados:
Afio Monto
Intereses Ganados
2025 607,659
2024 854,361
2023 799,351
2022 424,851
2021 796
2. Composicion de la totalidad de los activos:
Proyecto 2025 2024 2023 2022 2021
Arco Norte 57 (Desarrollos Sustentables del Arco y
Desarrollos Urbanos e Industriales del Estado de 945,619,338 1,132,638,653 934,083,659 963,782,855 | 1,092,031,676

México)

Jalisco (Implementacion de Proyectos Industriales

Sustentables GDL) 713,216,781 914,840,854 636,496,873 624,273,000 630,407,907

Ledn (Pilba) 404,120,680 447,690,470 521,604,085 594,747,947 633,507,653

Hidalgo (Implementacién de Proyectos Industriales

. 366,126,506 501,230,073 665,470,387 700,249,619 699,343,984
Sustentables Hidalgo)

San Luis Potosi LOGISTIK (Desarrollos Urbanos e

. . 124,543,569 126,951,487 105,821,413 94,506,821 89,679,172
Industriales en Aguascalientes)
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Artha Controladora 60,062,125 60,761,004 59,847,301 77,857,131 60,401,030

Inversiones en Proyectos de Inversién 2,613,688,999| 3,184,112,541| 2,923,323,718 3,055,417,3733,205,371,422

No existieron revisiones adicionales a los valuadores independientes a la fecha de este reporte.

Desempeno de los activos

Los ingresos generados en el Fideicomiso durante el periodo comprendido del 01 de enero al 31 de diciembre de 2025 provienen
en su totalidad de los intereses generados por la inversion en Inversiones Permitidas. La integracion de estas inversiones y
Rendimientos es la siguiente:

Saldo al 31/12/2025 Intereses ganados

Inversiones Permitidas $ 6,065,663 $ 607,659

Durante el periodo comprendido entre el 01 de enero al 31 de diciembre de 2025, se realizaron las siguientes distribuciones a los
Tenedores:

Distribucidn 30 de septiembre 2025

En cumplimiento de los fines del Fideicomiso y de conformidad con lo dispuesto en el Ultimo parrafo de la seccién 12.2 del
Contrato de Fideicomiso, Artha Operadora como Administrador, entregd el Reporte de Distribucion, solicitando al Representante
Comun su publicacién en EMISNET e instruyendo al Fiduciario para realizar una distribucion atendiendo lo siguiente:

. Fecha del reporte de Distribucion: 23 de septiembre de 2025

. Fecha de Ex Derecho: 29 de septiembre de 2025

. Fecha de Registro: 30 de septiembre de 2025

. Fecha de Pago de Distribucion: 3 de octubre de 2025
. Concepto de los Ingresos: Reembolso de Capital

. Importe de la Distribucidn por pagar: $74,467,650.00 (setenta y cuatro millones cuatrocientos sesenta y siete mil
seiscientos cincuenta pesos 00/100 M.N.)

. Importe a pagar por cada Certificado Bursatil: 3.0519528688524 (Tres pesos 0519528688524/10000000000000 M.N.)

. Valor nominal ajustado por Certificado después de realizar la Distribucidn: $54.4406597669350 (cincuenta y cuatro pesos
4406597669350/10000000000000 M.N.)
° Titulos en circulacion 24,400,000 (veinticuatro millones cuatrocientos mil titulos)

Distribucion 31 de diciembre 2025

En cumplimiento de los fines del Fideicomiso y de conformidad con lo dispuesto en el Gltimo parrafo de la seccién 12.2 del
Contrato de Fideicomiso, Artha Operadora como Administrador, entregd el reporte de Distribuciones, solicitando al Representante
Comun su publicacién en EMISNET e instruyendo al Fiduciario para realizar una distribucion atendiendo lo siguiente:
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° Fecha del reporte de Distribucion: 18 de diciembre de 2025
. Fecha de Ex Derecho: 26 de diciembre de 2025

. Fecha de Registro: 29 de diciembre de 2025

. Fecha de Pago de Distribucion: 31 de diciembre de 2025

° Concepto de los Ingresos: Reembolso de Capital

. Importe de la Distribucién por pagar: $74,467,650.00 (setenta y cuatro millones cuatrocientos sesenta y siete mil
seiscientos cincuenta pesos 00/100 M.N.)

° Importe a pagar por cada Certificado Bursatil: 3.05195286885246 (Tres pesos 05/100 M.N.)

. Valor nominal ajustado por Certificado después de realizar la Distribucién: $51.3887068980825 (cincuenta y un pesos
38/100 M.N.)
. Titulos en circulacion 24,400,000 (veinticuatro millones cuatrocientos mil titulos)

Composicién de la totalidad de los activos al cierre del periodo

Al 31 de diciembre de 2025 los activos se componen como se indica a continuacién:

Concepto Monto
Efectivo e Inversiones en valores $ 6,065,663
Deudores Diversos 452,324
Arco Norte 57 (Desarrollos Sustentables del Arco y Desarrollos Urbanos e 945,619,338

Industriales del Estado de México)

Jalisco (Implementacién de Proyectos Industriales Sustentables GDL) 713,216,781
Ledn (Pilba, S. A. de C. V) 404,120,680
Hidalgo (Implementacion de Proyectos Industriales Sustentables Hidalgo) 366,126,506
San Luis Potosi LOGISTIK (Desarrollos Urbanos e Industriales en 124,543,569
Aguascalientes)
Artha Controladora 60,062,125
Inversiones en Proyectos de Inversion 2,613,688,999
Total del Activo $2,620,206,986
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Variacion en saldo y en numero de activos

Fecha:

2025-12-31

Moneda: MXN

El Fideicomiso F/00687 del 01 de enero al 31 de diciembre de 2025 generd ingresos por concepto de intereses de $ 607,659

adicionalmente se tuvieron gastos de administracion por $ 3,869,363, principalmente por honorarios a Representante Comun,

Fiduciario y Consejo Tecnico, auditoria del Fideicomiso y valuacion de los certificados; el Patrimonio Neto del Fideicomiso asciende

a$2,617,310,584.

En la siguiente tabla se muestra la variacion de los activos al cierre del ejercicio 2025 comparados con el ejercicio anterior:

Proyecto Saldo 4Q 2024 | Movimientos | Saldo 4Q 2025
Arco Norte 57 (Desarrollos Sustentables del Arco y Desarrollos Urbanos e
. L. 1,132,638,653 (187,019,31) 945,619,338

Industriales del Estado de México)
Jalisco (Implementacion de Proyectos Industriales Sustentables GDL) 914,840,854 | (201,624,073) 713,216,781
Ledn (Pilba, S. A. de C. V) 447,690,470 (43,569,790) 404,120,680
Hidalgo (Implementacion de Proyectos Industriales Sustentables Hidalgo) 501,230,073 | (135,103,567) 366,126,506
San Luis Potosi LOGISTIK (Desarrollos Urbanos e Industriales en

us Totost ( 126,951,487 (2,407,918) 124,543,569
Aguascalientes)
Artha Controladora 60,761,004 (698,879) 60,062,125
Total de Inversiones en Proyectos de Inversion 3,184,112,541 (570,423,542) 2,613,688,999

Las variaciones se deben principalmente a que las ubicaciones en donde se encuentra la inversion del Fideicomiso, han tenido una

actualizacion de precio constante en precio de mercado, impulsado por el incremento en la urbanizacion de estas mismas zonas y

el cumplimiento del plan de negocios y liquidacion de los proyectos, ha existido una disminucidon en los activos respecto al ejercicio

anterior, impulsado por las ventas en los proyectos que ascienden a cerca de 400 millones de pesos y aunado a las distribuciones

realizadas en el cuarto trimestre del ejercicio 2025 por $148,935,300.
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Estado de los activos por grado o nivel de cumplimiento

No Aplica.

Garantias sobre los activos

No existen garantias sobre los activos.

Cargas y limitaciones
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No existe ningln gravamen, limitacion, carga sobre alguno de los activos, bienes o derechos del Fideicomiso Irrevocable F/00687.

Desempeiio de los valores emitidos

Durante el periodo comprendido entre el 01 de enero al 31 de diciembre de 2025 se realizaron las siguientes

Distribuciones a los Tenedores de los certificados.
Distribucion 30 de septiembre 2025

En cumplimiento de los fines del Fideicomiso y de conformidad con lo dispuesto en el Gltimo parrafo de la seccién 12.2 del
Contrato de Fideicomiso, Artha Operadora como Administrador, entregd el Reporte de Distribucion, solicitando al Representante
Comun su publicacién en EMISNET e instruyendo al Fiduciario para realizar una distribucion atendiendo lo siguiente:

Fecha del reporte de Distribucion: 23 de septiembre de 2025

Fecha de Ex Derecho: 29 de septiembre de 2025

Fecha de Registro: 30 de septiembre de 2025

Fecha de Pago de Distribucion: 3 de octubre de 2025

Concepto de los Ingresos: Reembolso de Capital

Importe de la Distribucién por pagar: $74,467,650.00 (setenta y cuatro millones cuatrocientos sesenta y siete mil
seiscientos cincuenta pesos 00/100 M.N.)

Importe a pagar por cada Certificado Bursatil: 3.0519528688524 (Tres pesos 0519528688524/10000000000000 M.N.)
Valor nominal ajustado por Certificado después de realizar la Distribucién: $54.4406597669350 (cincuenta y cuatro pesos
4406597669350/10000000000000 M.N.)

Titulos en circulacion 24,400,000 (veinticuatro millones cuatrocientos mil titulos)

Distribucidn 31 de diciembre 2025

En cumplimiento de los fines del Fideicomiso y de conformidad con lo dispuesto en el Gltimo parrafo de la seccién 12.2 del
Contrato de Fideicomiso, Artha Operadora como Administrador, entregd el reporte de Distribuciones, solicitando al Representante
Comun su publicacién en EMISNET e instruyendo al Fiduciario para realizar una distribucion atendiendo lo siguiente:

Fecha del reporte de Distribucion: 18 de diciembre de 2025
Fecha de Ex Derecho: 26 de diciembre de 2025
Fecha de Registro: 29 de diciembre de 2025
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° Fecha de Pago de Distribucion: 31 de diciembre de 2025

. Concepto de los Ingresos: Reembolso de Capital

. Importe de la Distribucién por pagar: $74,467,650.00 (setenta y cuatro millones cuatrocientos sesenta y siete mil

seiscientos cincuenta pesos 00/100 M.N.)
. Importe a pagar por cada Certificado Bursatil: 3.05195286885246 (Tres pesos 05/100 M.N.)

. Valor nominal ajustado por Certificado después de realizar la Distribucidn: $51.3887068980825 (cincuenta y un pesos
38/100 M.N.)
. Titulos en circulacion 24,400,000 (veinticuatro millones cuatrocientos mil titulos)
SERIE #;ﬂfgg CEI;I'I"GI‘II;IC()JIZDO VALOR EN LIBROS
ARTHACK 10 (Serie A) 24,400,000 107.266827 2,617,310,584
Valor Total en Patrimonio

Contratos y acuerdos:

Resumen del Contrato de F/00687

Contrato de Fideicomiso irrevocable no. F/00687 (el "Contrato") que celebran:

(1) Artha Operadora, S.A. de C.V., representada en este acto por los sefiores Carlos Gutiérrez Andreassen y
German Ahumada Alduncin, en su caracter de Fideicomitente y Administrador (el "Administrador" el
"Fideicomitente");

(2) The Bank of New York Mellon, S.A., Institucion de Banca Multiple), representado en este acto por su
delegado Fiduciario Ménica Jiménez Labora Sarabia, como Fiduciario (el "Fiduciario"); con la comparecencia y
acuerdo de:

(3) actualmente Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero, representado en este acto por
su apoderado José Luis Urrea Sauceda, como Representante Comun (el “Representante Comun"); y al tenor de las
siguientes declaraciones y clausulas:

Clausulas
1. Definiciones.
1.1 Términos Definidos.
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Los términos con mayuscula inicial utilizados en el Fideicomiso de Fideicomiso y que no se encuentren definidos de otra manera
en el mismo, tendran el significado que se atribuye a dichos términos en la presente Clausula 1.1 y seran utilizados en forma
singular o plural segun sea aplicable.

2. Constitucién
2.1 Constitucion.

El Fideicomitente constituye en este acto un Fideicomiso irrevocable de Emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios, para la
realizacién de los fines que mis adelante se detallan, mediante el cual transmite los bienes que mds adelante se sefialan y designa
al Fiduciario como Fiduciario del Fideicomiso.

En este acto, el Fiduciario acepta el cargo de Fiduciario de este Fideicomiso y protesta su fiel desempefio.

2.2 Aportacion Inicial.

El Fideicomitente constituye el presente Fideicomiso entregando al Fiduciario la Aportacion Inicial. Dicha aportacion se entrega
mediante transferencia electrdnica en fondos inmediatamente disponibles hecha a favor del Fiduciario.

El Fiduciario acusa recibo de y recibe la Aportacion Inicial en la Cuenta General, otorgando al Fideicomitente en este acto el recibo
mes amplio que en derecho proceda respecto de la Aportacion Inicial.

2.3 No adhesion de terceros

No se aceptara la adhesiéon de terceros el presente Fideicomiso una vez constituido el mismo y realizada la Colocacién en términos
del presente Fideicomiso.

Patrimonio del Fideicomiso

El Patrimonio del Fideicomiso estard integrado y/o se integrara de tiempo en tiempo con los siguientes activos (el "Patrimonio del
Fideicomiso"):

a) la Aportacion Inicial;
b) el Monto Total de la Emisidn;
c) las Acciones Serie B que sean suscritas y pagadas por el Fiduciario para beneficio del Fideicomiso;
d) los derechos de cobro derivados de los préstamos que se otorguen a la Sociedad Controladora, en forma de

Aportaciones del Fideicomiso;

e) los recursos derivados de las Distribuciones de la Sociedad Controladora;
f) el Efectivo disponible en las Cuentas del Fideicomiso;
g) los valores en los que sean invertidas las cantidades liquidas del Fideicomiso, asi como los rendimientos

derivados de la inversidn de dichas cantidades, conforme al Régimen de Inversidn o al Régimen de Inversion Supletorio; y

h) las demas cantidades y derechos de los que, actualmente o en el futuro, sea titular el Fiduciario en relacién con
el presente Fideicomiso por cualquier causa, incluyendo el ejercicio de cualquier derecho que por cualquier causa vélida
le corresponda.

Resumen del Contrato de prestacion de servicios de Administracion

Contrato de prestacidn de servicios de Administracion de fecha 21 de octubre de 2010 que celebran:

1. Artha Controladora, S.A.P.I. de C.V. representada en este acto por los sefiores Carlos Gutiérrez
Andreassen y German Ahumada Alduncin (El Cliente)
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2. Artha Operadora, S.A. de C.V., representada en este acto por los sefiores Carlos Gutiérrez Andreassen y
German Ahumada Alduncin (El Administrador)

3. The Bank of New York Mellon, S.A., Institucion de Banca Multiple, en su caracter de Fiduciario del
Fideicomiso No. F/00687, representado en este acto por su delegado Fiduciario Moénica Jiménez Labora Sarabia
(en lo sucesivo el Fiduciario); y de conformidad con el siguiente antecedente, declaraciones y clausulas:

CLAUSULAS
CAPITULO |

CLAUSULA 1.1. DEFINICIONES. Para efectos del presente Fideicomiso incluyendo sus Anexos, los términos con mayusculas inicial
que a continuacidn se sefialan tendran el significado que se les atribuye en su forma singular y plural en el entendido que cualquier
término con mayuscula inicial que no se encuentre definido en el presente Fideicomiso tendra el significado que se le atribuye al
mismo en el Contrato del Fideicomiso.

CAPITULO Il

CLAUSULA 2.1 NOMBRAMIENTO Y ACEPTACION DEL ADMISTRADOR. El cliente nombra al Administrador para llevar a cabo y
cumplir con las obligaciones y prestar los servicios establecidos en el Fideicomiso en la forma aqui establecida, incluyendo sin
limitaciones (i) la seleccién y aprobaciéon de los Terrenos; (ii) la seleccion y aprobacién delas Inversiones en Terrenos e
Infraestructura a ser realidad por las Sociedades de Proyecto; (iv) la seleccidén y aprobacién de los estudios técnicos a ser realizados
en los Terrenos para su desarrollo; (v) la seleccién y aprobacién de la infraestructura a ser incluida en los Terrenos; (vi) la
supervision y coordinacion de los esfuerzos de venta de los Proyectos; y (vii) la Administracién de cada una de las Inversiones en
Terrenos e Infraestructura.

CLAUSULA 2.2. ACTUACION DEL ADMINISTRADOR. (a) El Administrador, para beneficio del Patrimonio del Fideicomiso y del
Cliente, llevara a cabo, directamente o a través de terceros subcontratistas, todos los actos que considere necesarios o
convenientes para la debida prestacion de los servicios objeto de este Contrato conforme a lo dispuesto en el Fideicomiso o en el
Contrato de Fideicomiso, sin necesidad de consultar en cada instancia al Fiduciario y/o al Consejo de Administracion, para lo cual,
el Cliente y las Sociedades del Proyecto otorgardn al Administrador los poderes mas amplios que requiera al efecto, sujeto a las
limitaciones establecidas en este Contrato.

(b) En este sentido, el Cliente reconoce y conviene que, a menos que otra cosa se disponga en el Fideicomiso o en el Fideicomiso y
mientras el Administrador se encuentre en cumplimiento de sus obligaciones conforme los mismos, actuara siempre representado
por el Administrador por lo que hace enunciativamente a (i) la seleccion y aprobacion de los Terrenos; (ii) la seleccion y aprobacion
de las Inversiones en Terrenos e Infraestructura a ser realizadas por las Sociedades de Proyectos; (iv) la seleccién y aprobacion de
los estudios técnicos a ser realizados en los Terrenos para su desarrollo; (v) la seleccion y aprobacion de la Infraestructura a ser
incluida en los Terrenos; (vi) la supervision y coordinacidn de los esfuerzos de venta de los Proyectos; y (vii) la Administracion de
cada una de las Inversiones en Terrenos e Infraestructura. Por tal razén, la celebracidn de los actos juridicos correspondientes a la
formalizacion de una inversidn en un Proyecto se hard por el Administrador o por cualquier otra Persona previa aprobacién del
Comité de Inversiones, Comité Técnico o de la Asamblea de Tenedores, sujeto en todo momento a los Niveles de Autorizacion de
Proyectos.

(c) Los miembros del Equipo Ejecutivo del Administrador deberdn dedicar la mayoria de su tiempo a la atencién de los asuntos
relacionados con los Proyectos, al efecto dichos miembros firmaran una carta mediante la cual se obliguen a atender
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principalmente los asuntos del Fideicomiso, sustancialmente en los términos del formato que se adjunta al presente como Anexo
up”n
B”.

CLAUSULA 2.3 SERVICIOS DEL ADMINISTRADOR. El Administrador, en cumplimiento de sus obligaciones bajo el Fideicomiso, tendra
las siguientes obligaciones y facultades.

A.- Descripcion General de los Proceso

A. Proceso de Busqueda:

El Administrador estara encargado de supervisar y realizar la busqueda de Terrenos que califiquen bajo los Criterios de Elegibilidad
para la realizacidn de las Inversiones en Terrenos e Infraestructura mediante organizaciones ejidales, gubernamentales, terceros o
de manera directa sujeto en todo momento a los Criterios de Elegibilidad.

Asi mismo el Administrador debera de realizar una revisidn legal sobre la situacién juridica que guardan los Terrenos, dentro de los
cuales se incluyen la evaluacidn de los tramites administrativos, judiciales o de cualquier otra naturaleza que se requieran realizar
para habilitar el Terreno, subdividir, obtencién de permisos y concesiones, asi como identificacion de las licencias que se necesitan
obtener para el desarrollo del Proyecto. Finalmente, el Administrador debera realizar un analisis técnico preliminar para verificar
que el Terreno es adecuado para el desarrollo del Proyecto correspondiente.

En esta etapa el Administrador deberd comenzar con la ejecucion de los tramites necesarios para la habilitacion de los Terrenos,
dentro de los cuales se incluye la ejecucion de actos ante los propietarios de los Terrenos (ya sean Personas morales, fisicas, ejidos,
etc.) tendientes a la habilitacion de los Terrenos y celebracion de los Contratos preparatorios.

En la etapa previa a la realizacion de cualquier anadlisis o estudio sobre la viabilidad de los Proyectos, el Administrador podra
presentar oportunidades potenciales de inversion, cuya busqueda haya sido realizada con recursos propios. Si el Comité de
Inversiones aprueba la realizacidon de los estudios y analisis de viabilidad necesarios, entonces se autorizard, también los Gastos
necesarios para llevar a cabo dichos estudios. Una vez que se hayan realizado los estudios de viabilidad necesarios, las
oportunidades de inversion que sean presentados al Comité Técnico o a la Asamblea de Tenedores, segun se requiera, podran ser
aprobados o rechazados. En ambos casos, las erogaciones realizadas por el Administrador para llevar a cabo los estudios y que se
encuentren dentro del presupuesto autorizado, seran considerados como Gastos de Inversidn y seran reembolsados al
Administrador con cargo a la Cuenta de Inversiones.

B. Proceso de Aprobacion:

B.1. Durante el Periodo de Inversién o cualquier Extensidn del Periodo de Inversién, el Administrador, debera presentar al Comité
de Inversiones los Proyectos identificados como viables dentro del proceso de busqueda y que cumplan con los Criterios de
Elegibilidad y tomen en cuenta los estudios a los que hacen referencia el inciso B.3 Y B.4 siguientes.

B.2. Una vez que el Comité de Inversiones hubiere aprobado los Proyectos, el Administrador debera presentarlo para su
aprobacion definitiva al Comité Técnico y, en su caso, a la Asamblea de Tenedores, lo anterior en el entendido que la necesidad de
presentar o no un Proyecto para la aprobacion de estos érganos estara sujeta a los Niveles de Autorizacion de Proyectos.

B.3 El Administrador se encargara de supervisar y coordinar la realizacion de los estudios topograficos, de mecanica de suelos y
cualesquiera otro de naturaleza similar que sirva para determinar las caracteristicas de los Terrenos. Igualmente, el Administrador
deberd comenzar con la tramitacion de los permisos, licencias y concesiones que resulten necesarias para llevar a cabo los
Proyectos.
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B.4 El Administrador debera comenzar con la planeacion y analisis técnico definitivo de cada uno de los Proyectos, entendiendo
por esto:

(i) la realizacién de un estudio avanzado de mercado para determinar la oferta y la demanda del producto;
(i) la ejecucidn y puesta en marcha de un proyecto para determinar de qué manera se fraccionard o subdividira el Terreno;

(iii) la ejecucién y puesta en marcha de un plan maestro del cual devienen distintas opciones para determinar el destino o sector
del Terreno (es decir, Sector Vivienda, industrial, comercial, mixto o turistico).

B.5. Sujeto a las caracteristicas de cada Proyecto el Administrador determinara, a su juicio, la conveniencia de llevar a cabo obras
de infraestructura, urbanizacion, construccion y/o desarrollo de instalaciones basicas relacionadas con el servicio de agua y
saneamiento, drenaje, electricidad, vialidades, telecomunicaciones y manejo de residuos, entre otros, etc.

B.6 El Administrador estara a cargo de supervisar y coordinar la fuerza de ventas de cada uno de los Proyectos, en el entendido
que la promocion, mercadeo, elaboracion de documentos relacionados con lo anterior, reuniones y cualesquiera otras actividades
relacionadas con el esfuerzo de venta directo de los Proyectos, no formard parte de los servicios del Administrador objeto del
Contrato de Administracion.

Por lo anterior, las Partes acuerdan que cualquiera actividad que realice el Administrador en términos de los establecido en el
parrafo anterior debera de ser considerada como independiente a lo establecido en el presente.

C.- Administracion y Control de las Inversiones en Terrenos e Infraestructura:

C.1. El Administrador preparard y coordinard la formalizacién de la documentacién legal de una inversidn en un Proyecto a través
de los Sociedades de Proyecto y participara en las reuniones en que dicha formalizacién se lleve a cabo.

C.2. Una vez formalizada la inversion en un Proyecto, el Administrador sera responsable de conservar y custodiar, para beneficio
de las Sociedades de proyecto correspondientes, los expedientes con la documentacion legal completa e informacidn relevante de
las Inversiones en Terrenos e Infraestructura.

C.3 El Administrador verificara que las condiciones establecidas para la entrega de recursos a las Sociedades de Proyectos hayan
sido satisfechas a fin de que pueda llevarse a cabo la entrega de recursos correspondientes, a las Sociedades de Proyectos y lo
notificara por escrito al Fiduciario y le instruird para que lleve a cabo el desembolso que corresponda en términos del Contrato de
Fideicomiso.

C.4 El Administrador preparard y entregara al Fiduciario y al Cliente, en su caso, en la forma y tiempo debidos, todos aquellos
reportes que deba preparar conforme al Contrato de Fideicomiso.

C.6. El Administrador llevard a cabo la supervision de las Inversiones en Terrenos e Infraestructura realizadas por cada una de las
Sociedades de Proyectos, ya sea directamente o a través de subcontratistas, en el entendido que el Unico obligado para con el
Cliente de la ejecucion de los Proyectos sera el Administrador.

D. Contabilidad, Reporteo y Valuacion Contable del Fideicomiso:

D.1 Recibira y analizard la informacion detallada de cada una de las Inversiones en Terrenos e Infraestructura que realice.
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D.2. El Administrador se asegurara de que se preparen y envien al Fiduciario, en forma y tiempo debidos, un reporte sobre la
Valuacion de los activos del Fideicomiso, asi como de los Certificados emitidos por el Fideicomiso, para lo cual debera seguir una
metodologia con base en estandares internacionales de conformidad con lo dispuesto por la Circular Unica.

D.3. Analizara la informacidn detallada de cada una de las Inversiones en Terrenos e Infraestructura que sea requerida en términos
del Fideicomiso.

D.4. Se asegurara que los estados financieros anuales y trimestrales de cada una de las Sociedades de Proyecto, asi como todos los
reportes a los que estén obligados a presentar, sean preparados y entregados al Fiduciario y al Cliente en el plazo y de
conformidad con los requisitos establecidos en el Contrato de Fideicomiso.

D.5. Con anterioridad al inicio de cada ejercicio fiscal, el Administrador se asegurard que sea preparado y que le sea entregado al
Comité Técnico, una copia del presupuesto anual para dicho ejercicio fiscal detallando la proyeccién de Gastos de operacion del
Fideicomiso para el ejercicio correspondiente.

D.6 A partir del inicio del ejercicio social del afio 2011, los Estados Financieros del Fideicomiso deberan consolidar los resultados
de la Sociedad Controladora y de cada una de las Sociedades de Proyecto, por lo que el Administrador debera proporcionar al
Fiduciario, dentro de los primeros 5 (cinco) dias habiles de cada mes calendario, la Informacién Financiera, valuaciones y eventos
relevantes del Cliente y de las Sociedades de Proyecto, que sean necesarios para que el Fiduciario pueda cumplir con los requisitos
que establece la Clausula 15.3.4 del propio Fideicomiso.

D.7 En general, el Administrador coordinara, supervisara y administrara todos aquellos aspectos relacionados con el andlisis,
seleccion, aprobacion y formalizacion de las Inversiones en Terrenos e Infraestructura realizada por las Sociedades de Proyecto en
términos de lo establecido en el Fideicomiso.

E. Servicios Adicionales:

E.1 Encomendard a quien estime conveniente la verificacion, supervision y/o, en su caso, intervencion en sitio de las obras y/o
proyectos relacionadas con las Inversiones en Terrenos e Infraestructura.

E.2. Encomendara a quien estime conveniente, respecto de un determinado Proyecto de Inversidn, la realizacidon de avaltos y/o
opiniones de valor respecto de los potenciales proyectos en que pretenda invertir el cliente.

F.- Proyectos Renunciados:

F.1 Si durante el Periodo de Inversion , y en su caso, la Extension del Periodo de Inversién, se llevaran a cabo Aportaciones a la
Sociedad Controladora y por alguna razén éstas no se destinaran a la Inversidn en Terrenos e Infraestructura a través de una o mas
Sociedades de Proyecto, entonces la Sociedad Controladora estara obligada a reservar las cantidades que hubiere recibido por
concepto de Aportaciones a la Sociedad Controladora para la realizacion de las Inversiones en Terrenos e Infraestructura que se le
presenten posteriormente.

Si en el plazo sefialado en el parrafo anterior, las Aportaciones a la Sociedad Controladora fueron efectivamente aportadas a una o
mas Sociedades de Proyecto y por alguna razon, el o los Proyectos de que se trate sean renunciados, las Sociedades de Proyectos
estardn obligadas a restituir en forma proporcional a la Sociedad Controladora, y en su caso, a los Fondos Paralelos, las cantidades
que hubiere recibido para realizacién de Inversiones en Terrenos e Infraestructura y que en virtud de la renuncia del o de los
Proyectos no se hayan destinados a tal fin. En este caso la Sociedad Controladora debera proceder conforme al parrafo anterior.
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El Administrador podra determinar e informar al Comité Técnico del Fideicomiso y al Consejo de Administracion del Cliente que un
Proyecto debe ser renunciado debido a circunstancias que de acuerdo con la apreciacion del Propio Administrador y con base a su
experiencia como Administrador en este tipo de operaciones hacen imposible la realizacion del Proyecto correspondiente
conforme estaba previsto, incluyendo, de manera enunciativa, mas no limitativa, porque no sea posible obtener las licencias,
permisos, o autorizaciones gubernamentales necesarias para su realizacion, no se hayan logrado la regularizacion legal del Terreno
por circunstancias fuera de su alcance o por bien se llegare a determinar que el Terreno no cumple con las caracteristicas técnicas
necesarias para llevar a cabo el Proyecto.

En dicho supuesto, el Administrador debera reembolsar al Cliente las cantidades que hubiere recibido de éste para la realizacion
de Proyectos renunciados, una vez que se hayan descontado los Gastos en que el Administrador haya incurrido en la relacion
dichos Proyectos con anterioridad a que fuera renunciados (los “Costos de Proyectos Renunciados”). Los Costos de Proyectos
Renunciados pagados por la Sociedad Controladora se considerardn Montos Invertibles por Proyectos para efectos del calculo del
Retorno Preferente.

Para efectos de lo anterior, cualquier costo o Gasto realizado para llevar a cabo un Proyecto renunciado se considerara como
Costo de Proyecto Renunciado.

En caso de que el Administrador haya incurrido en Gastos relacionados con un Proyecto con recursos propio, y dicho proyecto
fuere renunciado posteriormente, el Cliente y el Fiduciario, se comprometen a rembolsar al Administrador los Gastos incurridos.

Resumen del Contrato de Coinversion

CONTRATO DE COINVERSION (EL "CONTRATO") DE FECHA 15 DE OCTUBRE DE 2010, QUE CELEBRAN ARTHA CAPITAL, S. DE R.L. DE
C.V. ("ARTHA"), ARTHA OPERADORA, S.A. DE C.V., EN SU CARACTER DE ADMINISTRADOR (EL "ADMINISTRADOR"), Y THE BANK OF
NEW YORK MELLON, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, EN SU CARACTER DE FIDUCIARIO DEL CONTRATO DE FIDEICOMISO
IRREVOCABLE NO. F/00687 (EL "FIDUCIARIO"), CONFORME A LOS SIGUIENTES ANTECEDENTES, DECLARACIONES Y CLAUSULAS.

ANTECEDENTES

I. Artha Operadora, S.A. de C.V., como Fideicomitente y Administrador, el Fiduciario, como Fiduciario, y Deutsche Bank México,
Institucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria (asi), como Representante Comun, celebraron el Contrato de Fideicomiso
Irrevocable de Emisidn de Certificados Bursatiles No. F/00687 (el "Contrato de Fideicomiso"), con el fin de instrumentar un
esquema para que, entre otras cosas, el Fiduciario emita Certificados Bursatiles (segun este término se define mas adelante) al ser
colocados entre el gran publico inversionista a través de la BMV (segun este término se define mas adelante), para financiar la
realizacidn de Inversiones en Terrenos e Infraestructura (seglin este término se define mas adelante). Una copia del Contrato de
Fideicomiso se adjunta al Fideicomiso como Anexo "A".

Il. Conforme a los términos del Contrato de Fideicomiso, el Fiduciario esta obligado a celebrar el Fideicomiso con Artha y el
Administrador con el propdsito de regular los términos conforme a los cuales Artha invertira en la Sociedad Controladora en forma
conjunta con el Fideicomiso.

CLAUSULAS
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PRIMERA. Términos Definidos; Reglas de Interpretacion.

(a) Segun se utilizan en el Fideicomiso, los términos que se indican a continuacidn tendran los significados
siguientes. Aquellos términos con mayuscula inicial que se utilizan en el Fideicomiso y que no se definen en el
mismo, tendrdn el significado que se les atribuye en la Cldusula 1.1 del Contrato de Fideicomiso.

"Administrador" tiene el significado que se le atribuye a dicho termino en el proemio del Fideicomiso.

"Aportaciones del Fideicomiso" significan las aportaciones que haga el Fiduciario, de acuerdo a las instrucciones que por escrito le
entregue el Administrador, ya sea para la suscripcion y pago de Acciones Serie B representativas del Capital Social de la Sociedad
Controladora o para el otorgamiento de préstamos (a través de cualquier medio, incluyendo sin limitar, deuda preferente, deuda
subordinada, deuda capitalizable o a través de obligaciones convertibles en acciones) a la Sociedad Controladora, en términos de
lo establecido en el Fideicomiso y en el Contrato de Fideicomiso.

"Artha" tiene el significado que se le atribuye a dicho término en el proemio del Fideicomiso.

"Asamblea de Tenedores" significa, la reunion de Tenedores en términos de la LMV y de la LGTOC.

"BMV" significa, la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

"Certificados Bursatiles" o "Certificados Bursatiles Fiduciarios" significa, los Certificados Bursatiles Fiduciarios en circulaciéon que
sean emitidos por el Fiduciario al amparo del Contrato de Fideicomiso, y en términos de la LMV y demas disposiciones aplicables, a
ser inscritos en el RNV y listados en la BMV.

"Coinversion de Artha" significa, las aportaciones que Artha debera realizar para la suscripcion y pago de Acciones Serie A
representativas del Capital Social de la Sociedad Controladora o para el otorgamiento de préstamos (a través de cualquier medio,
incluyendo sin limitar, deuda preferente, deuda subordinada, deuda capitalizable o a través de obligaciones convertibles en
acciones) a la Sociedad Controladora, en términos de lo establecido en el Contrato de Fideicomiso y en el Fideicomiso.

"Comité Técnico" significa, el érgano creado bajo el Contrato de Fideicomiso en términos de lo dispuesto por el articulo 80 de la
Ley de Instituciones de Crédito y demas disposiciones aplicables.

"Contrato de Fideicomiso" o "Fideicomiso", tiene el significado que se le atribuye a dicho termino en el Antecedente | del
Fideicomiso.

"CNBV" significa, la Comision Nacional Bancaria y de Valores.

"Dia Habil" significa, los dias en que las instituciones de banca multiple estén obligadas a abrir sus oficinas y sucursales, con
excepcién de sabados y domingos de conformidad con el calendario que anualmente publica la CNBV.

"Emision" significa, la Emision de los Certificados Bursatiles.

"Fecha de Cierre" significa, la fecha de Colocacion de los Certificados Bursatiles conforme a los términos establecidos en el
Contrato de Fideicomiso.
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"Fiduciario" tiene el significado que se le atribuye a dicho termino en el proemio del Fideicomiso.

"Gastos de Asesoria Independiente" significan, todas las comisiones, honorario Gastos, impuestos, derechos y demas erogaciones
gue se generen o sean necesarias para la contratacidn de asesores independientes que los Tenedores, a través del Comité Técnico,
requieran para el mejor cumplimiento de los fines del Fideicomiso y llevar a cabo las Aportaciones a la Sociedad Controladora, los
cuales deberan de ser mantenidos por el Fiduciario en la Cuenta General, en el entendido que una vez que dicha cantidad se agote
no existird obligacion alguna de ninguna de las Partes para realizar aportaciones adicionales.

"Gastos de Emision y Colocacion" significan, los honorarios, comisiones, Gastos, impuestos, derechos y demas erogaciones que se
generen para llevar a cabo la Emisién y Colocacion de Certificados Bursatiles Fiduciarios incluyendo de manera enunciativa pero no
limitativa, segln sea el caso: (i) los honorarios, comisiones y Gastos de los Intermediarios Colocadores de acuerdo con el Contrato
de Colocacion; (ii) los honorarios pagaderos al Representante Comun y al Fiduciario para la aceptacion de sus respectivos cargos
en relacion con la Emision; (iii) el pago de los derechos que deben ser cubiertos a la CNBV y los pagos que se deban realizar a la
BMV vy al INDEVAL; (iv) los honorarios pagaderos a los asesores legales y fiscales externos; y (v) la impresidon de prospectos de
colocacién y cualquier otra publicacion y/o publicidad relacionada con lo anterior que pagara el Fiduciario con cargo a la Cuenta
General.

SEGUNDA. Obligaciones de Artha

En términos del Fideicomiso, Artha se obliga a realizar aportaciones de capital con recursos propios, tanto para la constitucion de
la Sociedad Controladora como para aumentos del capital social de la misma, suscribiendo y pagando acciones Serie “A”
representativas del capital social de la Sociedad Controladora, como a través del otorgamiento de préstamos (a través de cualquier
medio, incluyendo sin limitar, deuda preferente, deuda subordinada, deuda capitalizable o a través de obligaciones convertibles
en acciones) a la Sociedad Controladora, de acuerdo con lo previsto en el Contrato de Fideicomiso, en el Fideicomiso y en los
estatutos sociales de la Sociedad Controladora.

A fin de determinar lo anterior, el Administrador presentara anualmente al Auditor Externo, junto con los estados financieros
internos anuales del Fideicomiso, los cdlculos con base en los cuales Artha haya recibido cualquier cantidad en términos del
Contrato de Fideicomiso, a fin de que el Auditor Externo determine si dichos calculos se apegan a lo establecido en dicho Contrato,
como parte de la auditoria a los estados financieros anuales del Fideicomiso.

En su caso, las cantidades indebidamente entregadas deberan ser registradas en los estados financieros anuales del Fideicomiso y
reembolsadas para Artha al Fideicomiso dentro de los 90 (noventa) Dias Habiles siguientes a que se determine la existencia y el
monto de lo indebidamente entregado.

En caso de incumplimiento en la devolucién oportuna de las cantidades que correspondan, Artha pagara al Fideicomiso intereses
moratoria adeudados, en relacion con el cual incurra en mora, calculados al adicionar 500 (quinientos) puntos base a la Tasa de
Interés Interbancaria de Equilibrio a un plazo de 28 (veintiocho) dias (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 Federacidn, en la fecha en que se incurra en mora, o en su caso,
la inmediata anterior publicada, en el entendido los intereses moratorios que se generaran durante todo el tiempo que dure la
mora, se efectuara utilizando el procedimiento, con divisor de 360 (trescientos sesenta).

TERCERA. Procesos del Administrador; Informacién Compartida
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(a) El Administrador, al investigar, analizar y estructurar los Terrenos e Infraestructura, debera observar los procedimientos
curso ordinario de su negocio y realizard dichas actividades de manera consistente con las practicas aplicables dentro de la
industria inmobiliaria en México.

(b) El Administrador mantendrd informado a Artha respecto de aprobacién de Inversiones en Terrenos e Infraestructura,
derivado del Contrato de Fideicomiso, procurando, entre otras cosas, que exista el tiempo necesario para tomar las medidas para
su correcta preparacion de los fondos, necesarios para cualquier aportacién de la Sociedad Controladora.

(c) Dentro de los 15 (quince) Dias Habiles siguientes a la fecha de aprobacion de una Inversion en Terrenos e Infraestructura
en términos del Contrato de Fideicomiso, pero en todo caso con 3 (tres) Dias Habiles de anticipacion a la fecha programada para la
aportacion, el Administrador entregara a Artha una instruccion de la aportacién correspondiente a la Sociedad Controladora. Las
instrucciones del Administrador a Artha contendran lo siguiente:

(i) una confirmacién por escrito de la autorizacion del Comité Técnico o de la Asamblea de Tenedores, conforme a las
disposiciones del Contrato de Fideicomiso, para la realizacién de la Inversidén en Terrenos e Infraestructura, en la cual describan los
términos y condiciones de dicha inversion;

(ii) los documentos que Artha debera celebrar aportacion a la Sociedad Controladora;

(iii) la fecha programada para la aportacion a la Sociedad Controladora; y

OCTAVA. Derechos Adicionales de Artha.

En términos de lo establecido y segun se describe en la Clausula 13.2.2 del Contrato de Fideicomiso, una vez que haya concluido el
Periodo de Inversion, y en su caso, la Extension del Periodo de Inversidn y el valor de mercado de las acciones representativas del
Capital Social de las Sociedades de Proyecto, que sea determinado por el Valuador Independiente, sea igual o menor al 10% (diez
por ciento) del Monto Total de la Emision, Artha Capital (directa o indirectamente) tendrd el derecho, mas no la obligacién, de
adquirir del Fiduciario la totalidad de las Acciones Serie B y los derechos de cobro derivados de los préstamos otorgados a la
Sociedad Controladora, de los que sea titular a nombre del Fideicomiso. Para que Artha Capital pueda ejercer este derecho, los
Tenedores reunidos en Asamblea deberdn aprobarlo mediante el voto favorable del 51 % (cincuenta y uno por ciento) de los
presentes.

DECIMA. Exoneracion del Administrador.

(a) En la medida mas amplia permitida por la legislacion aplicable, el Administrador no sera responsable frente a Artha, por dafios
y perjuicios o de otra forma, frente a cualquier otra parte (o sus inversionistas) o cualquiera de sus afiliadas, por cualquier acto
realizado u omitido por el Administrador (incluyendo, sin limitacion, cualquier acto realizado u omitido por el Administrador
basandose de buena fe, en, y conforme a, las disposiciones de este Contrato o basandose de buena fe, en, y conforme a, la opinién
o consejo de expertos, incluyendo, sin limitacion, abogados respecto de asuntos legales, contadores respecto de asuntos
contables, asesores fiscales respecto de asuntos fiscales, o banqueros de inversién o valuadores respecto de asuntos de
Valuacion), excepto respecto de actos u omisiones respecto de los cuales el Administrador sea responsable al amparo del
Contrato de Fideicomiso. El Administrador seguira teniendo los derechos y beneficios que se le otorgan conforme a esta Clausula
aun después de que haya sido removido como Administrador al amparo del Contrato de Administracion.

(b) Artha renuncia a cualquier derecho que pudiere corresponderle para iniciar cualquier accidn en contra del Administrador por
cualquiera de los conceptos sefialados en el inciso (a) anterior.

MB1]Favor de quitar las referencias del Fideicomiso, y sustituirlas por contrato de fideicomiso, ya que si hacen referencia al
presente solo podra hacerse referencia al presente reporte anual, replicar en todo el reporte.
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D2]No se modifica que es un traspaso total del contrato, sin ninguna alteracion.

Plan de negocios, analisis y calendario de inversiones y, en su caso, desinversiones:

La Asamblea de Tenedores, el Comité Técnico y el Administrador, segin sea el caso podran aprobar las Aportaciones del
Fideicomiso para la realizaciéon de los Proyectos, a través de los Vehiculos de Inversidn, en la medida que se mantenga
vigente el Periodo de Inversion.
A lo largo del Periodo de Inversidn, y, en su caso la Extension del Periodo de Inversion o del Periodo de Desinversion (segln se
establece a continuacién) cada uno de los Vehiculos de Inversidon, segin sea el caso, podra comenzar con el proceso de
Desinversidn.
En el caso de que el Monto Invertible haya sido agotado antes de que el Periodo de Inversidn llegue a su fin, dicho periodo podra
darse por terminado anticipadamente, dando lugar, en su caso, al inicio del Periodo de Desinversidn.
Fueron realizadas inversiones de acuerdo al plan de negocios y durante el ejercicio del 1 de enero al 31 de diciembre de 2025 se
realizaron Desinversiones por $ 148,935,300, las cuales se integran dela siguiente forma:

Con fecha del 23 de septiembre de 2025 se notificé el “Reporte de Distribucidn” al Fiduciario y al Representante Comun vy se
instruyo al Fiduciario para realizar una distribuciéon con los siguientes atributos: el importe de la distribucion a pagar fue de
$74,467,650 (setenta y cuatro millones cuatrocientos sesenta y siete mil seiscientos cincuenta pesos 00/100 M..N) estableciendo
como fecha de pago el dia 3 de octubre de 2025 bajo el concepto reembolso de capital; el importe a pagar por cada certificado
bursatil fue de $ 3.0519528688524 con 24,400,000 (veinticuatro millones cuatrocientos mil) titulos en circulacion.

Con fecha del 18 de diciembre de 2025 se notificd el “Reporte de Distribucion” al Fiduciario y al Representante Comun y se
instruyo al Fiduciario para realizar una distribuciéon con los siguientes atributos: el importe de la distribucion a pagar fue de
$74,467,650 (setenta y cuatro millones cuatrocientos sesenta y siete mil seiscientos cincuenta pesos 00/100 M..N) estableciendo
como fecha de pago el dia 31 de diciembre de 2025 bajo el concepto reembolso de capital; el importe a pagar por cada certificado
bursatil fue de $ 3.0519528688524 con 24,400,000 (veinticuatro millones cuatrocientos mil) titulos en circulacion.

El 21 de octubre de 2020, el Fideicomiso alcanzé su Fecha de Vencimiento, por lo que a partir de ese momento se llevé a cabo de
manera automatica la cancelacién del listado de los Certificados en la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. (“BMV”).

Sin embargo, con la finalidad de mantener informado al publico inversionista, el Fideicomiso continuard cumpliendo con sus
obligaciones de divulgacién de informacidn a través de los sistemas electronicos de la BMV y de la Comisiéon Nacional Bancaria y de
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Valores de conformidad con los permisos y accesos electrénicos que BMV otorgo al Representante Comun con posterioridad a la
Fecha de Vencimiento.

Con fecha 2 de diciembre de 2021, mediante acta de Asamblea General Ordinaria de Tenedores de los Certificados Bursatiles, se
aprobé de acuerdo con las bases de liquidacion, el presupuesto de Desarrollo y Venta, Presupuesto de Administracion y el
Presupuesto de Operacidn, los cuales son ratificados en el mes de diciembre de cada afio hasta su liquidacion.

Al cierre del ejercicio 2025, se han presentado puntualmente los reportes a la BMV y CNBV a través del Representante Comun, asi
también, se ha dado cumplimiento a los Presupuestos de Desarrollo y Venta, Administracién y Operacion contenidos en las Bases
de Liquidacion.

Con fecha 13 de enero de 2026 se celebrd un Comité Técnico, en el cual se presentaron los avances y se aprobaron los planes

estratégicos de liquidacion por proyecto, asi como los plazos estimados de cumplimiento en los siguientes 12 meses, por lo que el
Fideicomiso se encuentra en proceso de cubrir con las condiciones necesarias para su realizacidn en los plazos establecidos

Valuacion:

Se anexa reporte de valuador independiente al 31 de diciembre de 2025.
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C4P1T4L

414 Capital

Reporte piblico y resvmido de valuvacion frimestral — 4T 2025

Febrero 2024
Referencia: Valvacion independiente del Fideicomiso F/00687 (Clave de pizarra ARTHACEK 10)
Artha Operadora, $.A. de CV.

Conformme a los documentos de colocacion v de acusrdo con lo establecido en el contrato de fideicomiso
imevocable de emizion de cerificodos burdatiles, en gue se designd a 414 Capital Inc. como valuador
independiente de los activos en los que invierte &l Fideicomizo, hacemeos de su conocimiento lo siguiente. Este
reporte estd sujeto a los términcs vy condiciones pactados en el contrato de prestacion de servicios. La opinidon de

valor gue aqui se presenta esta sujeta al Aviso de Uimitacicn de Responsabilidod incluideo al final del documento.
Antecedentes de la valvacién

m B 20 de octubre de 2010, Artha Operadora, 5.A. de CV. ("Artha") colocd o través de o BMY cerfificados
bursatiles fiducianos (el “CKD") para el Fideicomiso FO0SSS por un monte de MXN 2,440 mm, con fecha de

vencimiento €l 20 de octulbre de 2020

— H objetive del CED es invertir en un portafolio diversificado de activos inmobilianos ubicados en México,

desarcllondo tiera para su uso en el sector de vivienda, tunistico, industrial, comercial o mixto

Conclusion de valor!

Valor justo por cerificado — Enfoque de valuador independiente? MXN 107.264827
Valor justo por cerfificado - Enfoque de amorfizacién de gastos® MXN 107.2446827

De tener cualguier pregunta al respecto de lo valuacidén o su alcance, por favor no duden en contactarnos

dirsctaments.

414 Capital

! Favor ge referime g ias secciones posteriores para mayor detalle

? obedece ol criterio de [FRS de fratamiento de gosios de colocacion

4 52 adhiere g practicas de g indusiria de amortizacion de gastos de colocacion. Esfe precio se debend incorporar ol vecior de precics

Mota: Esta valugcion fue reqlizada con informocién o io fecha efectiva indicada en io paging 2 del reporte, ¥ N Ncluye eventos corporativos
posteriores  dicha fecha. Lo conciusion de wolor es expresoda en la moneda comesponadiente g io contabiidod del Fideicomiso, y I postenor
conversion o ung moneda disintg pora cuaiquier fin no es parte del alcance de este documento

414 Capital # wwe 4] Loapital.ocom
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Resumen de Valuacion

Cifras en MXN

B Al 31 de diciembre de 2025, consideramos gue el valor justo, no mercadeakble de los cerfficados es de MXM 107 27 (ciento siete
277100 MEM)

Resumen de valvacion

Total|
2,613,658, 776.93
2,613,683, F7E5.83

|inversiones permanenies
vakor en libros
Walor austadoe

[Patrimonic + pasive bursatil’ For cerfificado # cerfificados Total|
wakor en lioros 107 2466827 24 400,000 2,617,310,584.37
Walor austado 107 266527 24, £00,000 2,617,310,564.37

valor justo por cerfificads — Enfoque de valvador independiente® MAXM 107 268827

valor justo por cerfificodo - Enfogque de amorfizacion de gastos® MXMN 107 265827

palance Fro-forma ajustodo®

Acfivo Fasivo
F Disponiciidades 148, 53458 F Ouoligociones en op. de bursatilizacian 2,412,247 000.00
F Inversicn en valores disponibies para la venta 5,017, 126,67 F Acreedores diversos 2,606,401.73
F Deudores diversos 452, 373 07
A Inversienes pemanentes 2,613,588,7708.66
Pairimonic 205,063,584.37
Todal aclives 2,420,204, 7E4.10 Total pasive y pafrimonio 2,620,206,788.10

sensibilizacion de valvacion

Inversiones permanentes valor aclive valor cerfificado Var.
Wakor base 2,613,688, 778.65 107.265827 0.00%
Invesiones pemmanentes [valacion al akza escenario 1) 2,744,373, 448 B2 112629747 +4.97%
Inversiones pemanentes [valacien a ka baja ecenario 1) 2,483,004, 548 94 101910907 -4.99%
Inversiones permanentes [valacion al akza escenario 2 3,005,742,348 71 123. 334587 +14.98%
Inversiones permanentes [valacien a ka baja escenario 2| 2,221,535,649.05 R1.19P06T -14.98%

valvaciones hisioricas

Feriodo Himero de cerfificodos valor cerificado? Pafrimenio’
Timestre actual D05 24, ADQ, OO0 107 266827 2.617,310,.564.37
Timestre Previo 1 0253 24, 400, 000 111 1P0E4D 2,713,058 402 55
Tmestre Previo 2 252 24,400 000 121093622 2,954 654 363 49
Timestre Previo 3 202531 24,400, 000 137060104 3,344 268,545 45

! 1 patrimonio del fideicomizo s gjusta conforme g ko valuacian justa de las inversiones, inciuye Cbligociones en cperacicnes de bursaniizocicn

! obedece al criterio de [FRS de rafomiente de gostos de colocacion

* e odhiers o praciicos de \o industia de amonizocion de gastos de colococion. Este precio se deberd incorporar al vecior de precios

4 Fl baolonce pro-forma gjustado no es un estado contable, sino wna heromienio ge estimocicn parg el volor gel pofimonic conforme g los
cambios en g valuocion justa de ias inversiones. Las cuentas marcadas “F" (o] se mantienen a cosfo, mientras gue Ias cuenfas marcadas “A~
[ectuoizado) se gjustan, ¥ por ende no coinciden con el dato reporfado en confabiidod

5 Parg los octivos valuodos por ko metodologio de mercodo s& modeld una varacion de + /- 5% ¥ 15% ol multipio, yo seq de venias, EBMDA o
utiided neta, o al cap rafe, segun aplique. Para los activos valuodos por ia metodologia de DCF se modeld ung varigcion de + /- 5% y 15% a
Ia taso de descuento. Para los activos valuodos o costo, se modeld una varocion de + /- 5% vy 15% directamente al volor del activo

C-_d-ﬁ] -Il-ﬂ.l_ 414 Capital # wwe 41 &capital.com 2
82 de 141



Clave de Cotizacion: ARTHACK Fecha: 2025-12-31 Moneda: MXN

Inversiones Realizadas por el Fideicomiso

B A la fecha del presente reporte el Fideicomiso FA0487 cuenta con las siguientes inversionss:

1T 2011

Arco Norfe 57 Industrial Estodo de Meésico Mo divulgado Enfoque de mercado
M 2012

Platah Industrial Hidalgo Mo divugado Enfogue de mercado
DUl Aguascalentes Industral San Luis Potosi Mo divugado Enfogue de mercado
[Logistik)

Centro Logstico Industral Guadalgjora, Jalsco Mo divugado Enfogue de mercado
Jalisco

1T2013

Pargue Industrial Ledn- Industrial Leon, Guanojuato Mo divugodo Enfoque de mercado
Bajio

Lo inverson es reconocida en el prmer mesire en e gue fue reflsjodo en estados financieros del fideicomiso, independientemenie de g
fecha de inicio del proyecta o Ia cregcicn del vehiculo

¥ Considera el mante invertido en los Utimes estados financieros publicodeos a Ig fecha de valugcion. Es paricuiormente relevante en los cosos
en los gque I inversidn se incrementa o decrementa g lo large del iempo

* se refisre g las metodologias istodas en la seccidn “Metodologias de vValuocion Aplicables”, ¢ O Ung combingcion de ks Mismaos, en 5U oaso

3
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Metodologias de Valuacion Aplicables

m 414 Copital aplica metodologios de vaoluacion basodos en estandare: infermacionales! reconocidos por
organzaciones del sector de asesona y valuacidn financiera. 414 Capital mantiene membresia en algunas de
las misrnas?

Metodologias de valuacion bajo IFRS 137

m FEste enfogue uliliza precios v otra informaciéon  relevante gensrada  por
transacciones de mercado que involucran activos, posivos o grupos de activos v
pasivos idéenticos o comparakles

B lovaluacidn se basa en precios de mercado observables

m B Corsejo Intemocional de Mormmas de Valuocion considera lao valuacion o
mercado como el enfogue mas comunmente aplicado a pesar de gue los intereses
en los proyectos pueden no ser homogénsos

m bl enfogue de ingresos convierte flujos de efective futuros v proyectados en un
Unico valor presente desconfodo. B método mas comun en este enfogue es la
valuacion por flujos de efective descontados (“DCF, por sus siglas en inglés)

Enfoque de ingresos

B Factores de resgo osociodos ol active se infegran a lo tosa de descuento
permitiendo asl captar &l riesgo del negocio

B FPara los activos en efaopa de desarrollo o de reciente adguisicion, el enfoque de
costos refleja el importe gue se requerina en el momento actual para reemplazar la
capacidod de servicio de un activo

Enfoque de coslos .. i o i
B |laovaluacion de costos proporciona un valor inicial de los activos v se calcula como

la suma de todos los costos directos & indirectos, asi como el costo adicional al gue
s2 haya incumido a fravés del penodo de desamolle del provecto o la reciente
adguisicion de un activo

m De manera general, las valuociones de activos iliquidos realizadaos comesponden a alguna de las metodologias
antericmmente mencionadas, v en algunas ocasiones s2 uliiza una combinacién de varas como refuerzo v
validacion

m Cabe mencionar gue las metodologias son adaptadas segin la industna en cuestion del active subyacente.
Los principales cotegoros en las que los activos son closificodos son: copital privado, bienes roices,
infraestructura, energia, crédito v ofros

— A su vez, denfro de cada categono pueden existir subcategoras (por ejemplo: bienes raices industnales,
comerciales, de oficinags, residenciales, de hospitalidad, etc )

— Para el caso de invesiones en fondos subyacentes, el valor razonable se estima con bose en la parte
alicucta del Otimo valor del active neto (“MAV" por sus siglas en inglés) reportado por el Administrador del
fondo subyacente cuando este sea representative del valor razonable, en inea con los ineamientos de
valuacion IPEVY. La técnica de MAV reportado por el administrador comesponde al enfoque de costos

Las valuaciones confenidos en este documento hon sido eloborodos siguiendo ios metodologios con base en estandares infemacionales y
apegandose @ los criteros incluidos en fos Infematicnal Vaoluafion Stondards, los Infemational Privare Equify and Venfure Capital Vaiuation
Guidelnes, siempre ¥ cuondo esios no 58 confrapongan con los critencs estaoblecidos bajo [FRE. En coso de que el Vaiuagdor Independiente o el
Administrodor decidan no gpegaose o dichos criferos, yo seg porgue los mMismos s confraponen con los crtenos establecidos bajo FRS o
porque fueron actualizodos o modificodos, se inclwind una nota descrptiva sobre dicha valvacicn

414 Copitol s miembro del Infemational Valuation Stondards Counci

¥ infemational Financial Reporting Standards

C4P1T4 .
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Metodologias de Valuacion Aplicables (Cont.)

m 414 Capital aplica la definicion de valor razonable del IFRS 13 - Medicion del Yalor Razonakble, la cual establece
&l valor razonable como el precio que sefa recibido por vender un actlivo o paogodo por transfernr un pasivo en
unga fransaccion ordenada entre participantes de mercado en la fecha de la medicidn

— Lo definician de valor razonakble del IFES 13 &5 de manera general consistente con lo definicion de valor
razonable de US. GAAP. determinada en el Accounfing Standards Codification [“ASC") Topic 820
publicada por el Anancial Accounting Standards Board (“FASB™)

m Bajo el ineamiento de IFRS 13, las variables de entroda para detemminar el valor razonable se categorizan en
tres niveles:

— Los vanaobles de Mivel 1 son precios cotizados dentro de un mercado activo, para activos idénticos al gue
esta siendo valuado

— laos vanables de Mivel 2 son aguellos distintos a los precios cotizodos en el Mivel 1 mencionados
anteriomnente, observables directa e indirectamente en el mercado

— Laos vanables de Mivel 3 son aguellas no cbservables en &l mercado, que generalmente son determinadas
con base en supuestos administrativos

m IFES 13 menciona que una entfidad puede utilizor una o Mmas de estos técnicos de manera consistente v
evaluard los resultados para seleccionar la gue mejor represente el valor razonable bajo los circunstancias. 5
bien, IFRS no sugiere prionzar alguna técnica de valuacion sobre ofra, s sugiere maximizar €l uso de vanables de
entraoda observables v minimizar las no observables

B Lo informaocion s2 ha obtenido de fuentes que s2 consideran fidedignas, sn embargo 414 Copital no ha
realizodo venficacian independiente respecto de, v no realiza ninguna declaracian, ni otorga garantia alguna,
expresa o implicita, con relacion a la veracidad o exachiud de dicha informacion. Toda la informacion
contenida en este reporte, incluyendo proyecciones respecto del rendimiento del mercado finonciero, se
encuentran basadas en las condiciones del mercado a la fecha de la valvacion, las cuales fluctuaran por
eventos politicos, econamicos, financieros, sociales o de ofra noturalezo

B Loz miembros del equipo de 414 Capital estan copocitados v, en los cosos oplicables, acreditados en la
aplicacion de los metodologias mencionadas, v la Fmma se adhiers a sus respectivos principios segln proceda.
La aplicabilidad de las metodologios puede variar en funcion de las circunstancias especificos de coda caoso.
Los enfregables finales especificaran explicitamente gué metodologios se utilizaron en la preparacion de un
reporte determinado

B H presente documento es un resumen de un reporte confidencial detallodo gue, en coso de aplicar, ha sido
distriouido a los drganos de gobiemo comespondientes del Fideicomiso
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Lineamiento de Reporteo y Cumplimiento IVS

m De acuerdo con el ineamiento V3 104 de los Estandares Infemacionales de Valuocion (“IV3") un reporte esta
en cumplimiento con dichos estandares cuando se proporciona a los usuarios de dicho reporte un
entendimiento claro de la valuacicn

— Los reportes de valuocion deben proporcionar una descripcion clara v precisa del alcance del gjercicio
realizodo, asi como el propdsito de la valuacion, el uso Intencionado v los supuestos utilizodos para el
gjercicio, ya zea de manera explicita dentro del reporte o de manera implicita a través de referencia a
otros documentos (reportes complementanos, mandatos, politicas infermos, propuesta de alcance del
senvicio, etc.]

m  El lineamiento V5 1046 define los puntos como minimo a ser incluidos en los reportes. Para focilidad del usuaro,
414 Capital presenta los siguientes referencias donde se pueden consultar los puntos requendos:

Alcance del ejercicio

Cliente: Fdeicomiso al gque se hace referencia en la
portado

Usuarios previstos del reporte: Adrinistrador, Fiduciaro, yvifo Comité Técnico
del Fideicomiso

Uso previsto del reporte: Reporteo financiero exclusivamente

Identidad del valevador: 414 Capital

Fecha de reporte:; Fovor de refenrse a la pdgina 1 del presente
reporte

Fecha de valvacidn:
Conclusién de valor: Fovor de refenrse a la pdgina 2 del presente
reporte

Moneda de valvacion:

Activos valuados: Favor de refernrse a la pagina 3 del presente

Enfoque(s) v/o metodologials) aplicada(s): reporte
Base de valor adoptada: Favor de refenrse a la pagina § del presente
reporte

Informacion y supuestos ulilizados:

Supuvestos significativos o especiales yv/o condiciones _ )
limitantes: Detalle disponible en el reporte confidencial

proporcionade al Administrador v al Comité
Factores medicambientales, sociales y de gobermnanza (ASG)  Técnico, en caso de aplicar

utilizadaos:

Hallazgos de especialistas yv/o organizaciones de servicio:

Declaracion de cumplimiento con estandares [V5: 414 Capital confirma gue el presente ejercicio
de valuacion fue eloborado en apego a los VS
emitidas por el Consejo de las Normas
Internacicnales de Valuacion [“IYSC")
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Requerimiento de Divulgacion de la CUE 2021

B 3e hace referencia a la resolucion que medifica las Disposiciones de caracter general aplicables a los emisoras
de valores vy a otros participantes del mercado de valores (la Circular Unica de Emisoras, “CUE"), publicada el 14
de febrero de 2021. En &l numeral romano |, Informacién requenda en el reporte anuval, inciso C) Informacion
gue deberan contener los capitulos del reporte anual, numeral 2) Estructura de la operacian, sub-inciso ¢
Valuacian, los Anexos M Bis 21 v M Bis 52 52 menciona lo siguiente:

— “3e deberg prezentar la informacion relativa a las valuaciones que se hayan efectuadeo al titulo fiduciano
durante el penodo que se reporta. Adicicnalmente, se deberd indicar la denominacicon social de la persong
moral confratada para efectuar las valuacionss, los anos de expenencia valuando cerificados bursatiles
fiducianos de dezamolle o insfrumentas de inversion semsjantss, el nimero de afos qus ha prestado sus
servicios a la emisora de manera ininfemumpida, las cerfificacionas que acrediten la capacidad técnica para
valuar este tipo de instumentos con las que cuente la persona moral confratada para efectuar las
valuacionss, asi como las pesonas feicas responsables de realizar las valvacionss; s la persona maoral
contratada para efectuar las valvaciones manfiens una poltica de rotocion de las personas fisicas
responzables de la valuacion, s la propia emizora mantiens una poliica de rotacion en la confratacion de los
servicios de valuacicon, asi come &l apego del proceso de valuacian a los estandares de reconocido prestigio
infermacional que resulfen aphcakbles.”

m Al respecto, 414 Caopital informna lo siguiente:
— Lo Fimma responsable de la valuacian independiente es 414 Capital

— Lo Frma cuenta con expenencia en valuacion independiente de cerificado: bursatiles fiducianios de
desamollo superior a diez afios. 414 Capital ha prestado sus servicios de maonera ininterrumpida al Fdeicomiso
FO0687 desde =l anfo 2015

— 414 Capital forma parte de un selecto grupo de miembros corporativos del Conssjo de Estandares
Internacionale: de Valuacion (“IVEC")

— Todos los miembros del equipo de valuacion de 414 Capital cuentan con la certificaocion Financial Medeling
& Valuafion Analyst [“FMVA") otorgada por el Comporate Finance Institute [YCH"). Alguncs de los miemkoros
cuentan con cerificacionss adicionales, ademas de participar en el programa de capacitacion continua de
la Firma

— 414 Capital cuenta con una politica de rotacion para el lider de valuocion de cada uno de los Instrumentos
gue valla, que combina crteros de plazo v escenancs de apelociones por parte del Administrador

— Las metodologias utilizadas por 414 Capital se apegan a los lineamientos v estandares internacionales tales
come la Mormma Infemacional de Informacion Financiera 13 — Medicién del Valor Razeonakble, los Estandares
Intermacionales de Vaoluacian (*IV3"), v los Intemational Pivate Equity and Venturse Capital [“IPEV") Valuation
Guidelines. Todos los reportes de la Firmma pasan por un proceso nguroso de revision intema con el fin de
cumplir con estandares internos de calidod v el apego constante a las mejores practicas de la industina v a los
lineamientos antes mencionados

1 Instructivo paro la eloborocion del reporte anual aplicable a cerificodos busdtiles ficucianios de desamolo [“CEDs”)
¥ mstructive pana la eicboracicn del reporte anual aplicable a cenificades bursatiles fiducianos de proyectos de inversion (“CERPIs”)
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Perfil de la Firma

Divulgaciones sobre experiencia e independencia de la Firma

B Se hoce referencia a la resolucion gue modifica las Disposiciones de caracter general en matera financiera de
los Sisternas de Ahomro para el Retiro, publicada el 14 de febrero de 2024, En el articuloe 30, numeral romano VI,
respecto de ciertas cbligaciones de los Comités de Inversion, s& menciona lo siguisnts:

— “Respecto de los Instrumentos Estructurados y FIBEAS, el Comite de Inversian debera manifestar sxpresaments
su apinidn sobre los citenos de valuacidn de los activos subyacentfes. Asimismo, una vez qgue =l Insfrumento
Estructurado cuente con un valuador independiente o cuando Sste seg sustifuido por ofro, el Comité de
Inverion deberd manifestar una segunda opinidn v dar seguimiento respecto de los refendos crtenos, asi
comao sobre la expensncia & independsncia de dicho valvador. Esta opinidon deberd emifirse a los tres messs
despuss de contar con el valuador independients. Las refendas opiniones deberan quedar asentadas en =l
Acta Pormenaonzada de la sesidn que comssponda”

B Al respecto, 414 Copital informa lo siguiente:
Confirmacion de Experiencia

B 414 Capital fue fundada en 200% v desde enfonces e ha posicionado como un proveedor infegral de servicios
de valuocion v osesora financiera corporativa. La Frma ofrece servicios de Valuacion de Portafolios para 150
fondos con activos en doce paises. A través de las diferentes enfidodes del grupo, 414 Capital fiene mas de 45
profesionales financieros en su eguipo gue estan ubicados en Estados Unidos, Espafia, México v Colombia

B En su practica de Vaoluacion de Portafolios, la Fima valia mas de 850 activos de manera recurrente (semestral,
trimestral v mensual), abarcando una amplio gorma de sectores incluyendo: capital privado, capital de riesgo,
infrasstructura, energia, bienes raices y deuda, entre ofros

B Todas las politico: v metodologio: de valuacicn s presentan ante un Comité de Valuacién intfemo, integrado
por fres de los miembros mas expernmentados del eqguipo de valuocion v gue son miembros del Amernican
Society of Appraisers. Todas las valuaciones son autorizados por un responsable global de la practica, quien
cusenta con los designaciones Accredited Senior Appraissr [(“ASAY) v Chartered Member Royal Instifufion of
Chartered Surveyvors (“MREICS")

B Adicional a lo cerificacion FMVA otorgada por el CH, algunos miembros del eguipo tambieén fienen la
designacion ASA del Amencan Society of Appraisers, lo acreditacion MEICS del Royal Institution of Chartered
Surveyors (“RICS"], v la certificacion Charfered Alternative Investrment Analyst (“CAIA")

B Al ser miembro corporative del IV3C, 414 Capital subraya su compromizo para avanzar en lo estandarzacion v
los mejores practicos dentro de la industna de valuacicon

B Los gjercicios de valuacion en cuestion son revisados por terceros como parte de un sistema de auditorias v
contropesos del sistema. Dichos terceros suelen incluir al administrador, a miembros del comité técnico, v al
auditor contable independients

Confirmacion de Independencia

B El personal de 414 Capital resporsable de la realzacion, revision, autorzocion v publcacion del presente
reporte confirman tener v mantener plena v total independencia con relacion a los activos sujeto: a lo
valuacion, oz como con respecto a las siguientes enfidodes del vehiculo sujeto del presente reporte de
valuacian: 1] el administradaor, i) el ideicomiso, i) el ideicomitente, iv] el fiduciano, v) el comité técnico, v v =l
representants coman

m Mingun miembro o representante de 414 Copital porficipa en la gestion; o es miembro del consejo, directivo o
funcionaro, de los enfidades previamente mencionadas

B Lo independencia v la ausencia de conflictos de infereses se controlan a través de un conjunto de protocolos v
practicas de transparencia que son monitoreados mediante heramientas fecnolégicas v sujetos al escrutinio de
un oficial de cumplimiento externo

B La Firma cuenta con manualss, politicas v protocolos solore: i) Cumplimiento: &tica v conducta, confidencialidad
y propiedad matenal, segundad de la informacion, manejo de conflictos de interés, medios v eventos, trading
restingido, regalos e invitaciones, anfi-comupcion, auditorias de control inferno, prevencion de lovado de dinero,
integracion de cntenos E5G; v i) Tecnologia: segundad de informacion, continuidad de negocios, respuesta a
incidentes vy recuperacion de desastres
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Aviso de Limitacion de Responsabilidad

m B hecho de gue 414 Capital Inc. ["414 Capital”) haya puesto este documento (el "Reporie”) o cualguier ofro material, a su
disposicion, no constifuye una recomendacion de formar o mantener una posicion, ni una representacion de gue cualguier
fransoccion &5 adecuada o apropioda para el lector. Toda transoccion implica fesgo considerable, y el lector no debe
parficipar en ninguna fransoccion a menos que entienda complefomente dicho riesgo v haya determinado, de manera
independienfe, que la misma s apropiodo para su perfil v régimen de inversion. 414 Capifal no proves asesoria contfable,
legal o fiscal; estos temas deben ser discufidos con asesores independientes. Bn ningln coso seran 414 Caopital, sus parfes
relacionadas o empleados responsables frente al lector o cualquier tercero por cualguier decision o accidn tomada con
base en la informacion de este documento o por dafios, aun cuando exista aviso sobre la posibiidod de dichos dofos.
Asimismo, 414 Caopital no asume responsabilidad alguna mas alld de los estoblecidos en los términos v condiciones
establecidos en su contrafo de prestacion de servicios.

m Este Reporle es el resumen de uno con mayor detalle que confiene informacion pAvada v pAvilegioda, y no copfura ni
sustituye el nivel de defalle enconirodo en &l.

m Llos onalistos responsables de la produccion de este Reporie cedificon gue los posturas expresodos ogui reflejan
exclusivamente sus visiones y opinicnes personales sobre cualguiera de los emisores © insfrumentos discufidos, v gue fuercn
preparadas de manera independiente v autdnoma, incluyendo de 414 Caopifal v ofras empresas asociodos. Los analistas
responsables de la produccion de este Reporte no estan regisirados yfo calificodos por NYSE o AMRA, v no estan asociodos
COR fingUna casa de bolsa en los Estados Unidos o cualguier ofra jurisdiccion, por lo que no estan sujetos o las resticciones
de comunicacion con los comparios cubiertas o presentaciones en plblico de acuerdo a las reglas 2711 de MASD y 472 de
WYSE. Coda analista tambisn cerifica que ningln components de su compensacion estuvo, esta o estard, directa o
indirectamente, vinculado con las recomendaciones especificas o visiones expresadas por ellos en este Reporte.

m Faora eloborar € presente Reporie, 414 Capital considerd v se baso, sin verficacion independiente, en la informacion
entregoda por el Administrador v en informacion plblica disponible en &l mercado (conjuntaments, la “Informacion”). 414
Capital asurmio la veracidad de la declaracion del Administrador respecto de que (i) foda lo Informacion era verdadera,
completa v fidedigno a la fecha de su entrega, (i) toda la Informacion entregada por 2l Administrador a 414 Capital no
omite hechos o informaocion gue ocasione gue la Informacion sea falsa, incorecia o, en su caso, pudiera afectar €l proceso
de voluacion o los conclusiones establecidas en el presente Reporfe, (i) toda la Informacidn incluyendo, sin limitar, los
proyecciones financieras, estimacionsas, asuncionss, inversiones de capital ¥ tasas de reforno que fueron enfregadas a 414
Capital han sido preparadas de buena fe scbre bases y estimaciones razonables, v (iv) todos los confratos vy convenios
referidos en, o enfregados con, la Informacion son validos, exigibles y seran cumplidos en sus términos. 414 Capital no fiene
OCceso a comunicacionss entre &l Adminisfrador v e Rduciano yfo el Comité Técnico, por lo gue cudlguisr informacion que
pueda ser proporcionada a estos y gue sea disfinta a la recibida para el gjercicio de valvacion no puede ser considerada
como parte del mismo.

B 414 Capital no redliza ninguna declaracion, ni oforga garantia alguna, expresa o implicita, con relacion a la Informocicn,
incluyendo, sin limitar, respecto de la viabilidod de alcanzar los proyeccionss, estimacionss o asuncionss finoncieras ahi
reflejodos. Consecuentemente, 414 Capital no s, ni serd, responsable por la verocidad de la Informacion subyacenie del
presente Reporte, ni ha asumido obligocion alguna para solicitar Informacion adicional o para conducr un proceso de
auditoria independiente con relacidn a la Informacidn o las Inversionss [ya s2a desde una perspectiva fiscal, financiera,
comercial, legal, econdmica o ambiental, enfre ofras). Nada de lo previsto en €l Reporte deberd de corsiderarse o
interpretarse como una declaracion de 414 Capital respecto del desempefio financiero posado, presente o futuro de los
activos obisto del presents Reporte. La conclusion de este andlisis depende de las garanfias del Administradaor en cuanfo o
gue dicha informacion es corecta y verdaodera. 414 Caopital ha asumido que las provecciones financieras del acfivo han
sido preparadas de maner razonable sobre un fundamento que refleja los mejores estimados v valoraciones disponibles
aciuvales del Administrador. Todos los ejercicics contenidos en este Reporte dependen, entre ofras vanables, fueriemente de
las proyecciones gue hon sido generadas por & Administrador. Las conclusiones recaen en la consecucion de los resultados
¥y posicion finonciera reflejodos en estas proyeccionss. Bn coso de gue éstos no se materolizosen, los resuliodos de los
valuaciones podrian diferr de monera importante. E5 responsabilidad del lector famiiohizorse con estos supuestos v
determinar de manera independiente su razonakbilidad.

m B presenfe matedal no pretende ser. ni debe de interpretarse como. una proyeccion o prediccion de eventos yio
rendimientos futurcs. Cualesquier retomos son inherentemente inciertos al estar sujetos a riesgos de negocics, indusirias,
mercados, regulatonics v financiercs fuera del control de 414 Capital. Cualesquier refomos proyectados en el presente
Reporte 52 basan exclusivamentes en &l juicico de los autores v la Informacion proveida por el Administrador, con base en los
riesgos osociados o ciertos estrategios de inversion, el retomo esperado con relacion a dichos Aesgos hipoteticos con
valuaciones a precios de mercado v en el actual omibients de inversion.

m  Algunos elementos de estos materiales, incluyendo la recopilacion de datos, €l andlisi o la redaccion, pueden haber sido
globorados con lo asistencia de heramientas de infeligencia arfificial. 414 Capital podrd elegir proporcionar informacican
adicional a sclicitud del lector.

m 414 Capital, u otras enfidodes de confrol comon, pueden haber tenido una relacion de negocio con e Administrador yio
Fduciario en el posado, incluyendo, pero no limitado o corsultora, asesora, wo servicios de valuacion independients [del
Fdsicomiso en cusstian u otros), v dicha relocién de negocio pueds continuar en el futuro. A mejor conocimienio de 414
Capital, no hay una relacidén de negocio futura que dependa de la conclusion de este ejercicio.
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Aviso de Limitacion de Responsabilidad (Cont.)

m Cierfos suposicionss subyoacentes al presente Reporte fueron redlizodas exclusvamente para efectos de modelacion
finonciera, siendo improbable que se acfualicen. Mo se realiza ninguna declaracién, ni 52 da garantia alguna respecto de o
raronakbilidad de las supcsiciones redlizodas o con respecto a que fodas las supasicionss adecuadas o necesanias han sido
consideradas en e presente Reporte. Los resultados operatives, el valor de activos, las operacionss anunciodas y
cualesguier ofros elementos considerados en el presente Reporte pueden wvariar matericlimente de las suposiciones
subyacentes del presente Reporte. Cualesquisr varacioness en las suposiciones de los autores podran afectar materialments
la informacion prevista en el presente Reporte. Los resulfados de inversion de los lectores del presente Reporte podran variar
significativamente de resultados pasados o cualesquisna de las proyeccionss hipotéticas previstas en el presents Reports.

B A menos gue se indigue lo contrario en lo seccidn de Valuacion, el presente Reporte no considera algin Supussto Especial,
interpretado de la norma IVS 102 como condiciones o hechos hipoféticos que difieren de los existentes en el momento de la
valuacion. Estos supuestos se ufilizan para demostrar como los cambbios potenciales podnan afectar al valor de un activo y/o
pasivo. 5e efiquetan como “especiales” para recalcor al wsuarico de la valuacion que la conclusion de valor derivada
depende de un cambic en los circunsfancios existentes o representa una perspeciiva no cominmente mantenida par
participantes de mercado al momento de la valuacian.

® Lo informacion que se presenta en esfe Reporfe confiens proyecciones y esfimaciones respecto de eventos, metos o
resultados esfimados a la fecha del presente Reporte, incluyendo, pero no imitodos a; precios actuales, valuacion de
acfivos subyacentes, liquidez de mercado. modelos propietorios y supusstos [sujefos a cambio sin notificocion] =
informacion poblicamente disponitle que se considera confialble, pero no ha sido verficada de manera independients.
Todos los supuestos, opinionss v estimaciones consfituyen el juicio del analista a la fecha y estan sujetos a camiio sin
nofificacién. Es imposible garanfizar que dichos eventos, metas o resultodos se matedalicen en &l futuro v podrdn variar
significativamente de lo ogui establecido. Toda la informacion contenida en este Reporte, incluyendo proyecciones
respecto del rendimiento del mercado fimancierc, se encueniran basados en las condiciones actuales del mercado, las
cuales pusden fluctuar por eventos politicos. econdmicos. financieros, sociales o de ofra naturaleza.

B En el gjercicio valuacion, los activos en cussfion se vallan con la inclusion de factores medioambisntales, sociales v de
gobemanza [E3G) cuando es aplicable. B informe evalla las consideracionss E3G para reflejor con precision su impacto
aciual en &l valor de los actives, reconociendo que estos factores pueden influir significativamente en el rendimienio
financiero v la eficiencia operafiva de la enfidad ya sea en parfidas como ingresos, costos, valor terminal, efc. Segin sea =l
Ccoso, 52 reconoce que el impacto de los factores E3G en el valor del activo es dindmico y pueds cambiar con el iempo.

B Adcicnamente al Rdeicomiso idenfiicade como el "Cliente”, este Reporte ha sido elaborado exclusvamente para wso de
el Admiristrador y/o & Aducianc yfo el Comité Técnico o los “Uswarios Previstos™ idenfificadeos en las comunicaciones enfre
414 Capital v el Rdeicomiso.

® Todo andlisis financiero, tal como el establecido en el Reporte, involucra diversas deferminaciones respecto de los métodos
cuanfitativos y cualitativos mas apropiodos para determinadas circunstancias parficulares. Al elaborar el presente Reporte,
414 Copital ufiizd diversas heramientas y metodologios de andlisis finonciero. 414 Capital considera que &l andlisis debe
leense de manera conjunta v que fomar de manera oislada algin componente o elemento del mismo — sin considerar fodos
los componentes o el andlisis en su conjunto — pueds propicior un entendimisnte sesgodo o incomplete del proceso de
valuocion subyacente al presente Reporte.

m Bsta y ofros valuociones de compafios. negocios o inversionss gue 414 Capital ha realizodo, o que realice en &l futuro,
pueden reflgjor &l uso de metodologias disfinfas a las utiizodas en el presente Reporte 0. en su coso, en cualesquisr ofros
Reportes preparados por los distintos equipos gque son miembros de 414 Capifal.

®  Cualguisr cambio o evenfo gue ocura con postericidad a la fecha del presente Reporte podra afectar las conclusionss
establecidas en el presente Reporte. A pesar de gue eventos futuros pueden afectar las conclusiones establecidas en al
presente Reporte, 414 Capital no asume obligacion alguna para actualizar, revisar o modificar €l contenido del Reporte.

m B presenie Reporie no corsfiluye una oferfa para comprar o vender valores y no deberd de inferpretarse como tal.
Cualesquier valvacionss son indicalivas (no redlizables) vy estas valvacionss pueden difedr sustancialmente de un valor
redizable, parficularmente en condiciones de mercodo iquidas ywo volafiles. Los inversionss a la gue se refiere esia
publicacion pueden no ser adecuadas para fodos los receptores. Bs responsabiidod de los receptores tomar decisiones de
inversion con base en sus propios investigaciones. Cualguier pérdido o consscuencia gue surjo del uso del matesial
contenido en esta publicocion sera Unica vy exclusivamente responsabilidod del inverionista, v 414 Capital no tendrd
responsabiidad por dicho corsecuendia. En coso de exisiir una duda sobre cualquier inversion, los receptores deben
contactar a sus propics asesores de inversion, legaoles yio fiscales pora obtener asesona sobre la oportunidad de la inversion.
Al grado permitido por la ley, ninguna responsabilidad es aceptada por cualguier pérdido, dafios o costos de cualguier fipo
que surjan del uso de esta publicacion o sus contenidos.

B Estos materales fueron preparados exclusivamente para uso en el temtorio mexicano. Este Reporte y su confenide no
pueden ser reproducidos, distiibuidos a un fercerc o publicades sin e corsentimientc de 414 Capifal. Las leyes y los
reglamentos de otros paises pueden resfingir la distibucion de este Reporie. Las pesonas en posesion de este docurmento
deben infomarse sobre las posibles resfricciones legales y cumplidas de manera acorde.

C4P‘|T4|_ 414 Capital # s 41 4capital com 10

414 Copital
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Comisiones, costos y gastos del administrador del patrimonio del fideicomiso o a
quien se le encomienden dichas funciones:

Las cuentas por pagar por comisiones de administracion provienen de obligaciones por contraprestacion por los servicios
prestados del Administrador del Fideicomiso, establecidas en el Contrato del Fideicomiso por concepto de Comisién Anual del
Administrador.

El importe total de las comisiones pactadas en el contrato del Fideicomiso fue cubierto en su totalidad el 20 de octubre de 2020,
de acuerdo al contrato del Fideicomiso por un importe total de $515,880,518.

Durante el 1 de enero al 31 de diciembre de 2025 no se generaron comisiones al Administrador ni existieron pagos por dicho
concepto.

Informacién relevante del periodo

Comunicado de CIBanco, Institucion de Banca Muiltiple en su caracter de Fiduciario

Ciudad de México, a 9 de julio de 2025.- CIBanco, S.A., Instituciéon de Banca Multiple (CIBanco o
Institucion), en su calidad de Fiduciario (Fiduciario), informa que, como es del conocimiento del publico
inversionista, desde el dia 26 de junio de 2025, se encuentra en un estado de intervencion decretado por la
Comision Nacional Bancaria y de Valores (CNBV), bajo la administracion cautelar de Alvarez & Marsal
Meéxico, S.C. (Administrador Cautelar) designado por el Instituto para la Protecciéon al Ahorro Bancario
(IPAB o Instituto). La intervencién en comento, derivdo de la publicacion de la Orden emitida por el
Departamento del Tesoro de los Estados Unidos, por conducto de la Financial Crimes Enforcement Network
(FinCEN, por sus siglas en inglés), en la cual identifico a tres instituciones bancarias mexicanas, incluyendo a
CIBanco, como instituciones de “preocupacion principal de lavado de dinero”. En relacion a lo anterior, esta
Institucion les reitera que, durante esta etapa de intervencion, las operaciones fiduciarias se seguiran

desarrollando de manera regular y conforme a los términos pactados en los respectivos documentos de cada
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emision, asi como en apego a la normatividad vigente. El objetivo fundamental de la intervencion es preservar
la estabilidad y el curso ordinario de las operaciones de la Institucion, protegiendo en todo momento los
intereses de los clientes y del publico en general. Asimismo, se informa al publico inversionista que, hasta el
momento no se han identificado elementos que comprometan la operacion ni la actuacion de esta Institucion
en el corto plazo; por lo que no se han visto afectadas las funciones que desempefia como fiduciario. En este
sentido, les confirmamos que los delegados fiduciarios asignados a sus negocios continian contando con las
facultades necesarias para la ejecucion de actos relacionados con sus emisiones. Lo anterior, en virtud de que
dichos poderes no han sido revocados, limitados, ni se consideran cancelados por el solo hecho del inicio de la
intervencion, conforme a lo dispuesto en los articulos 131 y 133 de la Ley de Instituciones de Crédito. Dicha
Ley, faculta expresamente al Administrador Cautelar para otorgar o revocar poderes y designar delegados
fiduciarios, pero no establece una revocacion automatica de los poderes previamente otorgados, salvo en lo
que respecta a los 6rganos colegiados de la Institucién, como el Consejo de Administracion y, en ciertos
casos, la Asamblea de Accionistas. En caso de que, en el futuro, el Administrador Cautelar determine realizar
algln ajuste en las designaciones o revocar alguno de los poderes actualmente vigentes, dicha situacion sera
debidamente notificada a las partes involucradas, con la oportunidad y formalidad que corresponda.
Reiteramos que los negocios en los que CIBanco actiia como Fiduciario continian operando con plena validez
juridica y que el marco normativo mexicano ofrece garantias solidas y suficientes para la proteccion de sus
derechos. Finalmente, se hace énfasis en que, a la fecha, la Institucion no se encuentra incluida en ninguna
lista de personas bloqueadas o restringidas, ni por la Unidad de Inteligencia Financiera de la Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico, ni por el Departamento del Tesoro de los Estados Unidos de América. En
consecuencia, no existe impedimento legal o regulatorio que limite la participacion de fedatarios publicos en
la instrumentacién de las transacciones relacionadas con los negocios administrados por esta Institucion.
Agradecemos su atencion y confianza en este proceso. Reafirmamos nuestro compromiso con la continuidad y
cumplimiento de las obligaciones asumidas, y quedamos atentos para atender cualquier duda o requerimiento
adicional.

Fecha: 22/10/2025

Comunicado de Banco Multiva, S.A. de C.V., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Multiva,
Direccion Fiduciaria en su caracter de Fiduciario.

Banco Multiva, S.A. de C.V., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Multiva, Direccion Fiduciaria
(“Banco Multiva”) en su caracter de Fiduciario informa al publico inversionista que, mediante diversos actos
corporativos y con la autorizacion de las autoridades competentes, el pasado 2 de septiembre de 2025 se
concreto la transferencia del negocio fiduciario de CIBanco, S.A., Institucion de Banca Multiple (CIBanco) a
favor de Banco Multiva, S.A. de C.V., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Multiva. Como
resultado de esta operacion, Banco Multiva asumié formalmente la calidad de fiduciario y, como
consecuencia, adquirié todos los derechos y obligaciones, asi como todas aquellas funciones que ejercia su
causahabiente, incluida la titularidad fiduciaria de los bienes y derechos fideicomitidos, garantizando asi la
continuidad operativa del fideicomiso bajo estricto apego al marco normativo.

Al respecto es importante considerar:

* Los poderes emitidos por CIBanco en su caracter de fiduciario contintan vigentes y se considerara a Banco
Multiva como nuevo poderdante.
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* El domicilio de Banco Multiva, hasta notificacion en contrario, seguira siendo el ubicado en Plaza Campos
Eliseos Uno, Polanco V Seccion, Miguel Hidalgo, C.P. 94569, Ciudad de México.

* El nimero de contacto; hasta notificacion en contrario, seguird siendo +52 5063 3900.

Para cualquier duda o comentario relacionado con esta transicion, podran contactar directamente al delegado
fiduciario o ejecutivo a cargo de su negocio o a las siguientes direcciones:

Juan Pablo Baigts Lastiri +52 55 5063 3095 juanpablo.baigts@multiva.com.mx
Cristina Reus Medina +52 55 5063 3932 cristina.reus@multiva.com.mx
Norma Serrano Ruiz +52 55 5063 3911 norma.serrano(@multiva.com.mx

Fecha: 29/12/2025
Artha Capital — Reestructura Operativa y Asignacion de Equipos

En cumplimiento de las disposiciones legales aplicables y para efectos de divulgacion al publico inversionista,
se informa que los socios fundadores de Artha Capital, German Ahumada Alduncin y Carlos Gutiérrez
Andreassen, han acordado llevar a cabo una reestructura operativa y asignacion de equipos, mediante la cual
se delimitan las gestiones de los distintos vehiculos de inversion por ellos administrados.

Cada uno de los socios, tendra a cargo de sus respectivos equipos la gestion, administracion y responsabilidad
exclusiva de los fondos y activos que se detallan a continuacion:

Fondos bajo la gestion del Equipo de German Ahumada Alduncin:

*« ARTHACKI10

*« ARTH5CK17

Fondos bajo la gestion del equipo de Carlos Gutiérrez Andreassen:
* ARTCK13 y ARTCK13-2

* PRANACK15 y PRANACK15-2

*« ARTH4CK15, ARTH4CK15-2 y ARTH4CK 18

Los fondos y vehiculos antes mencionados contintian operando con normalidad, bajo sus estructuras legales y
contractuales vigentes, siendo responsables cada uno de los mencionados equipos, segin corresponda. No
obstante lo anterior, frente a los inversionistas y tenedores, esto no implica en forma alguna cambios en la
operacion ni en los planes de negocio aprobados.

La formalizacion legal y corporativa de esta reestructura se encuentra en proceso conforme a los documentos
y autorizaciones correspondientes

Durante el periodo comprendido entre el 01 de enero al 31 de diciembre de 2025, se realizaron las siguientes distribuciones a los Tenedores:

Distribucion 30 de septiembre 2025
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En cumplimiento de los fines del Fideicomiso y de conformidad con lo dispuesto en el ultimo parrafo de la seccidon 12.2 del
Contrato de Fideicomiso, Artha Operadora como Administrador, entrego el reporte de Distribuciones, solicitando al Representante
Comun su publicacién en EMISNET e instruyendo al Fiduciario para realizar una distribucion atendiendo lo siguiente:

. Fecha del reporte de Distribucion: 23 de septiembre de 2025

. Fecha de Ex Derecho: 29 de septiembre de 2025

. Fecha de Registro: 30 de septiembre de 2025

. Fecha de Pago de Distribucion: 3 de octubre de 2025

. Concepto de los Ingresos: Reembolso de Capital
ARTHACK 10
. Importe de la Distribucién por pagar: $74,467,650 (setenta y cuatro millones cuatrocientos sesenta y siete mil seiscientos

cincuenta pesos 007100 M.N.)
. Importe a pagar por cada Certificado Bursatil: 3.0519528688524 (3 pesos 0519528688524 M.N.)

. Valor nominal ajustado por Certificado después de realizar la Distribucion: $54.4406597669350 (cincuenta y cuatro pesos
4406597669350/10000000000000 M.N.)
. Titulos en circulacion 24,400,000 (veinticuatro millones cuatrocientos mil titulos)

Distribucién 31 de diciembre 2025

En cumplimiento de los fines del Fideicomiso y de conformidad con lo dispuesto en el ultimo parrafo de la seccidn 12.2 del
Contrato de Fideicomiso, Artha Operadora como Administrador, entrego el reporte de Distribuciones, solicitando al Representante
Comun su publicacién en EMISNET e instruyendo al Fiduciario para realizar una distribucion atendiendo lo siguiente:

. Fecha del reporte de Distribucion: 18 de diciembre de 2025

. Fecha de Ex Derecho: 26 de diciembre de 2025

. Fecha de Registro: 29 de diciembre de 2025

. Fecha de Pago de Distribucion: 31 de diciembre de 2025

. Concepto de los Ingresos: Reembolso de Capital
ARTHACK 10
. Importe de la Distribucién por pagar: $74,467,650 (setenta y cuatro millones cuatrocientos sesenta y siete mil seiscientos

cincuenta pesos 007100 M.N.)
. Importe a pagar por cada Certificado Bursatil: 3.0519528688524 (3 pesos 05/100 M.N.)

° Valor nominal ajustado por Certificado después de realizar la Distribucién: $51.3887068980825 (cincuenta y un pesos
38/100 M.N.)
° Titulos en circulacion 24,400,000 (veinticuatro millones cuatrocientos mil titulos)

Durante el ejercicio 2025 el Representante Comun realizo la publicacion de los siguientes eventos relevantes:
28/02/2025 — Publicacion de reporte Trimestral correspondiente al cuarto trimestre de 2025

29/04/2025 — Aviso de extemporaneidad en la entrega de la informacion, relativa al Reporte Anual 2024, el
dictamen de los estados financieros del ejercicio 2024, el reporte trimestral correspondiente al primer trimestre
del 2025 y el reporte trimestral correspondiente al cuarto trimestre dictaminado 2024.

30/05/2025 — Publicacion del Reporte Anual 2024
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30/05/2025 — Publicacion de reporte Trimestral correspondiente al cuarto trimestre dictaminado
30/05/2025 — Publicacion de reporte Trimestral correspondiente al primer trimestre de 2025
30/05/2025 — Publicacion de estados financieros dictaminados del ejercicio 2024

30/07/2025 - Publicacion de reporte Trimestral correspondiente al segundo trimestre de 2025
24/09/2025 — Publicacion de reporte de Distribuciones

30/10/2025 — Publicacion de reporte Trimestral correspondiente al tercer trimestre de 2025
22/12/2025 - Publicacion de reporte de Distribuciones

24/12/2025 — Publicacion del acta de Asamblea de Tenedores de los Certificados, declarada desierta.

29/12/2025 — Publicacion de restructura operativa y Asignacion de equipos de Artha Capital.

Otros terceros obligados con el fideicomiso o los tenedores de los valores:

No existen.
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Asambleas generales de tenedores

Durante el ejercicio comprendido del 1 de enero de 2025 al 31 de diciembre de 2025, se celebraron Asambleas Generales de
Tenedores de acuerdo a lo siguiente:

17-Diciembre -2025

Se declaro desierta la asamblea y no se procedid al desahogo de su Orden del dia debido a que no existido quorum de instalacion
suficiente, ya que Unicamente estuvieron representadas 10,845,350 (diez millones ochocientos cuarenta y ocho mil trescientos
cincuenta) Certificados Bursatiles de un total de 24,400,000 (veinticuatro millones cuatrocientos mil) Certificados Bursatiles en
circulacion, es decir, 44.46% (cuarenta y cuatro punto cuarenta y seis por ciento) de los referidos Certificados Bursatiles en
circulacion, segun fue constatado por los escrutadores conforme a la lista de asistencia.

Auditores externos de la estructura de la operacion

La firma que se designd realizar la auditoria durante 2025, es KPMG Cardenas Dosal. S.C. (KPMG), lo anterior en cumplimiento a
los fines del Fideicomiso, de acuerdo con la experiencia y recursos requeridos por el Administrador.

Previo a esto, durante los ultimos tres ejercicios y con la finalidad de no afectar la independencia de la participacion de los socios
de auditoria la rotacion fue de la siguiente manera:

Ejercicio 2023 el C.P.C. [Omar Buendia (KPMG)]
Ejercicio 2024 el C.P.C. [Omar Buendia (KPMG)]
Ejercicio 2025 el C.P.C. [Omar Buendia (KPMG)]
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Operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés:

No existen partes relacionadas ni conflictos de interés.
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[420000-NBIS2] La fideicomitente

Historia y desarrollo de la fideicomitente:

Por considerarlo del interés del publico inversionista, a continuacion, se incluye informacion relacionada con Artha Operadora, con
la finalidad de complementar la informacidn que a esta fecha se encuentra disponible sobre el Fideicomitente.

Con fecha de 30 de septiembre de 2009 en la Ciudad de México se constituyd la sociedad “Artha Operadora”, Sociedad Anénima
de Capital Variable (“Artha” o “Artha Operadora”) ante Ana Patricia Bandala Tolentino, Notario nimero 195 de la Ciudad de
México, misma que otorgaron “Artha Capital” Sociedad de Responsabilidad Limitada de Capital Variable; y “Artha Proyectos
Especiales”, Sociedad Andénima de Capital Variable, ambas representada por el sefior Carlos Gutiérrez Andreassen, estableciendo
la duracién de la Sociedad como indefinida.

Sus oficinas estan localizadas en Arcos Bosques, Paseo de Tamarindos 90, Torre I, Piso 31, C.P. 05120 Bosques de las Lomas,
Ciudad de México y el teléfono es (55) 5081-1470.

El Fideicomitente ha constituido el 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 inversién (segun términos definidos en
el Contrato del Fideicomiso), realizar la adquisicion de derechos y activos que comprendan el Patrimonio del Fideicomiso y
administrar y distribuir los recursos que se obtengan de la emisién de los Certificados Bursatiles.

Dentro de las funciones principales de Artha Operadora, S.A. de C.V., estan el de proveer el plan de negocios para realizar las
inversiones del Fideicomiso, y que consiste basicamente en la identificacidn y ejecucién de transacciones para desarrollar, adquirir,
disefiar, construir, mantener, otorgar en arrendamiento, operar, administrar, renovar, expandir y financiar los proyectos
inmobiliarios por cuenta del Fideicomiso.

No existieron cambios en la evolucién de la emisora, por lo tanto, la estructura se mantiene.

A la fecha del reporte no se han realizado inversiones o aportaciones en otras sociedades durante los ultimos tres ejercicios.
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Actividad Principal:

La actividad principal de Artha Operadora es la compra oportuna, habilitacion, desarrollo, incorporacion de Infraestructura Basica
y venta de macro lotes para uso multisectorial, logrando un desarrollo urbano bien planeado de manera sustentable. La actividad
principal de Artha Operadora es la de estudiar, identificar, y proponer posibles Proyectos al Comité Técnico del Fideicomiso y, en
su caso, a la Asamblea de Tenedores, para que en caso de que sean aprobados, Artha Operadora lleve a cabo el desarrollo y
administracion de los proyectos.

Canales de distribucion:

El fideicomitente no cuenta con canales de distribucidn, ya que su principal actividad es llevar a cabo la administracién del
fideicomiso y sus proyectos de inversion. Esto de acuerdo con la estructura planeada para funcionamiento del vehiculo de
inversion.
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Patentes, licencias, marcas y otros contratos:

El Fideicomitente no cuenta con patentes, licencias o marcas, ya que su principal actividad es llevar a cabo la administracion del
fideicomiso y de sus proyectos de inversion. Esto de acuerdo con la estructura planeada para funcionamiento del vehiculo de
inversidn. Durante este ejercicio no adquirio, patentes, licencias, marcas o celebrado otros contratos.

Principales clientes:

Su principal cliente es la Sociedad Controladora, la cual le paga por la administracién del Fideicomiso y de sus respectivos
proyectos de inversion.
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Legislacion aplicable y situacion tributaria:

El Fideicomiso no esta sujeto al ISR. El Fideicomiso es un fondo de inversidn 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 pagardn en forma
individual el impuesto del ejercicio (ISR), acreditando proporcionalmente los pagos provisionales efectuados; los fideicomisarios
serdn responsables del cumplimiento de las obligaciones fiscales que deban hacer a través del fiduciario.

ISR - La tasa fue 30% para 2025, continuara al 30% para los afios posteriores.

Recursos humanos:

La informacién con relacién al Fideicomitente y descrita en el Anexo N BIS 2 de la Circular Unica para esta seccién no se revela en
el presente Reporte Anual por no considerarse relevante. Dicha informacién no es relevante porque el Fideicomitente es una
entidad que mantiene la misma actividad desde su creacién, la cual es ser Fideicomitente del Fideicomiso y no tiene experiencia
alguna o historial de operacién en recursos humanos.
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Desempeino ambiental:

El desarrollo de los Proyectos es objeto de regulacidon en diversas leyes y reglamentos relativos a la proteccion del medio
ambiente. Cualquier responsabilidad o sancion que resultare del incumplimiento u otras reclamaciones relacionadas con la
proteccién del medio ambiente o el desarrollo sustentable, podrian tener un efecto significativo sobre el valor o rentabilidad de
los Proyectos, y como consecuencia el rendimiento de los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

Actualmente, el Gobierno Mexicano ha mostrado especial interés en la planeacién a largo plazo para incentivar desarrollos
urbanos que cumplan con un plan de ordenamiento y un plan ambiental. Para ello, el Gobierno Federal en conjunto con los
Gobiernos Estatales, Municipales y locales, han desarrollado programas y reglamentos para apoyar esta iniciativa, entre los que se
encuentran los Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables ("DUIS") y los Programas de Ordenamiento Ecoldgico Local ("POEL").

Los DUIS son areas de desarrollo integralmente planeadas que por su gran extension, contribuyen al ordenamiento territorial de
Estados y Municipios, facilitan la provision eficiente de servicios publicos y contribuyen al crecimiento econémico de la region. Las
DUIS resultan de la participacion de los actores publicos, privados y sociales, se integran al centro urbano existente, es decir no se
desarrollan de manera desarticulada. Es importante mencionar que uno de sus objetivos principales de las DUIS es ayudar a
reducir los dafios al medio ambiente y proporcionar centros de poblacidn con servicios de agua, drenaje y electricidad.

Programa de Ordenamiento Ecoldgico Local. Este programa tiene por objetivo regular fuera de los centros de poblacidn, los usos
del suelo con el propdsito de proteger el ambiente y preservar, restaurar y aprovechar de manera sustentable los recursos
naturales, fundamentalmente en la realizacion de actividades productivas y la localizacién de asentamientos humanos.

El incentivo principal del POEL es conseguir los permisos de uso de suelo, mediante un programa de desarrollo sustentable,
mitigando los dafios al medio ambiente por medio de un mejor aprovechamiento de los recursos. Estos programas van a regular el
use de suelo, incluyendo ejidos, comunidades y pequefias propiedades ademas de las sefialadas en otras disposiciones del
Contrato de Fideicomiso y los Documentos de la Operacion, el Comité Técnico contara con las siguientes facultades y atribuciones,
y verificar los siguientes aspectos de los Proyectos para lograr un desarrollo urbano planeado y sustentable.

Proteccion ambiental y condiciones de ordenamiento territorial y estudio de impacto urbano y ambiental.

El Administrador podra subcontratar con terceros para llevar a cabo los servicios previstos en el Contrato de Administracidn, en el
entendido, que frente a la Sociedad Controladora y al Fiduciario, el Administrador serd el Unico responsable del cumplimiento de
sus obligaciones bajo el Contrato de Administracion. Asimismo, el Administrador podra, en el desempefio de sus funciones,
particularmente para la identificaciéon de los riesgos asociados a las Inversiones en Terrenos e Infraestructura, contratar a
consultores para revisar las areas de riesgo claves, incluyendo asuntos legales, fiscales, contables, de seguros, ambientales y

técnicos, entre otros.
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Informacion de mercado:

Los bienes de la compaiiia podran ser invertidos de acuerdo a las condiciones del mercado, esto de acuerdo con:

(i)los fondos destinados a su originacidén, adquisicién, regularizacion, disefio, desarrollo, urbanizacién, construccion,
mantenimiento, operacién, administracion, renovacién, expansion, financiamiento, comercializacién, arrendamiento y/o
venta;

(ii)los fondos para la busqueda, investigacion, evaluacion legal y financiera, habilitacidn y obtencion de permisos;

(iii) los fondos para todo tipo de estudios técnicos, incluyendo financieros, ambientales, de mercado y de planeacién
urbanistica;

(iv) los fondos relacionados con la administracién, operacién, arrendamiento u otorgamiento del uso o goce de los
Proyectos o una parte de los mismos;

(v) los fondos relacionados con la Desinversién, venta, enajenacion, cesidn onerosa, transferencia, desinversion,
amortizaciéon y/o cualquier otra forma de liquidacién de los Proyectos, los cuales tendran que ser en todo caso en
condiciones de mercado;

(vi) gastos administrativos (incluyendo personal, asesores y sistemas, entre otros) de los Vehiculos de Inversidn.
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Estructura corporativa:

Los siguientes diagramas muestran de manera esquematica el flujo de la operacion:

Los siguisnies cuadros muesiran de manera esquematica &l flujo de la operacidn:
A) Al momento de la Emision
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B) Durante la vida de la Emisidn.
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Descripcion de los principales activos:

A la fecha del reporte el Fideicomitente no cuenta con algln activo importante distinto de ser Fideicomitente del Fideicomiso
F/00687, cabe mencionar que Artha Operadora no cuenta con activos fijos en garantia o créditos vigentes.

Procesos judiciales, administrativos o arbitrales:

El Fideicomitente durante el ejercicio 2025 no presenta procesos judiciales, administrativos o arbitrales.

106 de 141



Clave de Cotizacion: ARTHACK

Acciones representativas del capital social:

Fecha:

2025-12-31

Moneda: MXN

Artha Operadora fue constituida como una sociedad anénima de capital variable y no cuenta con subsidiarias ya sea significativa o

de cualquier otro tipo.

Porcentaje
Accionista Acciones Capital Participacion
Artha Capital S. de R.L. de C.V. 99 $49,500.00 99%
Artha Proyectos Especiales, S.A. de C.V. 1 $500.00 1%

Dividendos:

Artha Operadora, S.A. de C.V., durante el ejercicio reportado de la empresa, no ha decretado dividendos.
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Reestructuraciones societarias, en su caso.:

Artha Operadora, S.A. de C.V., no ha llevado restructuraciones durante el ejercicio reportado.

Administradores y tenedores de los certificados:

Los socios fundadores de Artha cuentan con mas de 50 afios de experiencia tanto en el sector inmobiliario como en el sector
financiero. Durante los ultimos 20 afios, el equipo de Artha ha comprado y exitosamente vendido mas de 30 terrenos, en 10
diferentes estados de la Republica Mexicana, alcanzando un retorno promedio de 33%. El prestigio y reconocimiento en el
mercado del equipo de Artha lo posicionan como un jugador clave en el sector resultando en una alta capacidad de Originacion de
proyectos.

A continuaciodn, se describe brevemente su trayectoria profesional:

German Ahumada Alduncin

German Ahumada Alduncin se ha especializado en los ultimos 21 afios en la planeacidn estratégica y operacion del sector
inmobiliario, con un amplio conocimiento del mercado a nivel nacional e internacional, incluyendo el sector publico y privado.
Ocupé la posicion de Director General Adjunto de Consorcio ARA hasta febrero de 2009. Desde 1994 ostentd varios cargos en
Consorcio ARA, tanto operativos como en dreas corporativas, estando involucrado desde la planeacion estratégica, adquisicion de
tierra, planeacion de proyectos, administracion de la construccidn, ventas, escrituracién y proceso de postventa. Liderd la
implementacién de las politicas y procedimientos de toda la empresa con la que ha regido su estrategia corporativa y de
operacion. Es consejero de BBVA Bancomer desde el 2004, fue presidente de la Asociacion de Desarrolladores Inmobiliarios de la
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Republica Mexicana (A.D.l), Vicepresidente de la Cdmara Nacional de la Vivienda (CANADEVI) y Vicepresidente del Urban Land
Institute (ULI). German obtuvo la maestria en alta direccion del Instituto Panamericano de Alta Direccidn de Empresa (AD2), tiene
estudios de postgrado en administracion de Wharton School of Management de la Universidad de Pensilvania y de Stanford
University.

Carlos Gutiérrez Andreassen

Carlos Gutiérrez Andreassen banquero de Inversién con 32 afios de experiencia, especializado durante 15 afios en los sectores
inmobiliario, infraestructura y de energia. Antes de formar Artha Capital se desempeiid como Chairman para Latinoamérica en
Merrill Lynch hasta febrero de 2009, logrando crear un negocio generador de mas de mil millones de délares anuales. Responsable
de originar operaciones de capital privado en la region. Realizé importantes transacciones estratégicas, colocaciones publicas de
capital, financiamientos, operaciones estructuradas en el sector vivienda (Homex, ARA, URBI, JAVER), asi como en los sectores
comercial e industrial (ICA, GICSA, GAccion). Adicionalmente dirigié importantes transacciones de infraestructura, incluyendo el
Aeropuerto Internacional de México con FUMISA, OMA con ICA, el Aeropuerto de Lima, el Corredor Sur Panama e Interoceanico
Peru (Odebrecht, Grafia y Montero). Esta experiencia en Latinoamérica, lo llevaron a dirigir y participar en transacciones cuyo
valor superan los 150 mil millones de ddlares. Durante los ultimos 2 afios se enfocd a analizar las cadenas de valor en los sectores
inmobiliario y de infraestructura, asi como a la conformacién de Artha Capital, la cual responde a las oportunidades del mercado y
la necesidad de un “new asset class”. Carlos es egresado de la Universidad de Texas en Austin, realizd cursos de finanzas
corporativas, derivados, estructurados, financiamiento de proyectos y de alta direccién en Harvard University y Wharton School of
Management.

Rafael Diaz Guerrero

Rafael Diaz Guerrero con 21 afios de experiencia, se ha especializado en la evaluacién, estructuracién, adquisicidon y venta de
proyectos en el sector inmobiliario. Antes de ingresar a Artha Capital fue consultor Senior de SAl Consultores en el drea de Banca
de Inversidon para el sector Inmobiliario y de Infraestructura. Participd en el disefio e implementacién de instrumentos
estructurados para fondos de Capital Privado y Fideicomisos de inversion. Previamente fue Director de Planeacion de Grupo Frisa,
empresa dedicada a los sectores de vivienda, industria, comercio y turismo. Responsable de incrementar la rentabilidad, control
del flujo de efectivo, disefio de estructuras de financiamiento y asociaciones estratégicas. Coordinador de evaluacién de nuevos
proyectos y de la relacidn con socios “LPs”. Participé en importantes transacciones para el financiamiento, adquisicidn y venta del
portafolio industrial de Grupo Frisa (GE Capital, Prologis y Kimco). Fue analista regional para Latinoamérica del sector cemento,
vivienda y construccién en Credit Suisse y Credit Lyonnais. En Serfin como analista del mismo sector a nivel nacional recibié los
siguientes reconocimientos: “Best local research” by Latin Finance, “Among the Best domestic coverage” y “Mexico’s best
domestic firms” by Institutional Investors. Fue Jefe de Planeacidn en Grupo Apasco, Analista Financiero y coordinador de las
relaciones con inversionistas en Grupo ICA. Rafael es Ingeniero Civil de la Universidad La Salle y tiene una maestria de
administracién del Instituto Tecnoldgico Auténomo de México (ITAM).

No existe parentesco por consanguinidad o afinidad hasta el cuatro grado o civil, incluyendo a sus cényuges, concubinas o
concubinarios, entre los miembros de los distintos Comités Técnicos o directivos relevantes.

Solo la Asamblea representara al conjunto de estos, sus decisiones son adoptadas, por mayoria de votos y seran validas para todos
los Tenedores, aun de los ausentes o disidentes.

Los integrantes del Comité Técnico son designados por La Asamblea, asi como los Tenedores que en lo individual o en su conjunto
sean titulares del 10% o mas de los Certificados Bursatiles Fiduciarios en circulacién, quienes tendran derecho a designar un
miembro propietario y sus respectivos suplentes.

Miembros del Comité Técnico

Desde la fecha de celebracién del Fideicomiso y hasta que se lleve a cabo la designacidn a que se refiere el inciso B) de la Clausula
14.1.3, el Comité Técnico estara integrado por los miembros propietarios y sus respectivos suplentes que se listan a continuacion:
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Mibmbro Propietaio] | <iC 1" SUplentgi]
= Jf‘h’ ‘1.1"‘!_:_"-':{ 2 ":'".!l ':‘:’.;J,};’"' : ?I-J:";Fi?'l. : :J \.'-é‘-." t‘-'!--;'{-\.‘:
Germdn Ahumada Alduncin Rafael Diaz Guerrero
| Carlos Gutiérrez Andreassen | José Anlonio Alanis Nieves | Fideicomitente
Palricio Gutiérrez Tommasi | Rodolfo Trujillo Alvarez Fideicomitente
Carlos Guliérrez Ruiz Leonardo Ruiz Carbd Fideicomitente
, = Miembro Indepandiante

El Fiduciario se tiene en este acto por notificado de los nombramientos de los miembros propietarios y suplentes del Comité
Técnico a que se refiere este Anexo A y acusa recibo de los siguientes documentos recibidos respecto de cada uno de dichos
miembros propietarios y suplentes, mismos que se adjuntan al presente documento:

a. Anexo A. Carta de aceptacion de cargo;

b. Anexo B. Copia de identificacidn oficial; y
c. Anexo C. La documentacion que acredita al Miembro Independiente como tal.

Consejeros de la empresa [Sinopsis]

Independientes [Miembro]

Alverde Jaime

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion Tipo de asamblea

010-10-15 |

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios)

Informacién adicional

Cabrera Valladares Arturo

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)
Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion Tipo de asamblea

010-10-15 |

Periodo por el cual fueron electos Tiempo ocupando el cargo (afios)

Indefinido uplente de Jaime Alverde 15 afios
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Informacién adicional

Silva Perez Rodolfo

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)
Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion Tipo de asamblea

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios)

Informacién adicional

Lachica Bravo Manuel Victor

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)
Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion Tipo de asamblea

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios)

Indefinido Miembro Propietario 15 afios

Informacién adicional

Towle Wachenhein Eugene Christopher

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion Tipo de asamblea

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios)

Informacién adicional

Escobar Grajeda Maria Elena

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)
Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion Tipo de asamblea

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios)

Informacién adicional

Miranda Mijares Alberto

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)
Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion Tipo de asamblea

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios)

Indefinido Miembro propietario 4

Informacién adicional

Gutierrez Garcia René

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion Tipo de asamblea

024-01-31
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Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios)

indefnido iembro propicario panos |

Informacién adicional

Directivos relevantes del administrador [Miembro]

Ahumada Alduncin German
Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)
Designacion [Sinopsis]
Fecha de designacion Tipo de asamblea

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios)

Informacién adicional

Diaz Guerrero Rafael

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)
Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion Tipo de asamblea

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios)

Indefinido uplente de German Ahumada Alduncin 10 meses

Informacién adicional

Gutierrez Tomassi Patricio

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion Tipo de asamblea

0250619 !

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios)

Informacién adicional

Leautaud Sunderland Jorge Ignacio

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion Tipo de asamblea

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo ocupando el cargo (afios)

Informacién adicional

Porcentaje total de hombres como directivos

92
relevantes:
Porcentaje total de mujeres como directivos 8
relevantes:
Porcentaje total de hombres miembros de Comité 0
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Técnico:

Porcentaje total de mujeres miembros de Comité
Técnico:

Cuenta con programa o politica de inclusion laboral:  No

Descripcién de la politica o programa de inclusién laboral

Actualmente Artha, cuenta con las politicas las cuales se basan en una inclusién laboral y se encuentran aprobadas por el Consejo
de Administracion de Artha mediante sus distintos comités, de forma trimestral son informadas en los Comités Técnicos del
fideicomiso Emisor.

Subcomités [Sinopsis]

Estatutos sociales y otros convenios:

A continuacion, se presenta un resumen de las cldusulas mas importantes de los estatutos sociales del Administrador.

Articulo Primero. La Sociedad se denomina “Artha Operadora”, denominacion que ird siempre seguida de las palabras “Sociedad
Andnima de Capital Variable” o de su abreviatura “S.A. de C.V.”

Articulo Segundo. La duracién de la Sociedad serd indefinida.
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Articulo Tercero. El domicilio de la sociedad es la Ciudad de México, Distrito Federal; sin embargo, podra establecer agencias y
sucursales y fijar domicilios convencionales en cualquier lugar de la Republica Mexicana o del extranjero, sin que por ello se
entienda cambiado su domicilio social.

Articulo Sexto. El Capital Social es variable. El capital minimo fijo sin derecho a retiro asciende a la cantidad de $50,000.00
(cincuenta mil Pesos 00/100 M.N.) y estd representado por 100 (cien) acciones ordinarias, hominativas, sin expresién de Valor
Nominal, totalmente suscritas y pagadas, identificadas como acciones de la Clase I. La parte variable del Capital Social sera
ilimitado y estara representada por acciones ordinarias, nominativas, sin expresion de Valor Nominal, identificadas como acciones
de la Clase Il.

Articulo Séptimo. Las acciones de la Sociedad conferiran iguales derechos y obligaciones a sus Tenedores. Las acciones de la
Sociedad conferirdn derecho a un voto en las asambleas generales de accionistas, asi como en las asambleas especiales de la clase
o clases correspondientes.

Articulo Décimo. En los aumentos del Capital Social mediante pago en Efectivo o en especie, los accionistas tendran preferencia
para suscribir las nuevas acciones que se emitan o se pongan en circulacion para representar el aumento, en proporcién al nimero
de acciones de que sean titulares al momento de decretarse el aumento de que se trate. Este derecho debera ejercitarse dentro
del plazo que para tal efecto establezca la asamblea que decrete el aumento, el cual en ningln caso podra ser inferior a quince
dias naturales contados a partir de la fecha de publicacién del aviso correspondiente en el Diario Oficial de la Federacion (al que
los accionistas dan el caracter de periddico oficial del domicilio social) y en uno de los periddicos de mayor circulacién en dicho
domicilio social. Los accionistas no gozaran del derecho de preferencia a que se hace mencién en este articulo en relacién con las
acciones que se emitan o se mantengan en la tesoreria (i) con motivo de la fusidon de la Sociedad, o (ii) para la conversion de
obligaciones.

En caso de que alguln accionista no ejerciere su derecho para suscribir un aumento de capital, los demas accionistas, en proporcién
a su tenencia accionaria, podrdn suscribir las acciones respecto de las cuales no se hubiese ejercido el derecho de preferencia
respectivo.

Si después de la expiracion del plazo a que hace mencién el primer parrafo de este articulo, ain quedasen acciones sin suscribir,
éstas podran ser ofrecidas para su suscripcidn y pago, en las condiciones y plazos que determine la propia asamblea que hubiese
decretado el aumento de capital, o en los términos en que disponga el Consejo de Administracién o el Administrador Unico, o los
delegados designados por la asamblea a dicho efecto, en el entendido de que el precio al cual se ofrezcan las acciones a terceros
no podra ser inferior a aquél al cual hubieran sido ofrecidas a los accionistas de la Sociedad para suscripcion y pago.

En caso de que, transcurridos treinta dias naturales contados a partir de que expire el plazo mencionado en el primer parrafo de
este articulo, quedaren auln acciones sin suscribir, éstas estaran sujetas nuevamente al derecho de preferencia que se consigna en
este articulo.

Articulo Décimo Cuarto. La asamblea general de accionistas es el érgano supremo de la Sociedad. Las asambleas de accionistas
serdn ordinarias o extraordinarias. Serdn asambleas extraordinarias las convocadas para tratar cualquiera de los asuntos indicados
en el articulo ciento ochenta y dos de la Ley General de Sociedades Mercantiles. Seran asambleas ordinarias las convocadas para
tratar cualquiera de los asuntos indicados en el articulo ciento ochenta y uno de la Ley General de Sociedades Mercantiles y para
tratar cualquier otro asunto no reservado a las extraordinarias. Las asambleas de accionistas se reuniran en el domicilio social, y
sin este requisito seran nulas, salvo caso fortuito o de fuerza mayor.
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Articulo Décimo Quinto. Las convocatorias para asambleas de accionistas deberan ser hechas por el Secretario del Consejo de
Administracién o el Administrador Unico, o por el o los Comisarios. Cualquier accionista o grupo de accionistas que representen
por lo menos el treinta y tres por ciento del Capital Social podrdn pedir por escrito, en cualquier momento, que el Consejo de
Administracién, el Administrador Unico o el Comisario convoquen a una asamblea de accionistas para discutir los asuntos que
especifiquen en su solicitud. Cualquier accionista tendra el mismo derecho en cualquiera de los casos a que se refiere el articulo
ciento ochenta y cinco de la Ley General de Sociedades Mercantiles. Si no se hiciese la convocatoria dentro de los quince dias
siguientes a la fecha de solicitud, un Juez de lo Civil o de Distrito del domicilio de la Sociedad, lo hard a peticién de cualquier
accionista interesado, quien deberd exhibir sus acciones con este objeto.

Las convocatorias para las asambleas generales ordinarias o extraordinarias deberan publicarse en el Diario Oficial de la
Federacion (al que los accionistas dan el caracter de periddico oficial del domicilio social) o en uno de los diarios de mayor
circulacion en dicho domicilio, por lo menos con quince dias de anticipacion a la fecha fijada para la asamblea. Las convocatorias
contendran el orden del dia y deberan estar firmadas por la Persona o Personas que las hagan. Las asambleas podran ser
celebradas sin previa convocatoria si el total del Capital Social estuviese totalmente representado en el momento de la votacion.

Si en una asamblea general ordinaria o extraordinaria estuvieran reunidos todos los accionistas, dicha asamblea podra resolver
sobre asuntos de cualquier naturaleza y aun sobre aquellos no contenidos en el orden del dia respectivo.

Articulo Décimo Sexto. Serdn admitidos en la asamblea los accionistas que aparezcan inscritos como titulares de una o mas
acciones en el registro de acciones que lleve la Sociedad un dia antes de la fecha en que se celebre la asamblea respectiva, o en su
defecto, que acrediten su calidad de accionistas por cualquier otro medio legal.

Articulo Décimo Séptimo. Los accionistas podran ser representados en las asambleas por la Persona o las Personas que para ello
designen mediante carta poder firmada ante dos testigos o por mandatarios con poder general o especial suficiente otorgado en
los términos de la legislacion aplicable.

El Consejo de Administracién o el Administrador Unico, y el Comisario o Comisarios de la Sociedad, no podran representar a
accionista alguno en las asambleas.

Articulo Décimo Octavo. Las actas de asambleas serdn elaboradas por el Secretario, se transcribirdn en el libro respectivo y seran
firmadas por el Presidente y el Secretario, asi como por los Comisarios que asistieren.

Articulo Décimo Noveno. Las asambleas seran presididas por el Presidente del Consejo de Administracion o el Administrador
Unico, y en su ausencia, por la Persona a quien designen los accionistas presentes por mayoria de votos.

Actuara como secretario en las asambleas de accionistas quien ocupe el cargo de secretario de la Sociedad y, a falta de éste, la
Persona que al efecto designen los accionistas presentes por mayoria de votos. El presidente nombrard uno o mas escrutadores de
entre los accionistas, representantes de accionistas o invitados presentes, para hacer el recuento de las acciones representadas,
para que determinen si se constituye quérum y para que cuenten los votos emitidos.

Articulo Vigésimo. Las asambleas generales ordinarias de accionistas se celebraran por lo menos una vez al afio, dentro de los
cuatro meses siguientes a la clausura de cada ejercicio social, y cuando sea convocada para tratar alguno de los asuntos de su
competencia.

La asamblea extraordinaria se reunird cuando sea convocada para tratar alguno de los asuntos de su competencia.
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Articulo Vigésimo Primero. Para que una asamblea ordinaria de accionistas se considere legalmente reunida por virtud de primera
o ulterior convocatoria, deberd estar representada la mitad del Capital Social, y sus resoluciones seran validas cuando se tomen
por el voto favorable de la mayoria de las acciones presentes.

Para que una asamblea extraordinaria de accionistas se considere legalmente reunida por virtud de primera o ulterior
convocatoria, deberd estar representado el setenta y cinco por ciento de las acciones con derecho de voto, y sus resoluciones
serdn validas cuando se tomen por el voto favorable de la mitad de las acciones en que se divida el Capital Social.

No obstante, lo anterior, podran adoptarse resoluciones fuera de asamblea por unanimidad de los accionistas que representen la
totalidad de las acciones en que se divida el Capital Social o de la clase de acciones de que se trate, en su caso, y dichas
resoluciones tendran, para todos los efectos legales, la misma validez que si hubieren sido adoptadas reunidos en asamblea
general o especial, respectivamente, siempre que se confirmen por escrito. El documento en el que conste la confirmacidn escrita
deberd ser enviado al Secretario de la Sociedad, quién transcribira las resoluciones respectivas en el libro de actas
correspondiente, indicando que dichas resoluciones fueron adoptadas de conformidad con estos estatutos.

Articulo Vigésimo Segundo. La direccidén y Administracion de los negocios y bienes de la Sociedad estaran confiadas a un Consejo
de Administracién, o a un Administrador Unico, segtn lo determine la asamblea de accionistas.

Articulo Vigésimo Tercero. Los miembros del Consejo de Administraciéon o el Administrador Unico podran ser o no accionistas;
durardn en su cargo un afio, pero continuaran en su desempefo hasta que las Personas designadas para substituirlos tomen
posesion; podran ser reelectos y recibirdn las remuneraciones que determine la asamblea ordinaria de accionistas. En caso de que
la Administracion de la Sociedad sea confiada en un Consejo de Administracion, éste estara integrado por un minimo de dos (2) y
un maximo de cuatro (4) miembros, en el entendido de que cada accionista o grupo de accionistas tendra derecho a designar un
consejero por cada veinticinco por ciento (25%) de acciones con derecho de voto de que sea titular.

Articulo Vigésimo Octavo. El Consejo de Administracidon podra delegar sus facultades en uno o mas Comités, que se conduciran en
la forma sefialada por el propio Consejo y los estatutos. Los Comités asistiran y apoyaran al Consejo de Administracién a través de
reportes frecuentes, directos y detallados respecto de la operacion, Administracion y desempefio de la Sociedad.

Articulo Trigésimo Tercero. De las utilidades netas de cada ejercicio social, segun los estados financieros, se haran las siguientes
aplicaciones por la asamblea de accionistas:

1. Un cinco por ciento para constituir, incrementar o en su caso reponer el fondo de reserva legal, hasta que dicho fondo sea igual
al veinte por ciento del Capital Social pagado.

2. Del remanente, se tomara la suma necesaria para pagar a todos los accionistas, en proporcidn a sus tenencias accionarias, los
Dividendos que, en su caso, fueren decretados por acuerdo de la asamblea.

3. El saldo, si lo hubiere, quedara a disposicidn de la asamblea.

Articulo Trigésimo Cuarto. Las pérdidas, en su caso, seran reportadas por todos los accionistas, en proporcion al numero de sus
acciones, y hasta por el monto de sus aportaciones.
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Auditores externos de la fideicomitente:

El despacho SE y Asociados, S.C., nuestro auditor externo el C.P.C. Alejandro Sanchez Inzunza llevé a cabo un dictamen respecto de los estados
financieros del Administrador, correspondientes al ejercicio social finalizado el 31 de diciembre de 2025 y 2024,

Politica sobre la designacion y seguimiento de auditorias externas
OBJETIVO

La finalidad de esta Politica es establecer los lineamientos para la seleccién, nombramiento, operacién, y en su caso separacion de los auditores
externos con la Artha Operadora, S. A. de C. V. “Sociedad” asi como el marco de relacion con ellos.

ALCANCE:

La presente Politica aplica a todos los servicios de auditoria externa, asi como para servicios distintos de auditoria que llegue a presentar el auditor
externo.

ANALISIS DE SERVICIOS DE CONTRATACION:

Previo a la contratacién del Despacho de Auditoria Externa, EI Comité de Auditoria “EL Comité”, revisara las caracteristicas de los servicios de
auditoria, los cuales pueden ser originados por obligaciones contraidas por la participacion en el fideicomiso emisor (“El Fideicomiso”), bancos,
fiscales u otras obligaciones contraidas por la Sociedad.

PROCESO DE SELECCION

Una vez identificada la obligacion a cumplir seran solicitadas tres cotizaciones de firmas reconocidas en el ambito contable y de auditoria llenando el
expediente con los siguientes documentos:

o Acta constitutiva

o Curriculum de servicios prestados en los ultimos 3 afios
o Curriculum de los socios del despacho

o Afiliacién al colegio de contadores publicos

o Cedula profesional del representante de la compafiia

o Declaracion de los ultimos 3 afios

o Formato 32D de opinién fiscal de cumplimiento

o Registro federal del contribuyente RFC.

o Propuesta econdmica y técnica sobre los servicios a presentar, auditoria de estados financieros basicos y sus notas, asi como
recomendaciones de mejores practicas y analisis de nuevas normas de informacion financiera que entraran en vigor en los préximos afos.
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o Declaracion que ningun miembro de la firma de auditores tiene ofrecimiento para ser consejero o directivo de la Sociedad.

o Convenio de confidencialidad con la Sociedad.

Una vez obtenida la informacion el comité de auditoria realizara el cuadro comparativo sobre las propuestas econdmicas y técnicas el cuadro
comparativo tendra como funcién lo siguiente:

o Analisis técnico
El despacho debera tener como minimo 3 afios de experiencia en revisiones relacionadas con el giro de la compafiia
Debera de estar inscrito en el Instituto Mexicano de Contadores Publicos (IMCP).
Debera contar con la certificacion para dictaminar otorgada por el IMCP.

Debera demostrar que cumple con la norma de educacién continua establecida por el IMCP establecido segun del nivel de jerarquia
mas alto al mas bajo segun sea el caso del equipo de trabajo.

La realizacion del trabajo de auditoria se debera apegar a las Normas Internacionales de Auditoria ( NIA ) emitidas por la
Federacion Internacional de Contadores (IFAC) a través de la Junta Internacional de Normas de Auditoria y Aseguramiento (IAASB).
EL despacho debera estar al corriente en su pago de impuestos.

El area legal realizara el analisis de cumplimiento legal tomando en consideracion penas convencionales, el convenio de

Confidencialidad, caracteristicas de cumplimiento de contraprestacion, fianzas y salvaguarda de los intereses de la sociedad en casos
de

rescision de contrato, asi como contingencias laborales.

. Anadlisis de independencia

Ningun miembro del equipo debera tener relaciéon consanguinea o relacion que represente influencia o comprometa la toma imparcial de
decisiones de la Sociedad.

. Analisis econémico, los importes de los servicios estaran sujetos al tabulador de servicios profesionales establecidos con un analisis
previo de 3 propuestas de distintos despachos sujetos al proceso de seleccion.

Una vez realizado el analisis de propuestas el comité en conjunto con el area legal y contraloria presentaran a al Consejo de Administraciéon “EL
Consejo” el resultado del analisis de las propuestas econdmicas y técnicas sujetas a autorizacion.

Tomando en cuenta el analisis de y el fallo del Consejo basado en los analisis previos designaran al auditor externo para el ejercicio que le competa,

Contratacion de servicios de auditoria

El area legal perfeccionara la propuesta econdémica en conjunto con el auditor designado para obtener el convenio definitivo para prestacion de
servicios de auditoria.

EI Comité debera responsabilizarse de las relaciones entre la sociedad y el auditor externo, en todos sus aspectos (alcance,
contrato, honorarios). Para ello, es necesario que exista entre el Comité y el auditor externo una interlocucién continuada y profesional.

Seguimiento del proceso de ejecucion de trabajos

Con caracter previo al inicio de la auditoria: el auditor deber informar puntualmente al Comité sobre todas las normas y

practicas contables que la Administracion de la compariia (“Administracion”) ha decidido utilizar en la elaboracion de la informacion financiera, asi
como, en su caso, del uso alternativo de normas contables debidamente debatidas con los correspondientes Directivos de la sociedad.

Durante el desarrollo del proceso de auditoria: el Comité actia como “intermediario” entre el auditor y los ejecutivos cuyas actividades se auditan,
sobre todo para el caso en que se detecten por el auditor comportamientos atipicos o existan diferencias sustanciales entre ambas partes.

La Direccion de la Sociedad comunicara al Comité de Auditoria cualquier aspecto significativo que se haya discutido en relacién con la designacion
inicial o con la renovacion del contrato con el auditor externo.
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El auditor externo enviara anualmente una carta de encargo al Comité de Auditoria en la que, describird el objetivo de la auditoria, las
responsabilidades del auditor y las responsabilidades de la Direccion.

EI Comité de Auditoria comunicara al auditor externo cualquier aspecto relevante detectado en relaciéon con la contabilidad o la auditoria.

El auditor externo debera facilitar al Comité de Auditoria un resumen de la estrategia de auditoria, incluidos los riesgos significativos, si son
necesarios especialistas en la auditoria y un calendario de realizacion de la misma

El auditor discutira con el Comité de Auditoria los juicios realizados acerca de la calidad, y no la mera aceptabilidad de los principios contables de la
sociedad. Debe valorar si se han realizado los desgloses pertinentes y si éstos facilitan la comprension de los estados financieros al inversor.

El auditor comprobara que la Direccién ha comunicado la aplicacion anticipada sobre las adecuaciones a las normas contables o normativas que aun
no son efectivas, pero, que tras su adopcion, pueden afectar significativamente a la informacién financiera de la sociedad.

El auditor externo ha de comunicar al Comité de Auditoria las consultas externas que haya realizado sobre cuestiones contables
significativas, a fin de informarle sobre operaciones complejas, de alto riesgo o controvertidas.

El auditor externo ha de informar al Comité de Auditoria sobre hipotesis significativas utilizadas por la Direccidon en estimaciones contables criticas
con un grado elevado de incertidumbre, asi como cambios significativos en las mismas. Los errores o irregularidades corregidos y los no corregidos;
las dificultades encontradas en el transcurso de la auditoria

Las comunicaciones que ha de realizar el auditor externo podran ser orales o escritas, formaran parte de la auditoria y deberan de
realizarse con anterioridad a la presentacién del informe de auditoria.

El auditor externo debera evaluar si las relaciones bidireccionales con el Comité de Auditoria han sido adecuadas, en caso de entender que las
mismas no han sido adecuadas, debera debatir la cuestion con el Consejo de Administracion.

EL Comité revisara el plan de Auditoria Externa y el contrato de servicios, asi como honorarios buscando la aprobacién del consejo de
administracion.

EL Comité revisara el informe del auditor externo, en la auditoria preliminar y final, asi como ademas de dar seguimiento y evaluar su desempefio, asi
como analizar las opiniones o reportes que el auditor externo elabore y suscriba.

El Comité aprobara cualquier relacion adicional con el auditor externo no relacionada con la auditoria.

EL comité revisara el plan de acciéon que contenga las medidas preventivas y correctivas que atiendan las observaciones del Auditor Externo,
indicando el plazo de cumplimiento,

Causales de separacion de auditor externo con la Sociedad por separacion con respecto de prestacion de servicios:

. No llevar una rotacion del equipo clave durante mas de 5 afios

. Perder el registro de certificacion emitido por el Colegio de contadores publicos
. Incumplir con los reportes establecidos en la propuesta laboral

. Incumplir con las obligaciones establecidas en México
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Operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés de la fideicomitente:

Al 31 de diciembre de 2025, el Fideicomitente no tiene conocimiento de conflictos de interés u operaciones con personas relacionadas relevantes.
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[425000-NBIS2] Informacion financiera del fideicomiso

Informacion financiera seleccionada del fideicomiso:

A continuacion, se describe informacion financiera al cierre del periodo reportado 2025.

Balance y resultados del fideicomiso
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2025 2024 2023
Fideicomiso Irrevocable de Emisidn de Certificados Bursatiles nimero F/00687
Estados de posicion financiera separados
Por los afios terminado al 31 de diciembre de 2025,2024 y 2023
En miles de pesos
Activo
Efectivo y equivalentes de efectivo S 6,066 S 7,597 S 9,784
Inversiones en sociedades de proyectos
a valor razonable con cambios en resultados 2,613,689 3,184,113 2,923,324
Deudores diversos 452 452 -
Total activo 2,620,207 3,192,162 7 2,933,108
Pasivo y activos netos atribuibles a los fideicomisarios
Pasivo:
Cuentas por pagar, excluyendo activos netos 2,896 1,124 999
atribuibles a los fideicomisarios
Activos netos atribuibles a los fideicomisarias 2,617,311 3,191,038 2,932,109
2,620,207 3,192,162 2,933,108
2025 2024 2023
Fideicomiso Irrevocable de Emisién de Certificados Bursatiles niumero F/00687
Estados separados de resultados
Por los afios terminados al 31 de diciembre de 2025, 2024 y 2023
(En miles de pesos)
(Pérdida) utilidad en inversiones en sociedades de proyectos a
valor razonable con cambios en resultados S (421,488) ) 502,808 ) (127,454)
Intereses a favor 608 855 799
Gastos de operacion (3,912) (2,715) (4,555)
(Disminucion) aumento en los activos netos atribuibles a los fideicomisos (424,792) 500,948 (131,210)

La variacion en los activos totales se explica principalmente por la disminucién en la valuacién a valor razonable de las inversiones
en sociedades de proyectos, como resultado de los estudios realizados por valuadores independientes, reflejando ajustes en los
valores de mercado de los proyectos inmobiliarios, particularmente en los terrenos donde se concentran las principales
inversiones del Fideicomiso.

Los pasivos presentan un comportamiento estable, derivado del mantenimiento de las provisiones previamente reconocidas, asi
como de la materializacidon de estimaciones del ejercicio anterior y la identificacion de obligaciones futuras del Fideicomiso
conforme a su operacion.

El resultado del ejercicio se explica principalmente por la pérdida en la valuacién a valor razonable de los activos, lo cual impactd
negativamente el desempefio del periodo. No obstante, durante el ejercicio se realizaron distribuciones a los Tenedores por
aproximadamente $148 MDP, lo cual también incidi6 en la disminucién del patrimonio del Fideicomiso.
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Origen y aplicacion de recursos
2025 2024 2023
Fideicomiso Irrevocable de Emisién de Certificados Bursétiles nimero F/00687
Estados separados de flujos de efectivo
Por los afios terminados al 31 de diciembre de 2025, 2024y 2023
En miles de pesos
Actividades de operacion:
(Disminucidn) aumento en los activos netos atribuibles a los fideicomisos S (424,792) 500,948 (131,210)
Ajustes por:
Pérdida (utilidad) en inversiones en sociedades de proyectos a
valor razonable con cambios en resultados 421,488 (502,808) 127,454
Intereses a favor (608) (855) (799)
Subtotal (3,912) (2,715) (4,555)
Desinversion en sociedades de proyectos a valor razonable con cambios
en resultados 148,935 242,019 4,639
Aumento de cuentas por pagar por comisiones de administracion 1,773 125 69
Intereses cobrados 608 855 799
Deudores diversos 0 (452) 0
Flujos netos de efectivo de actividades de operacion 151,316 242,547 5,507
Flujos de efectivo de actividades de financiamiento - Distribucién a tenedores (148,935) (242,019) 0
(Disminucién) neto de efectivo y equivalentes de efectivo (1,531) (2,187) 952
Efectivo y equivalentes de efectivo:
Al principio del afio 7,597 9,784 8,832
Al fin del aiio S 6,066 7,597 9,784
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2025 2024 2023

Fideicomiso Irrevocable de Emisién de Certificados Bursatiles nimero F/00687
Estados separados de cambios en los activos hetos atribuibles a los fideicomisarios
Por los afnos terminados al 31 de diciembre de 2025, 2024 y 2023
(En miles de pesos)
Activos netos atribuibles a los fideicomisarios

al inicio del afio $ 3,191,038 2,932,109 3,063,319
Distribucion a tenedores (148,935) (242,019)
(Disminucién) aumento en los activos netos atribuibles

a los fideicomisarios (424,792) 500,948 (131,210)
Activos netos atribuibles a los fideicomisarios

al final del afio S 2,617,311 3,191,038 2,932,109

El resultado del ejercicio deriva principalmente de ganancia en valor razonable sobre los activos, considerando que sufrié un incremento aun y

cuando se decretaron distribuciones a los Tenedores durante el ejercicio por $242 MDP.

Movimientos en las cuentas para el manejo de efectivo
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Los principales movimientos a las cuentas de efectivo se explican a continuacion:

Efectivo y equivalentes de efectivo-

Fecha:

2025-12-31 Moneda: MXN

Para propésitos de los estados 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 de posicién financiera.

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

2025 2024 2023
Efectivo y depdsitos en cuentas bancarias 149 157 148
. 5,917
Inversiones en valores 7,440 9,636
Efectivo y equivalentes de efectivo 6,066 7,597 9,784
Indices y razones financieras
Periodo 2025 2024 2023
indice de solvencia = Activo / Pasivo 1.00 1.00 1.00
indice de Liquidez = Activo Circulante / Pasivo corto plazo 2.09 6.76 9.79
indice de Rentabilidad del Patrimonio de Fideicomiso = Utilidad Neta / Patrimonio 0.16 0.16 0.04

La tabla anterior tiene como finalidad presentar aspectos de liquidez, productividad y rentabilidad de los Estados Financieros del

fideicomiso, el objetivo es visualizar una comparacidn, a través de la cual, la relacion por divisidon entre si de dos datos financieros

directos, permitan analizar el estado actual o pasado del fideicomiso

La variacion en los flujos de efectivo de actividades de operacion muestra un incremento en la capacidad del fideicomiso para

generar efectivo de sus operaciones, respecto a los pasivos a corto plazo identificados
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La utilidad en inversiones en 2025 es un factor clave que ha afectado positivamente los resultados del Fideicomiso. Aunque los
gastos de operacién se mantuvieron relativamente estables, el incremento en el valor de las inversiones tuvo un impacto
significativo en el resultado del ejercicio.

Informacion financiera seleccionada de las sociedades respecto de las cuales el
fideicomiso invierta o adquiera titulos representativos de su capital social, que no se
consoliden en la informacién financiera del fideicomiso:

El fideicomiso consolida toda la informacién respecto a sus inversiones. En el inciso 4) Informacién Financiera i) Balance y
resultados del fideicomiso, se desglosa la totalidad de las inversiones realizadas durante el periodo que corresponde de 1 de enero
al 31 de diciembre de 2025, las cuales son consideradas dentro de la informacidn financiera del Fideicomiso.

Informe de créditos relevantes del fideicomiso:
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Durante el ejercicio que corresponde al presente Reporte Anual la emisora no obtuvo préstamos.

Comentarios y analisis de la administracion sobre los resultados de operacion
(fideicomiso):

El valor razonable de los Certificados Bursatiles atribuibles a los Fideicomisarios al 31 de diciembre de 2025, 2024 y 2023 se estima
en $107.266827 $130.78023 y $120.168418 pesos, respectivamente, el cual se determind con la asistencia de proveedores
externos, utilizando las cotizaciones directamente observables en el mercado de los CBF que son consideradas Nivel 3 conforme a
la jerarquia descrita en la nota de arriba.

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 de los Certificados Bursatiles de conformidad con lo establecido en el
Contrato del Fideicomiso. Los activos netos atribuibles a los Tenedores de los Certificados Bursatiles también estaran disponibles
para realizar pagos de las demas comisiones, honorarios, Gastos, obligaciones e indemnizaciones.

De conformidad con el Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Emisidn de Certificados Bursatiles de los denominados Certificados
de Capital de Desarrollo No. F/00687, los pagos a los Tenedores se realizardn, de conformidad con lo previsto en el Contrato de
Fideicomiso, en cualquier Fecha de Pago de Distribuciones del Fideicomiso.
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Resultados de la operacion del fideicomiso:

El Fideicomiso con numero de inscripcion 3239-1.80-2010-05 ante el Registro Nacional de Valores, quedd autorizado para
publicarse ante la Comisidon 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 llevé a cabo la emision de 24,400,000 Certificados Bursatiles de
Capital de Desarrollo (“CKDs”) con valor nominal de $100 cada uno y clave de Pizarra ARTHACK 10.

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 integran el Patrimonio del Fideicomiso, Il) en su caso, el derecho a una parte del producto
que resulte de la venta de bienes o derechos que integran el Patrimonio del Fideicomiso.

Los excedentes de los activos netos atribuibles a los Tenedores que sean determinados durante la operaciéon del Fideicomiso seran
entregados por el Fiduciario al Fideicomitente, siempre y cuando sean cubiertos los Gastos de operacidén del Fideicomiso, los
intereses y el principal de los CBF.

Situacion financiera, liquidez y recursos de capital del fideicomiso:
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El Efectivo y 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, con vencimiento hasta de tres meses a partir de la
fecha de su adquisicion y sujetos a riesgos poco importantes de cambios en valor. El Efectivo se presenta a Valor Nominal y los
equivalentes se valuan a su valor razonable; las fluctuaciones en su valor se reconocen en los estados de cambios integrales en los
activos netos adjuntos.

Los activos netos (patrimonio desde la perspectiva legal) del Fideicomiso se integraran por (i) la Aportacién Inicial, (ii) el Monto
Total de la Emisidn, (iii) las Acciones Serie B que sean suscritas y pagadas por el Fiduciario para beneficio del Fideicomiso, (iv) los
derechos de cobro derivados de los préstamos que se otorguen a la Sociedad Controladora, en forma de Aportaciones del
Fideicomiso, (v) los recursos derivados de las Distribuciones de la Sociedad Controladora, (vi) el Efectivo disponible en las Cuentas
del Fideicomiso, (vii) los valores en los que sean invertidas las cantidades liquidas del Fideicomiso asi como los rendimientos
derivados de la inversion de dichas cantidades, conforme al Régimen de Inversidn o al Régimen de Inversidon Supletorio, y (viii) las
demas cantidades y derechos de los que, actualmente o en el futuro, sea titular el Fiduciario en relacion con el presente
Fideicomiso por cualquier causa, incluyendo el ejercicio de cualquier derecho que por cualquier causa valida le corresponda.

Politica sobre la creacién, mantenimiento y manejo de las Cuentas de Fideicomisos

OBIJETIVO:

El objetivo de esta politica es establecer el manejo de la tesoreria en el fideicomiso emisor incluir nombre de Fideicomiso

ALCANCE:

La presente politica es de uso para todas las operaciones de tesoreria en el Fideicomiso

GLOSARIO:

"Administrador" significa incluir nombre de su administrador. actuando en su caracter de administrador del Patrimonio del
Fideicomiso.

"Contrato" o "Contrato de Fideicomiso" o "Fideicomiso" significa este contrato de fideicomiso irrevocable de emision de
certificados bursatiles fiduciarios de desarrollo.

"Fiduciario, significa Banco Multiva, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Multiva (como causahabiente final del

negocio fiduciario transmitido por CIBanco, S.A., Institucion de Banca Multiple).

OBLIGACIONES DEL FIDUCIARIO

Previa instruccién por escrito que reciba del Administrador debera establecer y mantener, durante la vigencia del Contrato las
cuentas relacionadas con los Certificados Bursatiles por series segun la creacién del Fideicomiso

Proceso de creacidn, operacién y mantenimiento de cuentas bancarias
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. El Fiduciario debe de crear este tipo de cuentas por serie segun lo especifique el contrato de fideicomiso:
. la Cuenta General;
. la Cuenta de Reserva para Gastos;
° la Cuenta de Inversiones; y
o la Cuenta de Distribuciones
o El Fiduciario deberd abrir y mantener a su nombre cada una de las Cuentas del Fideicomiso en una Institucion de

Crédito con las caracteristicas que al efecto le instruya el Administrador o cualesquiera otras cuentas que sean
necesarias para cumplir con los fines del Contrato.

Al abrir las Cuentas del Fideicomiso, el Fiduciario deberd proporcionar al Administrador toda la informacion que
identifique dichas cuentas y que sea necesaria para que el Administrador pueda desempefiar sus funciones al amparo de
Contrato y el Contrato de Administracion.

2. Las Instituciones de Crédito en las que se mantengan las Cuentas del Fideicomiso deberan tener la calificacion crediticia
mas alta en la escala local para riesgo de contraparte a largo plazo y un indice de capitalizacion (el cual es el indice del
capital neto entre los activos sujetos a riesgo totales) mayor a 10, en caso que las Instituciones de Crédito.

4, El Fiduciario deberd dar aviso al Administrador, Fideicomitente y Representante Comun inmediatamente si no se cumple
el punto 4 una vez que tenga conocimiento estas figuras proceder a cancelar las cuentas con dicha institucién y abrir
nuevas cuentas, dentro de los 10 Dias Habiles siguientes a la fecha en que el Administrador instruya al Fiduciario, en la
Institucion de Crédito instruida.

5. Las Cuentas del Fideicomiso serdn controladas exclusivamente por el Fiduciario, conformea |las
instrucciones que reciba del Administrador.

OBLIGACIONES DEL ADMINISTRADOR (TESORERIA)

6. Mandar por escrito al Fiduciario las cuentas relacionadas con los Certificados Bursatiles por series segun la creacion
del Fideicomiso segun contrato tales como:

. la Cuenta General;

o la Cuenta de Reserva para Gastos;
o la Cuenta de Inversiones; y

o la Cuenta de Distribuciones
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o Mandar instruccién al Fiduciario mediante la cual se soliciten los accesos y/o dispositivos en favor de las personas
fisicas que en caracter de representantes legales y/o apoderados legales del Administrador, tendran acceso de
consulta a las Cuentas del Fideicomiso, deberd especificar respecto de cada una de ellas; (i) nombre
completo; (ii) teléfono; (iii) domicilio; (iv) correo electrénico; (v) copia simple de su registro federal de
contribuyentes; (vi) copia simple de su clave Unica de registro de poblacidn; y (vii) copia simple de su identificacion
oficial con firma, legible y vigente.

Cumplir con lo que marca el punto 5 de las obligaciones del Fiduciario, dentro de los 10 Dias Habiles siguientes a la fecha de aviso
por parte de este instruir al Fiduciario de abrir en una nueva Institucion de Crédito.

Control Interno del fideicomiso:

Fiduciario, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso y siempre atendiendo las proporciones de los
Porcentajes de Participacion, y el Coinversionista con cargo a patrimonio propio, llevaran a cabo las Aportaciones a la Sociedad
Controladora en una proporcién de 95% (noventa y cinco por ciento) y 5% (cinco por ciento), respectivamente, por medio de la
suscripcion y pago de las Acciones Serie B y las Acciones Serie A, respectivamente. En ninglin caso y bajo ninguna circunstancia, los
porcentajes antes mencionados podran variar.

El Coinversionista podra llevar a cabo las Aportaciones del Coinversionista a través de (i) la suscripcién y pago de Acciones Serie A
representativas del Capital Social de la Sociedad Controladora; y/o (ii) a través de préstamos o financiamientos bajo cualquier
modalidad, a la Sociedad Controladora. El Coinversionista Unicamente podra suscribir y pagar Acciones Serie A de la Sociedad
Controladora.

Las Aportaciones del Fideicomiso podran llevarse a cabo a través de (i) la suscripcion y pago de Acciones Serie B representativas
del Capital Social de la Sociedad Controladora; /o (ii) a través de préstamos o financiamientos bajo cualquier modalidad, a la
Sociedad Controladora, de conformidad con las instrucciones por escrito que reciba el Fiduciario de conformidad con lo dispuesto
en el Contrato. Las Aportaciones del Fideicomiso que resulten en la suscripcion y pago de acciones de la Sociedad Controladora,
Unicamente podran tener como objeto Acciones Serie B de la Sociedad Controladora.

El Administrador, durante la vigencia del Contrato debera (i) mantener su existencia legal conforme a las disposiciones legales
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aplicables a su régimen legal; (ii) mantener vigentes cualesquiera licencias, permisos y autorizaciones necesarias para el
cumplimiento de sus obligaciones bajo el Contrato; v (iii) cumplir con todas las obligaciones a su cargo conforme al Contrato y el
Contrato de Administracion, incluyendo la de conducirse con diligencia y lealtad en el desempefio de su cargo en los términos de
la LMV. De igual forma, los miembros del Equipo Ejecutivo del Administrador no deberan de contar con antecedentes penales y
deberdn conducirse con diligencia y lealtad en el desempefio de su cargo en los términos de la LMV. Asimismo, durante el Periodo
de Inversion los miembros del Equipo Ejecutivo del Administrador se obligan a dedicar el tiempo suficiente y necesario a los
asuntos del Fideicomiso para cumplir con sus obligaciones y deberes como Equipo Ejecutivo del Administrador y se abstendra de
establecer fondos que representen una competencia directa al Fideicomiso, segun lo determinen los Miembros Independientes
del Comité Técnico.
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[426000-NBIS2] Informacion financiera de la fideicomitente

Informacion financiera seleccionada de la fideicomitente:

Despachao SE y Asoc. 5.C.
Contadores Priblicos

ARTHA CPERARDRA, 5.4 DE GV,
ESTADD DE SITUACION FINANCIERA
POR EL EJERCICIO TERMINADG AL 31 DE DICIEMBRE DE 2025

HGIFFAS EN PESOS|

SGTRD b 2029 PAENT e 2
ALTHD A CORTO PLAZO FASIVD & COATO FLARD

EFECTRI B CAJR T SsLLS mags MHEEE  PFROVEEDORES 127 AT 1,626,738
VERSIONES i 1,100 ACFOCOORES 271,358 AH 06, ARG
CLENTES [ ERL T 405 414 IMPUESTIO AL VALOR FENSIENTE 0F TRASLADWR 18,403 370 15, B350
DELOOAED 21z 135,57 230 FROVISIONE S 14,529 B 14, 00 B
BAPUEETE AL WALCHE PENCVENTE DE ACREEDITAR 10,503, 357 A}, 541 158 TOTAL DEL PASIVD & CORTO PLAZD 163, BA5, 451 40,027,168

BAPURSTC AL VALDR AGAEGADD A FAWGHR HL2IE B2 2 470 1as '

IAPUES TG BOBAE LA AEHTA PO RECUPERAR 1,593, D05 | AEE
PAGIE ANTIGPRD0S 13,77 1,184,508 COCLWENTOE FROAR LP 10,000 000 0, D00, (0
TETAL DE ACTRG & GOILTO FLATD E T FRET] 160,504 283 TOTAL DEL PASIVD A LARED FLAZD 10,008,500 10000200
TOTAL DEL FASIVG MRAEAR 250,0020, 8 6
CAFITAL CONTABLE
ACTIVD FL CAPTAL BOGAL FROMENENTE DE APORTACIOHES 50,060 Lo g
CAMTAL SO0 WARMBLE 10,508 126 10,904 A58
ECLIPD DE SAMPLTD 51,490 E1] LMLIDHE HETA, 2,360 432 ¥
EOFTWARE ¥ LICO NGRS 1,35, 143 1,711,181 PEROIOS META, o 11410955
EQUFD DE OFCI [ ] 83,150 LMiLibAbES RETEMIDAS OF EJERCICIOS ANTER OMES M AEASE 2 4046 AEY
ERIFIC S A 978 07 7727 56T PERDIDAS ACLBIILADAS DE EIERCICIOS ANTERIORES (76,382 3B {4, BTY A3
TOTAL GE ACTHWOFLUD A, MBET 4,504,788 TOTAL DEL CAPITAL CONTABLE 38,853, 470 [TEETRE ]
TOTAL DEL ACTIVG 78 301 5 1306 TETAL DEL PASIV Y DIEL CAPITAL CONTABLE 275,514,088 P
- ==

AL
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Diespacho SE y Asoc. 5.C.
Contadores Piiblicos
ARTHA OPERADORA, 5.4, DE C.V.
ESTADO DE RESULTADOS
POR EL EJERCICIO TERMINADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2025
[CIFRAS EN PESOS) 2028 2024
INGRESOE NETOS PROPIOS DE LA ACTHIDAD 1,455,834 41,069,701
GASTOS OE OPERACIGON 60,486,435 40,814,243
UTILIDAD [PERDIDA] DE CRFERACION 968,399 245,458
RESULTADD INTEGRAL DE FINANCIAMIENTCH
UTILIDAD CAMBLARIS 4 388 710 T1,TE&
PERDIDIA CAMBLARLA 2ATTATT 1,728,188
TOTAL 1,384,233 (1,088 429)
UTILIDAD {PERDIDA] ANTES BE IMPUESTOS 2,360,832 [1,410,262)
UTILIDAD (FERDIDA) NETA 2,360,832 [1.410.967)
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Comentarios y analisis de la administracién sobre los resultados de operaciéon y
situacién financiera del fideicomitente:

Artha Operadora, S.A de C.V es una sociedad legalmente constituida con domicilio en la Ciudad de México.

Su objeto principal es el de identificar, originar, evaluar y establecer los términos y condiciones de cualquier tipo de inversiones a
ser realizadas en toda clase de bienes muebles e inmuebles, asi como celebrar toda clase de acuerdos, contratos y documentos.

Asi como también llevar a cabo la prestacion de administracion de activos, la estructuracidn, la negociacidn, cierre de inversiones,
realizacién de auditorias, andlisis financieros e inmobiliarios e identificas fuentes de financiamiento para cada uno de los proyectos
e inversiones en los que la Sociedad participe directa o indirectamente.

De igual manera celebrar toda clase de acuerdo, contratos y documentos incluyendo sin limitacién alguna, contratos de
fideicomiso ya sea actuando en su caracter de fideicomitente y/o fideicomisaria, compraventa, suministro, distribucion, remesa,
agencia, comision, prestacion de servicios profesionales, hipoteca, fianza, depdsito, crédito, arrendamiento, subarrendamiento,
administracion, consultoria, comercializacidn, asociacidon y otros acuerdos, seglin sean necesarios.

Resultados de la operacion de la fideicomitente:

Se presenta en el Estado de Resultados del Fideicomitente, durante el ejercicio 2025 se obtuvo una utilidad de $ 2,360,632
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Situacién financiera, liquidez y recursos de capital de la fideicomitente:

Al cierre del ejercicio el saldo en bancos esta conciliado contra estado de cuenta bancario, el saldo al 31 de diciembre de 2025 es
de $294,615.

Al cierre del ejercicio 2025, la Compaifiia, no genero ISR por pagar.

Los estados financieros adjuntos fueron autorizados para su emisién por quien los sucribe y estan sujetos a la aprobacién de la
Asamblea Ordinaria de Accionistas y Comité Técnico del Fideicomiso, quien puede decidir su modificacién de acuerdo con lo
dispuesto en la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.

Politica sobre la creacién, mantenimiento y manejo de las Cuentas de Fideicomisos

OBJETIVO:

El objetivo de esta politica es establecer el manejo de la tesoreria en el fideicomiso emisor incluir nombre de Fideicomiso

ALCANCE:

La presente politica es de uso para todas las operaciones de tesoreria en el fideicomiso emisor

GLOSARIO:

"Administrador" significa incluir nombre de su administrador. actuando en su caracter de administrador del Patrimonio del
Fideicomiso.
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"Contrato" o "Contrato de Fideicomiso" o "Fideicomiso" significa este contrato de fideicomiso irrevocable de emision de
certificados bursatiles fiduciarios de desarrollo.

"Fiduciario, significa Banco Multiva, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Multiva (como causahabiente final del

negocio fiduciario transmitido por CIBanco, S.A., Institucion de Banca Multiple).

OBLIGACIONES DEL FIDUCIARIO

Previa instruccién por escrito que reciba del Administrador debera establecer y mantener, durante la vigencia del Contrato las
cuentas relacionadas con los Certificados Bursatiles por series segun la creacion del Fideicomiso

Proceso de creacidn, operacién y mantenimiento de cuentas bancarias

. El Fiduciario debe de crear este tipo de cuentas por serie segun lo especifique el contrato de fideicomiso:
. la Cuenta General;
. la Cuenta de Reserva para Gastos;
° la Cuenta de Inversiones; y
o la Cuenta de Distribuciones
o El Fiduciario deberd abrir y mantener a su nombre cada una de las Cuentas del Fideicomiso en una Institucion de

Crédito con las caracteristicas que al efecto le instruya el Administrador o cualesquiera otras cuentas que sean
necesarias para cumplir con los fines del Contrato.

2. Al abrir las Cuentas del Fideicomiso, el Fiduciario debera proporcionar al Administrador toda la informacion que
identifique dichas cuentas y que sea necesaria para que el Administrador pueda desempenar sus funciones al amparo de
Contrato y el Contrato de Administracion.

3. Las Instituciones de Crédito en las que se mantengan las Cuentas del Fideicomiso deberdn tener la calificacion crediticia
mas alta en la escala local para riesgo de contraparte a largo plazo y un indice de capitalizacion (el cual es el indice del
capital neto entre los activos sujetos a riesgo totales) mayor a 10, en caso que las Instituciones de Crédito.

4. El Fiduciario deberd dar aviso al Administrador, Fideicomitente y Representante Comun inmediatamente si no se cumple
el punto 4 una vez que tenga conocimiento estas figuras proceder a cancelar las cuentas con dicha institucién y abrir
nuevas cuentas, dentro de los 10 Dias Habiles siguientes a la fecha en que el Administrador instruya al Fiduciario, en la
Institucion de Crédito instruida.
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Las

Cuentas del Fideicomiso seran controladas exclusivamente por el Fiduciario, conforme a las

instrucciones que reciba del Administrador.

OBLIGACIONES DEL ADMINISTRADOR (Tesoreria)

6.

Mandar por escrito al Fiduciario las cuentas relacionadas con los Certificados Bursatiles por series seguin la creacién
del Fideicomiso segun contrato tales como:

la Cuenta General;

la Cuenta de Reserva para Gastos;

la Cuenta de Inversiones; y

la Cuenta de Distribuciones

Mandar instruccién al Fiduciario mediante la cual se soliciten los accesos y/o dispositivos en favor de las personas
fisicas que en caracter de representantes legales y/o apoderados legales del Administrador, tendran acceso de
consulta a las Cuentas del Fideicomiso, deberd especificar respecto de cada una de ellas; (i) nombre
completo; (ii) teléfono; (iii) domicilio; (iv) correo electrdénico; (v) copia simple de su registro federal de
contribuyentes; (vi) copia simple de su clave Unica de registro de poblacidn; y (vii) copia simple de su identificacion
oficial con firma, legible y vigente.

Cumplir con lo que marca el punto 5 de las obligaciones del Fiduciario, dentro de los 10 Dias Habiles siguientes a la
fecha de aviso por parte de este instruir al Fiduciario de abrir en una nueva Institucion de Crédito.
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Control interno de la fideicomitente:

El Fideicomitente estd encargado de supervisar y realizar la busqueda de Terrenos que califiquen bajo los Criterios de Elegibilidad
para la realizacion de las Inversiones en Terrenos e Infraestructura mediante organizaciones ejidales, gubernamentales, terceros o
de manera directa sujeto en todo momento a Criterios de Elegibilidad.

Asi mismo se realiza una revisidn legal sobre la situacion juridica que guardan los Terrenos, dentro de los cuales se incluyen la
evaluacion de los tramites administrativos, judiciales o de cualquier otra naturaleza que se requiera realizar para habilitar el
Terreno, subdividir, obtencién de permisos y concesiones, asi como identificacion de las licencias que se necesiten obtener para el
desarrollo de los proyectos. Finalmente se realiza un analisis técnico preliminar para verificar que el Terreno es adecuado para el
Proyecto correspondiente.

Durante todas las etapas el Fideicomitente deberd realizar la ejecucion de los tramites necesarios para la habilitacién de los
Terrenos, dentro de los cuales se incluye la ejecucion de actos antes los propietarios de los Terrenos (ya sean Personas morales,
fisicas, ejidos, etc.) tendientes a la habilitacién de los Terrenos y celebracién de los Contratos preparatorios.

Durante el Periodo de Inversion o cualquier Extensidn del Periodo de Inversidn, el Administrador deberd presentar al Comité de
Inversiones los Proyectos identificados como viables dentro del proceso de busqueda y que cumplan con los Criterios de
Elegibilidad y tomen en cuenta los estudios.

El Fideicomitente en su caracter de Administrador se encargard de supervisar y coordinar la realizaciéon de los estudios
topograficos, de mecdanica de suelos y cualesquiera otro de naturaleza similar que sirva para determinar las caracteristicas de los
Terrenos. Igualmente, el Administrador debera comenzar con la tramitacidn de los permisos, licencias y concesiones que resulten
necesarias para llevar a cabo los Proyectos.
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[432000-NBIS2] Anexos

Estados Financieros (Dictaminados):

Informacién adicional, en su caso, estados financieros
dictaminados del fideicomitente, administrador del
patrimonio del fideicomiso o a quien se le
encomienden dichas funciones, otros terceros
obligados con el fideicomiso o los tenedores de los
valores tales como avales, garantes, contrapartes en
operaciones financieras derivadas o de cobertura,
apoyos crediticios, o cualquier deudor relevante;
siempre y cuando exista dependencia total o parcial
sobre el cumplimiento de las obligaciones:

Valuador independiente:

Fecha:

2025-12-31

Moneda: MXN
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Fideicomiso Irrevocable de Emisién de
Certificados Bursatiles numero F/00687
(Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca
Muiltiple, Grupo Financiero Multiva)
Estados financieros separados
31 de diciembre de 2025 y 2024

(Con el Informe de los Auditores Independientes)



KPMG Cérdenas Dosal, S.C.
Manuel Avila Camacho 176 P1,
Reforma Social, Miguel Hidalgo,
C.P. 11650, Ciudad de México.

Teléfono: +52 (55) 5246 8300
kpmg.com.mx

nforme de IoS Auditores Independientes

Al Comité Técnico y a los Fideicomisarios
Fideicomiso Irrevocable de Emision de Certificados Bursdtiles numero F/00687

(Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Multiva)

(Miles de pesos mexicanos)

Hemos auditado los estados financieros separados de Fideicomiso Irrevocable de Emision de Certificados Bursatiles
ndmero F/00687 (Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Muiltiple, Grupo Financiero Multiva) (el Fideicomiso),
gue comprenden los estados separados de posicion financiera al 31 de diciembre de 2025 y 2024, 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 opinidn, 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 2025 y 2024, 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 opinion

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 seccién Responsabilidades de los
auditores en la auditoria de los estados financieros separados de nuestro informe. Somos independientes del
fideicomiso de conformidad con el Cédigo Internacional de Etica para Profesionales de la Contabilidad, del Consejo de
Normas Internacionales de Etica para Contadores (incluyendo las Normas Internacionales de Independencia) (Codigo
IESBA), junto con los requerimientos de ética que son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros en
México y hemos cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientos y el Cédigo
IESBA. 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, seglin 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 formacién de
nuestra opinidon sobre estos, y no expresamos una opinidn por separado sobre esas cuestiones.




Valuacidn de las inversiones en sociedades de proyectos a valor razonable ($2,613,689)

Ver nota 6 a los estados financieros separados.

La cuestion clave de auditoria

De qué manera se tratd la cuestion en nuestra auditoria

Al 31 de diciembre de 2025, 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 posicidn 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 inversidn (i.e. plataformas industriales y
terrenos) que se vallan a su valor razonable con base en
avaluos realizados por valuadores externos.

El proceso de valuacion de las propiedades de inversion,
se considera una cuestién 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 capitalizacién 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 Ilas
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. Conlaparticipacién de nuestros especialistas en
valuacion, evaluamos la razonabilidad del valor
de mercado de las propiedades de inversién a
través de la determinacion de un valor estimado
con un cdlculo 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
gue tienen un alto grado de sensibilidad en las
valuaciones.

Otra informacion

La Administracion es responsable de la otra informacidn. La otra informaciéon comprende la informacién incluida en
el Reporte Anual correspondiente al ejercicio anual terminado al 31 de diciembre de 2025 que debera presentarse
ante la Comisidn 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 informacidn y no expresaremos ningun tipo

de conclusién de aseguramiento sobre la misma.

En relacion con nuestra auditoria de los estados financieros separados, nuestra responsabilidad es leer la otra
informacion 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 relacién con los estados

financieros separados

La Administracidn es responsable de la preparacion 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, seguin corresponda, las cuestiones
relacionadas con negocio en marcha y utilizando la base contable de negocio en marcha, excepto si la Administracién
tiene intencidn 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 supervision del proceso de informacidn 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 incorreccidon material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que contenga nuestra opinion.
Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con
las NIA siempre detecte una incorreccidon 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 econdmicas 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:

— Identificamos y evaluamos los riesgos de incorreccion 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 colusidn, falsificacion, omisiones
deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas o la elusién del control interno.

—  Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar procedimientos
de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias y no con la finalidad de expresar una
opinion 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 opinion 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 presentacién global, la estructura y el contenido de los estados financieros separados, incluida
la informacidn revelada, y si los estados financieros separados representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logran la presentacidn razonable.

Nos comunicamos con los responsables del gobierno de la entidad en relacidn 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 declaracién de que hemos cumplido los
requerimientos de ética aplicables en relacién con la independencia y de que les hemos comunicado todas las
relaciones y demds 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
gue 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 cuestién o, en
circunstancias extremadamente poco frecuentes, determinemos que una cuestién 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.

LD
(&L

S P

L. C. C. Omar Buendia Ruiz

Ciudad de México, a 29 de abril de 2026.



Activo

Efectivo y equivalentes de efectivo
Inversiones en sociedades de proyectos valuados a
valor razonable con cambios en resultados

Deudores diversos

Ver notas adjuntas a los estados financieros separados.

Fideicomiso Irrevocable de Emision de Certificados Bursatiles nimero F/00687
(Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Muiltiple, Grupo Financiero Multiva
(como causahabiente final del negocio fiduciario transmitido por CiBanco, S.A.,
Institucion de Banca Muiltiple), Division Fiduciaria en su calidad unica y

exclusivamente de Fiduciario )

Estados de posicion financiera separados

31 de diciembre de 2025 y 2024

(Miles de pesos)

Pasivo y activos netos
202 atribuibles a los fideicomisarios

Cuentas por pagar, excluyendo activos netos
3,184,113 atribuibles a los fideicomisarios

452 Activos netos atribuibles a los fideicomisarios

Notas 2025 2024
5 $ 6,066 7,597 Pasivo:
6 2,613,689
452
$ _ 2,620,207 3,192,162

Notas

025 2024
$ 2,896 1,124
2,617,311 3,191,038
$ _ 2,620,207 3,192,162




Fideicomiso Irrevocable de Emision de Certificados Bursatiles numero F/00687
(Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Muiltiple, Grupo Financiero Multiva
(como causahabiente final del negocio fiduciario transmitido por CiIBanco, S.A.,
Institucion de Banca Multiple), Division Fiduciaria en su calidad Unica y
exclusivamente de Fiduciario )

Estados separados de resultados
Afos terminados el 31 de diciembre de 2025 y 2024

(Miles de pesos)

Notas 025 2024
(Pérdida) utilidad en inversiones en sociedades de proyectos
valuados a valor razonable con cambios en resultados 6 $ (421,488) 502,808
Intereses a favor 608 855
Gastos de operacion (3,912) (2,715)
(Disminucién) aumento en los activos netos atribuibles a los fideicomisos $ (424,792) 500,948

Ver notas adjuntas a los estados financieros separados.



Fideicomiso Irrevocable de Emision de Certificados Bursatiles numero F/00687
(Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Multiva
(como causahabiente final del negocio fiduciario transmitido por CIBanco,
S.A,, Instituciéon de Banca Multiple), Division Fiduciaria en su calidad tnica y
exclusivamente de Fiduciario)

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

Afios terminados el 31 de diciembre de 2025 y 2024

(Miles de pesos) Notas 2025 2024
Activos netos atribuibles a los fideicomisarios
al inicio del afio $ 3,191,038 2,932,109
Distribucién a tenedores 8 (148,935) (242,019)

(Disminucién) aumento en los activos netos atribuibles
a los fideicomisarios (424,792) 500,948

Activos netos atribuibles a los fideicomisarios
al final del ano $ 2,617,311 3,191,038

Ver notas adjuntas a los estados financieros separados.



Fideicomiso Irrevocable de Emision de Certificados Bursatiles numero F/00687
(Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Multiva
(como causahabiente final del negocio fiduciario transmitido por CiBanco,
S.A,, Instituciéon de Banca Multiple), Division Fiduciaria en su calidad unica y
exclusivamente de Fiduciario)

Estados separados de flujos de efectivo
Afos terminados el 31 de diciembre de 2025 y 2024

(Miles de pesos)

2025 2024
Actividades de operacion:
(Disminucién) aumento en los activos netos atribuibles a los fideicomisos $ (424,792) 500,948
Ajustes por:
Pérdida (utilidad) en inversiones en sociedades de proyectos valuados a
valor razonable con cambios en resultados 421,488 (502,808)
Intereses a favor (608) (855)
Subtotal (3,912) (2,715)
Desinversion en sociedades de proyectos valuados a valor razonable
con cambios en resultados 148,935 242,019
Aumento de cuentas por pagar por comisiones de administracion 1,773 125
Intereses cobrados 608 855
Deudores diversos - (452)
Flujos netos de efectivo de actividades de operacion 151,316 242,547
Flujos de efectivo de actividades de financiamiento - Distribucién a tenedores (148,935) (242,019)
(Disminucion) neto de efectivo y equivalentes de efectivo (1,531) (2,187)
Efectivo y equivalentes de efectivo:
Al principio del afio 7,597 9,784
Al fin del afio $ 6,066 7,597

Ver notas adjuntas a los estados financieros separados.
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Fideicomiso Irrevocable de Emisiéon de Certificados Bursatiles nimero F/00687
Banco Multiva, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Multiva (como causahabiente
final del negocio fiduciario transmitido por CIBanco, S.A., Instituciéon de Banca Mdltiple), Divisién
Fiduciaria en su calidad unica y exclusivamente de Fiduciario

Estados financieros separados

(Miles de pesos)

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
emision 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 ejecucidon de transacciones
para desarrollar, adquirir, disefar, construir, mantener, otorgar en arrendamiento, operar, administrar,
renovar, expandir y financiar los proyectos inmobiliarios por cuenta del Fideicomiso.

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 23 de septiembre de 2025 se notificoé el “Reporte de Distribucién” 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 $74,467,650 (setenta y cuatro millones cuatrocientos sesenta y
siete mil seiscientos cincuenta pesos 00/100 M..N) estableciendo como fecha de pago el dia 3 de octubre de
2025 bajo el concepto reembolso de capital; el importe a pagar por cada certificado bursétil fue de $
3.0519528688524 con 24,400,000 (veinticuatro millones cuatrocientos mil) titulos en circulacion.

Con fecha del 18 de diciembre de 2025 se notifico el “Reporte de Distribucién” al Fiduciario y al Representante
Comun y se instruy6 al Fiduciario para realizar una distribucién con los siguientes atributos: el importe de la
distribucion a pagar fue de $74,467,650 (setenta y cuatro millones cuatrocientos sesenta y siete mil
seiscientos cincuenta pesos 00/100 M..N) estableciendo como fecha de pago el dia 31 de diciembre de 2025
bajo el concepto reembolso de capital; el importe a pagar por cada certificado bursatil fue de $
3.0519528688524 con 24,400,000 (veinticuatro millones cuatrocientos mil) titulos en circulacion.

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 Distribucidn con los siguientes atributos: el importe de la
distribucion 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 bursétil fue de
$5.3409175204918 con 24,400,000(veinticuatro millones cuatrocientos mil) titulos en circulacion.

Con fecha del 3 de julio de 2024 se notificé 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
distribucion 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 (veinticuatro millones cuatrocientos mil) titulos en circulacion.
(Continua)
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Fideicomiso Irrevocable de Emisiéon de Certificados Bursatiles nimero F/00687
Banco Multiva, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Multiva (como causahabiente
final del negocio fiduciario transmitido por CIBanco, S.A., Instituciéon de Banca Mdltiple), Divisién
Fiduciaria en su calidad unica y exclusivamente de Fiduciario

Estados financieros separados

(Miles de pesos)

(3) Bases de presentacion-
a) Declaracion 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 medicién y preparacion

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

l. Costo historico.

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

1. Valor razonable.

El valor razonable se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que se pagaria por
transferir un pasivo en una transaccién 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 medicion. 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 cotizacién en un mercado activo para activos o pasivos idénticos.

— Nivel 2 Datos de entrada observables distintos de los precios de cotizacién del Nivel 1, sea directa o
indirectamente.

— Nivel 3 Considera datos de entrada no observables.

(Continua)
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Fideicomiso Irrevocable de Emisiéon de Certificados Bursatiles nimero F/00687
Banco Multiva, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Multiva (como causahabiente
final del negocio fiduciario transmitido por CIBanco, S.A., Instituciéon de Banca Mdltiple), Divisién
Fiduciaria en su calidad unica y exclusivamente de Fiduciario

Estados financieros separados
(Miles de pesos)
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 aplicacion 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 modificacién
afecta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.

Juicios esenciales al aplicar las politicas contables —

A continuaciéon, se presentan juicios esenciales, aparte de aquellos que involucran las estimaciones
(ver nota 6), realizados por la administracién 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 —

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
econdmica de la emision de los certificados, los cuales se muestran en el estado de situacién
financiera.

ii. 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 valua a valor razonable con cambios en el estado de resultados (FVTP, por sus
siglas en inglés).

(Continua)
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Fideicomiso Irrevocable de Emisién de Certificados Bursatiles nimero F/00687
Banco Multiva, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Multiva (como causahabiente
final del negocio fiduciario transmitido por CIBanco, S.A., Instituciéon de Banca Mdltiple), Divisién
Fiduciaria en su calidad tnica y exclusivamente de Fiduciario

Estados financieros separados
(Miles de pesos)

iiii. 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. ElI 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 valuaciéon 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 valuacién y los datos de entrada apropiados para el
modelo.

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

e) 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
genero Otros Resultados Integrales (ORI).

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 13 de enero de 2026, en el cual se
presentaron los avances y se aprobaron los planes estratégicos de liquidaciéon por proyecto, asi como los
plazos estimados de cumplimiento en los siguientes 12meses con efecto del 7 de enero de 2026 al 7 de
enero de 2027, por lo que el Fideicomiso se encuentra en proceso de cubrir con las condiciones necesarias
para su realizacion en los plazos establecidos. Los estados financieros al 31 de diciembre de 2025 y 2024
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:

(Continua)
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Fideicomiso Irrevocable de Emisién de Certificados Bursatiles nimero F/00687
Banco Multiva, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Multiva (como causahabiente
final del negocio fiduciario transmitido por CIBanco, S.A., Instituciéon de Banca Mdltiple), Divisién
Fiduciaria en su calidad tnica y exclusivamente de Fiduciario

Estados financieros separados

(Miles de pesos)

(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 1 de enero de 2025

Modificaciones a las Fecha de aplicacién obligatoria
Normas de Contabilidad
NIIF
Ausencia de convertibilidad | Periodos anuales que comienzan en o después del 1 de enero de

(Modificacién a la NIC 21) 2025. Se permite adopcion anticipada.

Con la entrada en vigor de las Normas Internacionales de Informacién Financiera sobre Sostenibilidad (IFRS
S1 e IFRS S2) para los periodos de informacién 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 2025.

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 presentacién de
informes anuales.

e Exencion de la obligacion de emitir el informe de sostenibilidad simultaneamente con los estados
financieros, que se emitieron el 30 de abril de 2026 por los afios terminados que terminaron al 31 de
diciembre de 2025 y 2024, respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2025 y 2024, los nuevos requerimientos actuales no tienen impacto significativo en los
estados financieros separados del Fideicomiso.

Nuevos requerimientos futuros vigentes y emitidos, pero aun no vigentes para el afo que finaliza el
31 de diciembre de 2025.

Algunas normas son efectivas para los periodos anuales que comienzan después del 10. de enero de 2026
y se permite la aplicacion anticipada; sin embargo, el Fideicomiso no las ha adoptado anticipadamente en la
preparacion de sus estados financieros separados.

Fecha efectiva Nuevas normas o enmiendas
Clasificacion y medicién de instrumentos financieros -
10. de enero de 2026 Modificaciones a las NIIF 9 y NIIF 7

Mejoras anuales a las Normas de Contabilidad NIIF -
Volumen 11
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NIIF 18 Presentacion e informacion a revelar en los estados
10. de enero de 2027 financieros™

NIIF 19 Subsidiarias sin informacion a revelar sobre

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

* Adicionalmente, la NIIF 18 “Presentacion y revelacion en los estados financieros” es de aplicacion
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 revelacién de medidas de rendimiento de la gestién que podrian formar parte de los estados
financieros. La administraciéon 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 depodsitos 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 valuacién se incluyen en los resultados del ejercicio, como parte del resultado
integral de financiamiento.

(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 vallan 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 transaccion 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:

(Continua)
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— El activo 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 (Sélo Pago del Principal e Intereses, o SPPI por sus siglas).

ii. Clasificacion y medicién 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 propésito 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.

Los pasivos financieros a valor razonable se dan de baja cuando la obligacién 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) Consolidacion 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 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 del negocio es invertir los fondos exclusivamente para retornos de capital, ingresos por inversiones,
0 ambos, iii) mide y evalia 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.

(Continua)
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El porcentaje de tenencia accionaria que el Fideicomiso tiene sobre Artha Controladora, S. A. P. I. de C. V.
al 31 de diciembre de 2025 y 2024 es el que se muestra en la pagina siguiente.

Administrador / % de tenencia
Subsidiaria accionaria 2025 y 2024 Actividad principal
Artha Controladora, , Adquirir t(_)da clase acciones o ’partlmpamo.n.e’:n
95% otras sociedades, administracion y disposiciéon
S.A.P.l.de C. V. de bienes

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 2025 y 2024, midiendo cada una a su valor razonable con cambios en
resultados de acuerdo con las adecuaciones a la IFRS 10 antes mencionadas.

% de tenencia
accionaria 2025 y

Subsidiaria 2024 Actividad principal
Desarrollos Sustentables Adquirir toda clase de bienes muebles e inmuebles,
del Arco, S. A. de C. V. 74.47% It|tulos', de crédito y celebracién de actos juridicos de
0S 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
P”b?ér?érﬁ '?’ir%ti\éé(ggtes 74.47% condiciones de cualquier tipo de inversiones a hacer
México, S. A. de C. V.) e realizadas por la sociedad sobre toda clase de

bienes muebles e inmuebles.
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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.

[{j] 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 administracién del Fideicomiso ha
evaluado dichos 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, y ha determinado que la clasificacién de activos netos representa la realidad econdémica de la
emisioén 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.

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.

(g0 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 inversion 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 emisién-

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 disminucién 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.

(Continua)
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(i) Honorario por desemperio 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
determinacion. Al 31 de diciembre de 2025 y 2024, la Administracidon determiné 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.

(5) Efectivo y equivalentes de efectivo-

Para propdsitos 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:

2025 2024
Efectivo y depdsitos en cuentas bancarias $ 149 157
Inversiones en valores 5,917 7,440
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 6.066 7 597

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

(Continua)
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(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 operacion y/o desarrollo que generaran ingresos
y flujos de efectivo futuros para el Fideicomiso. En adicion a dichas propiedades de inversion las sociedades
de proyectos cuentan con otros activos y pasivos para su operacién normal y cuyos valores contables se
asemejan a sus valores razonables. Por lo anterior el valor razonable de la inversidén 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 valuacién 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
2025 y 2024, se integran como se muestra a continuacion.

2025 2024
Saldos al 10. de enero $ 3,184,113 2,923,324
Desinversién en acciones de la sociedad controladora a valor razonable (148,935) (242,019)
(Pérdida)/Utilidad en inversion en acciones en sociedades de valuados a
costo y a valor razonable proyectos a valor razonable con cambios en
resultados (421,489) 502,808
Saldos al 31 de diciembre $ 2,613,689 3,184,113

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.

b. La estimacién del valor razonable de los inmuebles considerd el mayor y mejor uso de las propiedades

es su uso actual. Los detalles de proyectos de inversion del Fideicomiso y la informacién acerca de la
jerarquia de valor razonable al 31 de diciembre 2025 y 2024 se muestran en la siguiente hoja:

(Continua)
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Subsidiaria 2025 2024 Proyectos

Valor razonable Nivel 3

Desarrollos Sustentables del Arco, S. A. Desarrollos Sustentables
de C. V. $ 945619 $ 1,132,639 ubicados en el Arco Norte
Implementacion de proyectos Industriales Parque industrial ubicado en
Sustentables GDL, S. A. de C. V. 713,217 914,841 Jalisco

Implementacion de Proyectos
Implementacion de Proyectos Industriales Industriales Sustentables
Sustentables Hidalgo, S. A. de C. V. 366,127 501,230 ubicados en Hidalgo
Pilba, S. A. de C. V. (antes Terreno Pilba (antes Terrenos Turisticos
Turistico de México, S. A. de C. V.) 404,121 447,690 de México) ubicados en Ledn
Desarrollos Urbanos e Industriales de Desarrollos Urbanos e Industriales
Aguascalientes, S. A. de C. V. 124,544 126,951 ubicados en Aguascalientes

Adquirir toda clase de acciones o

participacion en otras sociedades,

administracion y disposicién de
Artha Controladora, S. A. P.1.de C. V. (1) 60,061 60,762 bienes.

Saldo al 31 de diciembre $ 2,613,689 3,184,113

(1) Representa el neto de las partidas monetarias de la empresa controladora de los proyectos mencionada a continuacion,
principalmente es efectivo.

El valor razonable de las propiedades de inversion al 31 de diciembre de 2025 y 2024 se llevé 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
capitalizacion 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 capitalizacién 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 valuacién
durante el afio.
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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 reposicién de manera
comparables respecto al afio pasado sin algun ajuste significativo, como se ve adelante.

La siguiente informacién 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 Ledn):

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 (disminucién) en su

método utilizado para obtener el valor valor razonable de la propiedad de
conclusivo del sujeto en 2025 y 2024, 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 valuacién 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 siguiente:

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 2025 2024

Activos financieros

Efectivo y equivalentes de efectivo $ 6,066 7,597
Deudores diversos 452 452
Inversion en sociedades de proyectos a valor razonable con

cambios en resultados* 3 2,613,689 3,184,113
Pasivos financieros

Cuentas por pagar $ 2,896 1,124

* Estas inversiones incluyen otros activos y pasivos financieros de las sociedades de proyecto, cuyos valores
contables se asemejan a sus valores razonables. Existen también inversiones de nivel 1 o0 2 segun aplique.
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Administracién 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.

Administracion 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 administracién 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 Administracion liquidara todos los negocios y propiedades
de inversién, 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 liquidaciéon 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 construccion.

Riesgo de exposicion a mercado- Riego de mercado Condiciones econdmicas desfavorables
podrian limitar acceso a los mercados de capitales o de deuda. Una disminucién 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 disminucion 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 valuaciéon y supuestos aplicados para propoésitos 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 determinacidn 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.

(Continua)
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final del negocio fiduciario transmitido por CIBanco, S.A., Instituciéon de Banca Mdltiple), Divisién

(8)

b.

Fiduciaria en su calidad tnica y exclusivamente de Fiduciario
Estados financieros separados
(Miles de pesos)
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 emision de certificados bursatiles realizadas al 31

de diciembre de 2025 y 2024 se integra en la hoja siguiente:

Numero de
certificados Importe

Aportaciones:
Serie A 24,400,000 $ 2,412,247
Gastos de emision 27,753

$ 2,440,000

El total del patrimonio del Fideicomiso asciende a:

2025 2024

Total de patrimonio al 31 de diciembre $ 2,617,311 3,191,038

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, y iii) distribuciones del Fideicomiso solamente en la medida en que existan
recursos suficientes en las cuentas del Fideicomiso para realizar dichas distribuciones.

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 operaciéon del fideicomiso, los intereses y el principal de los
certificados.

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.

El 3 de enero de 2024 el Fideicomiso notificd 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

(Continua)
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Fiduciaria en su calidad tnica y exclusivamente de Fiduciario

Estados financieros separados
(Miles de pesos)

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 notificé al Fiduciario y al Representante una distribucion, 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.

h. El 23 de septiembre de 2025 el Fideicomiso notificd al Fiduciario y al Representante una distribucion,
el importe de la distribucion fue de $74,467 millones de pesos, con fecha de pago el 3 de octubre de
2025; el importe a pagar por cada certificado bursatil fue de $3.05195298688524 con 24,400,000 titulos
en circulacion.

i. El 18 de diciembre de 2025 el Fideicomiso notificd al Fiduciario y al Representante una distribucion, el
importe de la distribucién fue de $74,467 millones de pesos, con fecha de pago el 3 de octubre de
2025; el importe a pagar por cada certificado bursatil fue de $3.05195298688524 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 actualizacion 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.

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 sefiale.

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

(Continua)
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Fiduciaria en su calidad unica y exclusivamente de Fiduciario

Estados financieros separados

(Miles de pesos)

(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 2025 y 2024 fue el 30% y continuara al 30% para afios posteriores.
(10) Autorizacién-

El 29 de abril de 2026, German Ahumada, Director General y Francisco Hurtado, Director de Finanzas
autorizo la emision de los estados financieros separados adjuntos y sus notas.



Informacion adicional, en su caso, estados financieros dictaminados del
fideicomitente, administrador del patrimonio del fideicomiso o a quien se le
encomienden dichas funciones, otros terceros obligados con el fideicomiso

o los tenedores de los valores tales como avales, garantes, contrapartes
en operaciones financieras derivadas o de cobertura, apoyos crediticios, o

cualquier deudor relevante; siempre y cuando exista dependencia total o

parcial sobre el cumplimiento de las obligaciones




KPMG Cardenas Dosal, S.C.
Manuel Avila Camacho 176 P1,
Reforma Social, Miguel Hidalgo,
C.P 11650, Ciudad de México.

Teléfono: +52 (565) 5246 8300
kpmg.com.mx

Ciudad de México, a 30 de abril de 2026

Al Comité Técnico y al Comité de Auditoria del
Fideicomiso Irrevocable de Emision de Certificados Bursdtiles niimero F/0687

Por medio de la presente y en relacion con la auditoria de los estados financieros consolidados del
Fideicomiso Irrevocable de Emision de Certificados Bursatiles niumero F/0687 (el “Fideicomiso
Emisor™) y subsidiarias por el afio que termino el 31 de diciembre de 2025, manifiesto, bajo
protesta de decir verdad, que de acuerdo con el articulo 37 de las “Disposiciones de cardcter
general aplicables a las entidades y emisoras supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y
de Valores que contraten servicios de auditoria externa de estados financieros basicos” (las
Disposiciones, conocida también como Circular Unica de Auditores Externos o “CUAE”), emitidas
por la Comision Nacional Bancaria y de Valores (la “Comision”) y publicadas en el Diario Oficial
de la Federacion el 26 de abril de 2018, lo siguiente:

I.  Soy Contador Publico (Licenciado en Contaduria Publica) y cuento con la certificacion
vigente numero 15561 emitida al efecto por el Instituto Mexicano de Contadores Publicos,
A.C. Asimismo, cumplo con los requisitos senalados en los articulos 4 y 5 de la CUAE. Soy
Socio de KPMG Cardenas Dosal, S.C. (la “Firma” o “KPMG”). Tanto KPMG como quien
suscribe esta declaratoria, contamos con registro vigente expedido por la Administracion
General de Auditoria Fiscal Federal del Servicio de Administracion Tributaria (AGAFF). Los
numeros de registro son; el del Contador Publico 18588 expedido el 7 de julio de 2016 y el de
KPMG es el 101 expedido el 28 de abril de 1993.

II. Desde la fecha en que se prestan los servicios de auditoria externa, durante el desarrollo de la
misma y hasta la emision del informe de auditoria externa, asi como de los comunicados y
opiniones requeridos conforme a lo sefialado en el articulo 15 de la CUAE, cumplo con los
requisitos a que se refieren los articulos 4 y 5 antes sefialados. Asimismo, KPMG vy las
personas que forman parte del equipo de auditoria, se ajustan a lo previsto en los articulos 6,
9y 10, en relacién con el articulo 14 de la CUAE.

III. KPMG cuenta con evidencia documental de la implementacion del sistema de control de
calidad a que se refiere el articulo 9 de la CUAE y participa en un programa de evaluacion de
calidad que se ajusta a los requisitos que se contemplan en el articulo 12 de la CUAE.

Asimismo, otorgo mi consentimiento para proporcionar a la Comision la informaciéon que ésta me
requiera, a fin de verificar el cumplimiento de los requisitos anteriores. Adicionalmente, por medio
de la presente, KPMG queda obligado a conservar la informacion que ampare el cumplimiento de
los requisitos anteriores, fisicamente o a través de imagenes en formato digital, en medios opticos
0 magnéticos, por un plazo minimo de cinco afios contados a partir de que concluy¢ la auditoria de
estados financieros basicos del Fideicomiso Emisor.

Me permito sefialar que, el que suscribe como socio a cargo de la auditoria externa independiente,
ha intervenido en esa calidad en la auditoria del Fideicomiso Emisor por 4 afios, y que KPMG ha
auditado al Fideicomiso Emisor por 5 afios.



KPMG'

Esta declaratoria se emite unicamente para el proposito descrito en el primer parrafo de la misma
y para informacion del Comité Técnico y la Comision, por ello, no debe usarse para ningun otro
proposito, ni ser distribuido a otras partes.

KPMG Cérdirla_s Dosal, S. C.

C. P. C. Omar Buendia Ruiz
Socio de auditoria



KPMG Cardenas Dosal, S.C.
Manuel Avila Camacho 176 P1,
Reforma Social, Miguel Hidalgo,
C.P. 11650, Ciudad de México.

Teléfono: +52 (565) 5246 8300
kpmg.com.mx

Ciudad de México, a 30 de abril de 2026

Al Comité Técnico del
Fideicomiso Irrevocable de Emision de Certificados Bursatiles niumero F/0687

De conformidad con el articulo 39 de las Disposiciones de cardacter general aplicables a las entidades y
emisoras supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria
externa de estados financieros basicos (las “Disposiciones”, conocida también como Circular Unica de
Auditores Externos o “CUAE”), emitidas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores (la “Comision”) y
publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 26 de abril de 2018, y de conformidad con el articulo 84 bis
de las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y A Otros Participantes del
Mercado de Valores, publicada en el Diario Oficial de la Federacion del 19 de marzo de 2003 y sus respectivas
modificaciones, tanto KPMG Cardenas Dosal, S.C. como el socio que suscribe esta declaratoria, expresamos
nuestro consentimiento para que el Fideicomiso Irrevocable de Emision de Certificados Bursatiles
nitmero F/0687 (el “Fideicomiso Emisor”) incluya como anexo en el Reporte Anual que se presenta por el
aflo terminado al 31 de diciembre de 2025 (el “Reporte Anual”), los informes de auditoria que emiti con fecha:
(i) con fecha 29 de abril de 2026, sobre los estados financieros del Fideicomiso Emisor al 31 de diciembre de
2025 y 2024 y por los afios terminados en esas fechas y (i) con fecha 19 de mayo de 2025, sobre los estados
financieros del Fideicomiso Emisor al 31 de diciembre 2024 y 2023, y por los afios terminados en esas fechas
(los “Estados Financieros”). Lo anterior, en el entendido de que previamente a su inclusion nos cercioramos que
la informacion contenida en los Estados Financieros incluidos como anexos en el Reporte Anual, asi como
cualquier otra informacion financiera incluida en el Reporte Anual cuya fuente provenga de los mencionados
Estados Financieros o de los informes de auditoria externa que al efecto presente el Fideicomiso Emisor,
coincida con la dictaminada, con el fin de que dicha informacion sea hecha del conocimiento publico.

Atentamente,

KPMG Cégl_e_n?s Dosal, S.C.

C.P.C. Omar Buendia Ruiz
Socio de auditoria

AL
.Zj wr/

C.P. Ci]loaquih Alejandro Aguilera Davila
Representante legal
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Aviso de Limitacion de Responsabilidad

B El hecho de que 414 Capital Inc. (“414 Capital”) haya puesto este documento (el “Reporte”) o cualquier otro material, a su disposicion, no constituye una
recomendaciéon de tomar o mantener una posicién, ni una representacion de que cualquier transaccidén es adecuada o apropiada para el lector. Toda
transaccién implica riesgo considerable, y el lector no debe participar en ninguna transaccién a menos que entienda completamente dicho riesgo y haya
determinado, de manera independiente, que la misma es apropiada para su perfil y régimen de inversidn. 414 Capital no provee asesoria contable, legal o
fiscal; estos temas deben ser discutidos con asesores independientes. En ningUn caso serdn 414 Capital, sus partes relacionadas o empleados responsables frente
al lector o cualquier tercero por cualquier decision o accién tomada con base en la informacién de este documento o por dafos, aun cuando exista aviso
sobre la posibilidad de dichos dafos. Asimismo, 414 Capital no asume responsabilidad alguna mds alld de las establecidas en los términos y condiciones
establecidos en su contrato de prestacidon de servicios.

m  Para elaborar el presente Reporte, 414 Capital considerd y se basd, sin verificacidn independiente, en la informacién entregada por el Administrador y en
informacidn publica disponible en el mercado (conjuntamente, la “Informacién”). 414 Capital asumié la veracidad de la declaracion del Administrador respecto
de que (i) toda la Informacién era verdadera, completa y fidedigna a la fecha de su entrega, (i) toda la Informacién entregada por el Administrador a 414
Capital no omite hechos o informacién que ocasione que la Informaciéon sea falsa, incorrecta o, en su caso, pudiera afectar el proceso de valuacion o las
conclusiones establecidas en el presente Reporte, (iii) toda la Informacién incluyendo, sin limitar, las proyecciones financieras, estimaciones, asunciones,
inversiones de capital y tasas de retorno que fueron entregadas a 414 Capital han sido preparadas de buena fe sobre bases y estimaciones razonables, y (iv)
todos los contratos y convenios referidos en, o entregados con, la Informacién son vdlidos, exigibles y serdn cumplidos en sus términos. 414 Capital no tiene
acceso a comunicaciones entre el Administrador y el Fiduciario y/o el Comité Técnico, por lo que cualquier informacién que pueda ser proporcionada a éstos y
que sea distinta a la recibida para el ejercicio de valuacién no puede ser considerada como parte del mismo.

m 414 Capital no realiza ninguna declaracién, ni otorga garantia alguna, expresa o implicita, con relacion a la Informacidn, incluyendo, sin limitar, respecto de la
viabilidad de alcanzar las proyecciones, estimaciones o asunciones financieras ahi reflejadas. Consecuentemente, 414 Capital no es, ni serd, responsable por la
veracidad de la Informacidn subyacente del presente Reporte, ni ha asumido obligacién alguna para solicitar Informacién adicional o para conducir un proceso
de auditoria independiente con relacién a la Informacién o las Inversiones (ya sea desde una perspectiva fiscal, financiera, comercial, legal, econdémica o
ambiental, entre otfras). Nada de lo previsto en el Reporte deberd de considerarse o interpretarse como una declaracién de 414 Capital respecto del
desempeno financiero pasado, presente o futuro de los activos objeto del presente Reporte. La conclusion de este andlisis depende de las garantias del
Administrador en cuanto a que dicha informacién es correcta y verdadera. 414 Capital ha asumido que las proyecciones financieras del activo han sido
preparadas de manera razonable sobre un fundamento que refleja los mejores estimados y valoraciones disponibles actuales del Administrador. Todos los
ejercicios contenidos en este Reporte dependen, entre otfras variables, fuertemente de las proyecciones que han sido generadas por el Administrador. Las
conclusiones recaen en la consecuciéon de los resultados y posicion financiera reflejados en estas proyecciones. En caso de que éstas no se materializasen, los
resultados de las valuaciones podrian diferir de manera importante. Es responsabilidad del lector familiarizarse con estos supuestos y determinar de manera
independiente su razonabilidad.

m  Ciertas suposiciones subyacentes al presente Reporte fueron realizadas exclusivamente para efectos de modelacion financiera, siendo improbable que se
actualicen. No se realiza ninguna declaracién, ni se da garantia alguna respecto de la razonabilidad de las suposiciones realizadas o con respecto a que todas
las suposiciones adecuadas o necesarias han sido consideradas en el presente Reporte. Los resultados operativos, el valor de activos, las operaciones
anunciadas y cualesquier ofros elementos considerados en el presente Reporte pueden variar materialmente de las suposiciones subyacentes del presente
Reporte. Cualesquier variaciones en las suposiciones de los autores podrdn afectar materialmente la informacién prevista en el presente Reporte. Los resultados
de inversion de los lectores del presente Reporte podrdn variar significativamente de resultados pasados o cualesquiera de las proyecciones hipotéticas previstas
en el presente Reporte.

B A menos que se indique lo contrario en la seccidén de Valuacién, el presente Reporte no considera algun Supuesto Especial, interpretado de la norma IVS 102
como condiciones o hechos hipotéticos que difieren de los existentes en el momento de la valuacién. Estos supuestos se utilizan para demostrar cémo los
cambios potenciales podrian afectar al valor de un activo y/o pasivo. Se efiquetan como "especiales" para recalcar al usuario de la valuacién que la conclusidon
de valor derivada depende de un cambio en las circunstancias existentes o representa una perspectiva no cominmente mantenida por participantes de
mercado al momento de la valuacion.
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Aviso de Limitacion de Responsabilidad (Cont.)

m Lo informacién que se presenta en este Reporte contiene proyecciones y estimaciones respecto de eventos, metas o resultados estimados a la fecha del
presente Reporte, incluyendo, pero no limitados a: precios actuales, valuacion de activos subyacentes, liquidez de mercado, modelos propietarios y supuestos
(sujetos a cambio sin notificacion) e informacién publicamente disponible que se considera confiable, pero no ha sido verificada de manera independiente.
Todos los supuestos, opiniones y estimaciones constituyen el juicio del andlista a la fecha y estdn sujetos a cambio sin notificacion. Es imposible garantizar que
dichos eventos, metas o resultados se materialicen en el futuro y podrdn variar significativamente de lo aqui establecido. Toda la informacidén contenida en este
Reporte, incluyendo proyecciones respecto del rendimiento del mercado financiero, se encuentran basadas en las condiciones actuales del mercado, las
cuales pueden fluctuar por eventos politicos, econdmicos, financieros, sociales o de ofra naturaleza.

B A menos que se indique lo contrario en la seccién de Valuacién, ninguna persona ajena a 414 Capital brindd asistencia profesional significativa con respecto a
los andilisis, opiniones y conclusiones establecidas en el Reporte. Aparte del andlista a la fecha, no se utilizé el trabajo de un especialista externo para colaborar
en el presente Reporte.

B Algunos elementos de estos materiales, incluyendo la recopilacién de datos, el andlisis o la redaccion, pueden haber sido elaborados con la asistencia de
herramientas de inteligencia artificial. 414 Capital podrd elegir proporcionar informacién adicional a solicitud del lector.

m 414 Capital, u ofras entidades de control comun, pueden haber tenido una relacién de negocio con el Administrador y/o Fiduciario en el pasado, incluyendo,
pero no limitado a consultoria, asesoria, y/o servicios de valuacién independiente (del Fideicomiso en cuestion u otros), y dicha relacién de negocio puede
continuar en el futuro. Al mejor conocimiento de 414 Capital, no hay una relaciéon de negocio futura que dependa de la conclusién de este ejercicio.

B En este reporte de valuacion, los activos en cuestidén se vallan con la consideracion de factores medioambientales, sociales y de gobernanza (ESG) cuando es
aplicable. El reporte evalla las consideraciones ESG para reflejar con precision su impacto actual en el valor de los activos, reconociendo que estos factores
pueden influir significativamente en el rendimiento financiero y la eficiencia operativa de la entidad ya sea en partidas como ingresos, costos, gastos, inversiones
de capital, valor terminal, como en variables de la valuacién como tasa de descuento, multiplos, etc. Seguin sea el caso, se reconoce que el impacto de los
factores ESG en el valor del activo es dindmico y puede cambiar con el fiempo.

m Todo andlisis financiero, tal como el establecido en el Reporte, involucra diversas determinaciones respecto de los métodos cuantitativos y cualitativos mas
apropiados para determinadas circunstancias particulares. Al elaborar el presente Reporte, 414 Capital utilizd diversas herramientas y metodologias de andlisis
financiero. 414 Capital considera que el andlisis debe leerse de manera conjunta y que tomar de manera aislada algin componente o elemento del mismo - sin
considerar todos los componentes o el andlisis en su conjunto — puede propiciar un entendimiento sesgado o incompleto del proceso de valuaciéon subyacente
al presente Reporte.

m Esta y otras valuaciones de companias, negocios o inversiones que 414 Capital ha realizado, o que realice en el futuro, pueden reflejar el uso de metodologias
distintas a las utilizadas en el presente Reporte o, en su caso, en cualesquier otros Reportes preparados por los distintos equipos que son miembros de 414 Capital.

m  Cualquier cambio o evento que ocurra con posterioridad a la fecha del presente Reporte podrd afectar las conclusiones establecidas en el presente Reporte. A
pesar de que eventos futuros pueden afectar las conclusiones establecidas en el presente Reporte, 414 Capital no asume obligacién alguna para actualizar,
revisar o modificar el contenido del Reporte.

B El presente Reporte no constituye una oferta para comprar o vender valores y no deberd de interpretarse como tal. Cualesquier valuaciones son indicativas (no
realizables) y estas valuaciones pueden diferir sustancialmente de un valor realizable, particularmente en condiciones de mercado iliquidas y/o voldtiles. Las
inversiones a la que se refiere esta publicacién pueden no ser adecuadas para todos los receptores. Es responsabilidad de los receptores tomar decisiones de
inversion con base en sus propias investigaciones. Cualquier pérdida o consecuencia que surja del uso del material contenido en esta publicacion serd Unica y
exclusivamente responsabilidad del inversionista, y 414 Capital no tendrd responsabilidad por dicha consecuencia. En caso de existir una duda sobre cualquier
inversion, los receptores deben contactar a sus propios asesores de inversion, legales y/o fiscales para obtener asesoria sobre la oportunidad de la inversiéon. Al
grado permitido por la ley, ninguna responsabilidad es aceptada por cualquier pérdida, danos o costos de cualquier tipo que surjan del uso de esta publicacion
0 sus confenidos.

B Este Reporte y su contenido no pueden ser reproducidos, distribuidos a un tercero o publicados sin el consentimiento de 414 Capital. Las leyes y los reglamentos
de otros paises pueden restringir la distribucién de este Reporte. Las personas en posesién de este documento deben informarse sobre las posibles restricciones
legales y cumplirlas de manera acorde.
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|. Resumen Ejecutivo
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Resumen Ejecutivo

Antecedentes

Antecedentes a la valuacion

B El 20 de octubre de 2010, Artha Operadora, S.A. de C.V. (“Artha” o el "Administrador”), colocd a través de la Bolsa Mexicana de

Valores (“BMV") certificados bursdtiles fiduciarios (el “*CKD") para el Fideicomiso F/00687 por un monto de MXN 2,440 mm

— El Fideicomiso tiene como objetivo invertir en un portafolio diversificado de activos inmobiliarios ubicados en México,

desarrollando tierra para su uso en el sector de vivienda, turistico, industrial, comercial o mixto

B Conforme a los documentos de colocacion y de acuerdo con lo establecido en el contrato del fideicomiso irrevocable de
emision de certificados bursdtiles, en el que se designd a 414 Capital Inc. como valuador independiente de los activos en los que
invierte el Fideicomiso, se presenta el siguiente resumen de valuacién para uso exclusivo del Administrador y el Comité Técnico.
Este reporte estd sujeto a los términos y condiciones pactadas en el contrato de prestacion de servicios celebrado el 13 de

octubre de 2015 (el “Contrato de Prestacion de Servicios”)
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Resumen Ejecutivo (Cont.)

Infroduccion

Presentacion

B 414 Capital presenta un ejercicio de valuacién independiente para los proyectos en los cuales Artha, a través del Fideicomiso
F/00687, ha invertido a la fecha:

— Platah

— DUl Aguascalientes (“Logistik”)
— Arco Norte 57

— Centro Logistico Jalisco ("CLJ")
— Ledn-Bajio (“Pilba”)

— Cabo Norte (desinvertido)

B Artha ha contratado a la firma CBRE Commercial Real Estate Services (“CBRE”) para realizar la valuacion de cada uno de los
proyectos propiedad del Fideicomiso F/00687

B La labor de 414 Capital es la de analizar y validar las valuaciones de las propiedades realizadas por CBRE. Para realizar dicho
andlisis, 414 Capital utiliza las metodologias basadas en estdndares internacionales reconocidos por organizaciones del sector de
asesoria y valuacion financiera (IFRS)

B En las secciones subsiguientes se presentardn algunos de los pasos y consideraciones clave utilizados para llegar a la conclusion
del gjercicio

Conclusién del ejercicio de valuacién

Con base en nuestro andlisis y la metodologia aplicada’, 414 Capital considera que el valor justo, no mercadeable de las
inversiones al 31 de diciembre de 2025 es el siguiente:

MXN 2,613,688,999

! Para mayor informacidn referente a la metodologia aplicada, referirse a la seccion il
Fuente de la informacion: Administracion de Artha
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Lineamientos de Reporteo y Cumplimiento IVS

B De acuerdo con el lineamiento IVS 106 de los Estandares Internacionales de Valuacion (“IVS”) un reporte estd en cumplimiento
con dichos estdndares cuando se proporciona a los usuarios de dicho reporte un entendimiento claro de la valuacion

B El lineamiento IVS 106 define los puntos como minimo a ser incluidos en los reportes. Para facilidad del usuario, 414 Capital pone
en sus reportes publicos de valuacion las siguientes referencias donde se pueden consultar los puntos requeridos:

Alcance del ejercicio

Cliente:

Fideicomiso al que se hace referencia en la portada

Usuarios previstos del reporte:

Administrador, Fiduciario, y/o Comité Técnico del Fideicomiso

Uso previsto del reporte:

Reporteo financiero exclusivamente

Identidad del valuador:

414 Capital

Base de valor adoptada:

Valor razonable definido en la NIIF 13

Fecha de reporte:

Indicada en la portada

Fecha de valuacion:
Conclusién de valor:
Moneda de valuacién:

Activos y/o pasivos a valuar:

Favor de referirse a la seccidén de Conclusidén del Resumen Ejecutivo

Enfoque(s) y/o metodologia(s) aplicada(s):
Informacion y supuestos utilizados:

Supuestos significativos o especiales y/o condiciones
limitantes:

Favor de referirse a la seccion de Valuacion de cada activo

Factores medioambientales, sociales y de gobernanza
(ASG) utilizados:

Hallazgos de especidlistas y/o organizaciones de servicio:

Favor de referirse al Aviso de Limitacion de Responsabilidad y/o ala
secciéon de Valuacién de cada activo

Declaraciéon de cumplimiento con estandares IVS:

414 Capital confirma que el presente ejercicio de valuacién fue
elaborado en apego a los IVS emitidos por el Consejo de las Normas
Internacionales de Valuacién (“IVSC")
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Il. Descripcion de las Inversiones
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Estructura de las Inversiones

CKD Fideicomiso
F/00687

TN
{ Coinversionista I}
.

Artha Capital S
de RL de CV

Arco 57
F/1014

C4P1T4L

Platah
F/0942

{ Administrador

Centro Logistico
Jalisco
F/0895

PILBA,

S.A. de C.V.
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Partnership

Logistik
F/0894



Ubicacion de los Proyectos

B Las propiedades del portafolio se encuentran distribuidas en seis estados de la Republica:

Guanajuato y Estado de México

Centro Logistico
d Jalisco
F/0895

C4P1T4L

N7 .

S

___________________

F/1014 /
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Hidalgo,
Logistik
F/0894 !
Platah

F/0942  /

Jalisco, San Luis Potosi,



Cabo Norte

Descripcion de la inversion

m Cabo Norte es un proyecto integral, innovador y sustentable ubicado en la ciudad de Mérida, Yucatdn. El proyecto contempla
un espacio residencial junto con dreas comerciales y de entretenimiento, asi como servicios de educacion y salud

B Estd concebido como un espacio natural; cuenta con 126 hectdreas, 5 kildmetros de dreas verdes y 10 hectdreas de lagos

m El proyecto finalizé en diciembre de 2017 y se distribuy6 el monto recibido

Plan de negocios

Superficie B 126 hectdreas de terreno, 91 hectdreas vendibles
Clientes B GICSA, MILK, DESUR, Susana Paz

B Comunidad Planeada

m MXN 200 mm

B Lainversion se encuentra dentro del fideicomiso F/1457

Ubicacion

Fuente de la informacién: Administracién de Artha
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Descripcion de la inversion

B Platah es un proyecto industrial en el estado de Hidalgo que comprende 610 hectdreas de terreno con infraestructura y servicios
integrales e industriales de primer nivel

B El desarrollo se caracteriza por su excelente ubicacidén a companias ferroviarias, permitiendo una infraestructura de acceso
rdpido a los principales centros econdmicos e industriales del pais

m Este proyecto fue promovido por el Gobierno del Estado de Hidalgo en co-inversién con la iniciativa privada

Plan de negocios

Superficie B 610 hectdreas de terreno, 444 hectdreas vendibles
Clientes m Aircrete

m Industrial

H MXN 400 mm

B Lainversion se encuentra dentro del fideicomiso F/0942

Ubicacion

Fuente de la informacién: Administracién de Artha
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DUI Aguascalientes - Logistik

Descripcion de la inversion

B Logistik es un proyecto para el desarrollo de fierra para uso industrial y logistico ubicado en San Luis Potosi (“SLP"). Ofrece
excelente infraestructura, conectividad y ubicacién estratégica

B FEste parque industrial estd dotado de una urbanizacion interna que permite la optimizacion de recursos
B El desarrollo cuenta con las siguientes caracteristicas: Terminal intermodal de contenedores, ferrocarril Kansas City Southern,
oficinas administrativas, acceso controlado y seguridad 24 horas

Plan de negocios

Superficie B 1,117 hectdreas de terreno, 846 hectdreas vendibles
Clientes Mencorsa, BMW, Topy

m Industrial

B MXN 375 mm

B Lainversion se encuentra dentro del fideicomiso F/0894

Ubicacion

Fuente de la informacién: Administracién de Artha
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Centro Logistico Jalisco

Descripcion de la inversion

B Cenfro Logistico Jalisco (“CLJ") es un proyecto de uso mixto para atender las necesidades de instalaciones fisicas al sector
productivo nacional e internacional. CLJ estd ubicado cerca de la mancha urbana de la Ciudad de Guadalajara, Jalisco

B El desarrollo abarca mds de 1,160 hectéreas destinadas a lotes industriales (produccién, almacenaje, logistica), zonas
comerciales y de servicios. Asimismo, cuenta con una importante zona logistica que incluird instalaciones aduanales y una
tferminal intermodal

Plan de negocios

Superficie B 1,160 hectdreas de terreno, 865 hectdreas vendibles
Clientes B Tresmontes Lucchetti, Parasal, Amazon, Invet, Tecnologia y Metales ET, entre otfros

m Industrial

B MXN 310 mm

B Lainversion se encuentra dentro del fideicomiso F/0895

Ubicacion

o

Fuente de la informacién: Administracién de Artha
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Parque Industrial Leén Bajio - Pilba

Descripcion de la inversion

B Pargue Industrial Ledn-Bajio, se encuentra ubicado en la ciudad de Ledn, Guanajuato. Es un proyecto cuyo objetivo es proveer
tierra industrial sustentable con infraestructura de estdndares internacionales a companias de diversos giros

B El desarrollo tiene una ubicacién estratégica; estd dentro del tridingulo comercial mds importante del pais (Ciudad de México —
Guadalagjara — Monterrey). Esta ubicaciéon le permite aprovechar la disponibilidad de mano de obra y le proporciona la
capacidad para potencializar su impacto econdmico en la region

Plan de negocios

Superficie B 480 hectdreas de terreno, 345 hectdreas vendibles
Clientes H  Michelin

m Industrial

B MXN 510 mm

B La inversidon se realizé a través de la empresa Terreno Turistico S.A. de C.V. (ahora "PILBA S.A. de
C.V.")

Ubicacién

Fuente de la informacién: Administracion de Artha
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Arco Norte 57

Descripcion de la inversion

B Arco Norte 57 Plataforma Logistica es un espacio urbano concebido como una ciudad en la que se desarrollard una intensiva
actividad logistica, industrial y social. Estd ubicado en el Estado de México

B El desarrollo cuenta con 717 hectdreas de terreno, destinadas a usos logisticos e industriales, usos comerciales y de oficinas, y a
vialidades, dreas abiertas y servicios comunitarios (guarderias, estacién de bomberos y clinica de urgencias)

B Elterreno se divide en dos secciones: Poligono Norte (217 hectdreas) y Poligono Sur (500 hectdreas)

Plan de negocios

Superficie B 717 hectdreas de terreno, 416 hectdreas vendibles
Clientes m Liverpool

m Industrial

B MXN 630 mm

B Lainversion se encuentra dentro del fideicomiso F/1014

Ubicacion

Fuente de la informacién: Administracién de Artha
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lll. Resumen de Valuacion
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Resumen de Valuacion

Conclusion

Al cierre del trimestre, Artha contaba con 5 proyectos en operacion y un proyecto terminado (desinvertido)

Durante los proximos trimestres esperaremos ver resultados sobre el avance de los proyectos en operacién, asi como el proceso
de venta de estos

B 414 Capital utiliza las metodologias de valuacién IFRS para analizar y validar las valuaciones realizadas por CBRE International
para cada una de las propiedades en cuestién. La metodologia de valuacién que se utiliza en cada propiedad depende de la
etapa y/o estatus en el que se encuentre la inversiéon

B Los inmuebles en USD muestran una reduccién en su valor en MXN, como efecto de la caida de 2.26% en el tipo de cambio
(apreciacion del peso) en el frimestre
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Resumen de Valuacion

Propiedades del portafolio

Nombre, ubicacion y valor de las propiedades (MXN ‘000)

B Al 4725, el Fideicomiso F/00687 contaba con las siguientes propiedades dentro del portafolio:

Nombre de la bropiedad Ubicacion Valor del acfivo  Paricipacion Valor de la Ajuste por partidas  Parlicipacion del Participacion
prop al 4125 Artha participaciéon Artha contables al 4125 fideicomiso F/00687

Arco Norte 57 Estado de México 1,022,305.230 100% 1,022,305 247,494 74.47% 945,619
DUI Aguascalientes (Logistik) San Luis Potosi 161,700.300 100% 161,700 5,540 74.47% 124,544
Centro Logistico Jalisco Jalisco 1,548,370 50% 774,185 183,539 74.47% 713,217
Platah Hidalgo 616,258 70% 431,380 60,262 74.47% 366,127
Ledn-Bajio (Pilbal) Guanajuato 458,870 100% 458,870 83,793 74.47% 404,121
Artha Controladora 63,223 95.00% 60,062
[Total 2,613,689 |

Impacto del cambio en el valor de las inversiones (MXN mm)

3,000 5 41
2,500 1) (89) (48) 0)
2,000
1,500
1,000

500

Valor inicial 3125 Arco 57 Logistik Cenftro Logistico Platah Parque Industrial  Otras partidas  Valor final 4125
Jalisco Ledn-Bajio contables

'Metodologias contables y cdlculos propios de la administracion de Artha Capital
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Estados Financieros

Balance general al 31 de diciembre de 2025 (MXN)

Disponibilidades 148,537 Obligaciones en operaciones de bursatilizacion 2,412,247,000

Inversidon en valores disponibles para la venta 5,917,127 Acreedores diversos 2,896,402

Deudores diversos 452,324

Inversiones permanentes 2,613,688,999
Distribuciones y resultados de ejercicios anteriores 629,855,324
Resultado del ejercicio (424,791,740)

Activo total 2,620,206,986 Total del Pasivo y Pafrimonio 2,620,206,986

Obligaciones en operaciones de burzatilizacion 2,412,247,000
Capital 205,063,584
Total Patrimonio 2,617,310,584

Nota: Cifras pueden no cuadrar por cuestiones de redondeo para efectos de presentacion
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Resumen de los Cambios en el Patrimonio

3,000
2,500 (168) 0
2,000
1,500

1,000

500

Valor inicial 3125 Inversiones permanentes Disponibilidades
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C4P1T4L

414 Capital

Reporte pUblico y resumido de valuacion trimestral — 4T 2025

Febrero 2026
Referencia: Valuacién independiente del Fideicomiso F/00687 (Clave de pizarra ARTHACK 10)
Artha Operadora, S.A. de C.V.

Conforme a los documentos de colocacidon y de acuerdo con lo establecido en el contrato de fideicomiso
imrevocable de emisidn de certificados bursdtiles, en que se designd a 414 Capital Inc. como valuador
independiente de los activos en los que invierte el Fideicomiso, hacemos de su conocimiento lo siguiente. Este
reporte estd sujeto a los términos y condiciones pactados en el contrato de prestacion de servicios. La opinidn de

valor que aqui se presenta estd sujeta al Aviso de Limitacién de Responsabilidad incluido al final del documento.
Antecedentes de la valuacién

m El 20 de octubre de 2010, Artha Operadora, S.A. de C.V. ("Artha"”) colocé a través de la BMV certificados
bursdtiles fiduciarios (el "CKD") para el Fideicomiso F/00687 por un monto de MXN 2,440 mm, con fecha de

vencimiento el 20 de octubre de 2020

— EI objetivo del CKD es invertir en un portafolio diversificado de activos inmobiliarios ubicados en México,

desarrollando tierra para su uso en el sector de vivienda, turistico, industrial, comercial o mixto

Conclusion de valor!

Valor justo por cerlificado - Enfoque de valuador independiente? MXN 107.266827
Valor justo por cerlificado - Enfoque de amorlizacién de gastos? MXN 107.266827

De tener cualquier pregunta al respecto de la valuacién o su alcance, por favor no duden en contactarnos

directamente.

414 Capital

I Favor de referirse a las secciones posteriores para mayor detalle

2 Obedece al criterio de IFRS de tratamiento de gastos de colocacién

3Se adhiere a prdcticas de la industria de amortizacién de gastos de colocacién. Este precio se deberd incorporar al vector de precios

Nota: Esta valuacidén fue realizada con informacidn a la fecha efectiva indicada en la pdgina 2 del reporte, y no incluye eventos corporativos
posteriores a dicha fecha. La conclusion de valor es expresada en la moneda correspondiente a la contabilidad del Fideicomiso, y la posterior
conversion a una moneda distinta para cualquier fin no es parte del alcance de este documento
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Resumen de Valuacion

Cifras en MXN

Conclusion

B Al 31 de diciembre de 2025, consideramos que el valor justo, no mercadeable de los certificados es de MXN 107.27 (ciento siete
27/100 MXN)

Resumen de valuacién

Inversiones permanentes Total
Valor en libros 2,613,688,998.88
Valor agjustado 2,613,688,998.88
Patrimonio + pasivo bursatil’ Por certificado # certificados Total
Valor en libros 107.266827 24,400,000 2,617,310,584.37
Valor agjustado 107.266827 24,400,000 2,617,310,584.37
Valor justo por certificado - Enfoque de valuador independiente? MXN 107.266827
Valor justo por certificado - Enfoque de amortizacién de gastos® MXN 107.266827

Balance Pro-forma ajustado?

Activo Pasivo
F Disponibilidades 148,536.58 F Obligaciones en op. de bursatilizaciéon 2,412,247,000.00
F Inversién en valores disponibles para la venta 5,917,126.67 F Acreedores diversos 2,896,401.73
F Deudores diversos 452,323.97
A Inversiones permanentes 2,613,688,998.88
Patrimonio 205,063,584.37
Total activos 2,620,206,986.10 Total pasivo y patrimonio 2,620,206,986.10

T e .7 5

Sensibilizacion de valuacion

Inversiones permanentes Valor activo Valor certificado Var.

Valor base 2,613,688,998.88 107.266827 0.00%
Inversiones permanentes (valuacion al alza escenario 1) 2,744,373,448.82 112.622747 +4.99%
Inversiones permanentes (valuacion a la baja ecenario 1) 2,483,004,548.94 101.910907 -4.99%
Inversiones permanentes (valuacién al alza escenario 2) 3.,005,742,348.71 123.334587 +14.98%
Inversiones permanentes (valuacion a la baja escenario 2) 2,221,635,649.05 91.199067 -14.98%

Valuaciones historicas

Periodo NUmero de certificados Valor certificado? Patrimonio’
Trimestre actual 2025.Q4 24,400,000 107.266827 2,617,310,584.37
Trimestre Previo 1 2025.Q3 24,400,000 111.190840 2,713,056,492.56
Trimestre Previo 2 2025.Q2 24,400,000 121.093622 2,954,684,383.49
Trimestre Previo 3 2025.Q1 24,400,000 137.060104 3,344,266,545.46

I'El patrimonio del fideicomiso se ajusta conforme a la valuacidén justa de las inversiones, incluye Obligaciones en operaciones de bursatilizacion

2 Obedece al criterio de IFRS de tratamiento de gastos de colocacién

3 Se adhiere a prdacticas de la industria de amortizacién de gastos de colocacidn. Este precio se deberd incorporar al vector de precios

4 El balance pro-forma ajustado no es un estado contable, sino una herramienta de estimacién para el valor del patrimonio conforme a los
cambios en la valuacidn justa de las inversiones. Las cuentas marcadas “F" (fijo) se mantienen a costo, mientras que las cuentas marcadas “A”
(actualizado) se ajustan, y por ende no coinciden con el dato reportado en contabilidad

SPara los activos valuados por la metodologia de mercado se modelé una variacion de + /- 5% y 15% al mdltiplo, ya sea de ventas, EBITDA o
utilidad neta, o al cap rate, segun aplique. Para los activos valuados por la metodologia de DCF se modeld una variacion de + /- 5%y 15% a
la tasa de descuento. Para los activos valuados a costo, se modeld una variaciéon de + / - 5% y 15% directamente al valor del activo
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Inversiones Realizadas por el Fideicomiso

B Ala fecha del presente reporte el Fideicomiso F/00687 cuenta con las siguientes inversiones:

Inversién' Categoria de bienes raices Ubicacién Monto? Metodologia de valuacién®
1T 2011

Arco Norte 57 Industrial Estado de México No divulgado Enfoque de mercado
212012

Platah Industrial Hidalgo No divulgado Enfoque de mercado
DUl Aguascalientes Industrial San Luis Potosi No divulgado Enfoque de mercado
(Logistik)

Centro Logistico Industrial Guadalajara, Jalisco No divulgado Enfoque de mercado
Jalisco

1T 2013

Parque Industrial Ledn- Industrial Ledn, Guanajuato No divulgado Enfoque de mercado
Baijio

I La inversion es reconocida en el primer trimestre en el que fue reflejada en estados financieros del fideicomiso, independientemente de la
fecha de inicio del proyecto o la creacion del vehiculo

2 Considera el monto invertido en los Ultimos estados financieros publicados a la fecha de valuacion. Es particularmente relevante en los casos
en los que la inversiéon se incrementa o decrementa a lo largo del tiempo

3 Se refiere a las metodologias listadas en la seccién “Metodologias de Valuacién Aplicables”, o a una combinacién de las mismas, en su caso
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Metodologias de Valuacion Aplicables

B 414 Capital aplica metodologias de valuacidon basadas en estdndares internacionales' reconocidos por
organizaciones del sector de asesoria y valuacion financiera. 414 Capital mantiene membresia en algunas de
las mismas?

Metodologias de valuacién bajo IFRS 133

B Este enfoque utiliza precios y ofra informacién relevante generada por
fransacciones de mercado que involucran activos, pasivos o grupos de activos y
pasivos idénticos o comparables

Enfoque de

B La valuacion se basa en precios de mercado observables
mercado

B El Consejo Internacional de Normas de Valuacion considera la valuacion a
mercado como el enfoque mds comUnmente aplicado a pesar de que los intereses
en los proyectos pueden no ser homogéneos

B El enfoque de ingresos convierte flujos de efectivo futuros y proyectados en un
Unico valor presente descontado. El método mds comuin en este enfoque es la
valuacién por flujos de efectivo descontados (“DCF”, por sus siglas en inglés)

Enfoque de ingresos

B Factores de riesgo asociados al activo se integran a la tasa de descuento
permitiendo asi captar el riesgo del negocio

B Para los activos en etapa de desarrollo o de reciente adquisicion, el enfoque de
costos refleja el importe que se requeriria en el momento actual para reemplazar la
capacidad de servicio de un activo

Enfoque de costos ., . L .
B La valuaciéon de costos proporciona un valor inicial de los activos y se calcula como

la suma de todos los costos directos e indirectos, asi como el costo adicional al que
se haya incurrido a través del periodo de desarrollo del proyecto o la reciente
adquisicién de un activo

B De manera general, las valuaciones de activos iliquidos realizadas corresponden a alguna de las metodologias
anteriormente mencionadas, y en algunas ocasiones se utiliza una combinacion de varias como refuerzo y
validacion

m Cabe mencionar que las metodologias son adaptadas segun la industria en cuestion del activo subyacente.
Las principales categorias en las que los activos son clasificados son: capital privado, bienes raices,
infraestructura, energia, crédito y otfros

— A su vez, dentro de cada categoria pueden existir subcategorias (por ejemplo: bienes raices industriales,
comerciales, de oficinas, residenciales, de hospitalidad, etc.)

— Para el caso de inversiones en fondos subyacentes, el valor razonable se estima con base en la parte
alicuota del Ultimo valor del activo neto ("NAV" por sus siglas en inglés) reportado por el Administrador del
fondo subyacente cuando este sea representativo del valor razonable, en linea con los lineamientos de
valuacion IPEV!. La técnica de NAV reportado por el administrador corresponde al enfoque de costos

I'Las valuaciones contenidas en este documento han sido elaboradas siguiendo las metodologias con base en estdndares internacionales y
apegdndose a los criterios incluidos en los International Valuation Standards, los International Private Equity and Venture Capital Valuation
Guidelines, siempre y cuando estos no se contrapongan con los criterios establecidos bajo IFRS. En caso de que el Valuador Independiente o el
Administrador decidan no apegarse a dichos criterios, ya sea porque los mismos se contraponen con los criterios establecidos bajo IFRS o
porque fueron actualizados o modificados, se incluird una nota descriptiva sobre dicha valuacién

2414 Capital es miembro del International Valuation Standards Council

3International Financial Reporting Standards
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Metodologias de Valuacion Aplicables (Cont.)

B 414 Capital aplica la definicion de valor razonable del IFRS 13 — Medicion del Valor Razonable, la cual establece
el valor razonable como el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por transferir un pasivo en
una transaccién ordenada entre participantes de mercado en la fecha de la medicién

— La definicion de valor razonable del IFRS 13 es de manera general consistente con la definicion de valor
razonable de U.S. G.A.A.P. deferminada en el Accounting Standards Codification (*ASC") Topic 820
publicada por el Financial Accounting Standards Board (“FASB”)

B Bagjo el ineamiento de IFRS 13, las variables de entrada para determinar el valor razonable se categorizan en
fres niveles:

— Las variables de Nivel 1 son precios cotizados dentro de un mercado activo, para activos idénticos al que
estd siendo valuado

— Las variables de Nivel 2 son aquellas distintas a los precios cotizados en el Nivel T mencionados
anteriormente, observables directa e indirectamente en el mercado

— Las variables de Nivel 3 son aquellas no observables en el mercado, que generalmente son determinadas
con base en supuestos administrativos

m [FRS 13 menciona que una entidad puede utilizar una o mds de estas técnicas de manera consistente y
evaluard los resultados para seleccionar la que mejor represente el valor razonable bajo las circunstancias. Si
bien, IFRS no sugiere priorizar alguna técnica de valuacion sobre otra, si sugiere maximizar el uso de variables de
enfrada observables y minimizar las no observables

B La informacion se ha obtenido de fuentes que se consideran fidedignas, sin embargo 414 Capital no ha
realizado verificacién independiente respecto de, y no realiza ninguna declaraciéon, ni otorga garantia alguna,
expresa o implicita, con relacién a la veracidad o exactitud de dicha informacién. Toda la informacién
confenida en este reporte, incluyendo proyecciones respecto del rendimiento del mercado financiero, se
encuentran basadas en las condiciones del mercado a la fecha de la valuacion, las cuales fluctuaran por
eventos politicos, econdmicos, financieros, sociales o de otra naturaleza

B Los miembros del equipo de 414 Capital estdn capacitados y, en los casos aplicables, acreditados en la
aplicaciéon de las metodologias mencionadas, vy la Firma se adhiere a sus respectivos principios segin proceda.
La aplicabilidad de las metodologias puede variar en funcién de las circunstancias especificas de cada caso.
Los entregables finales especificardn explicitamente qué metodologias se utilizaron en la preparacion de un
reporte determinado

B El presente documento es un resumen de un reporte confidencial detallado que, en caso de aplicar, ha sido
distribuido a los érganos de gobierno correspondientes del Fideicomiso
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Lineamiento de Reporteo y Cumplimiento IVS

B De acuerdo con el lineamiento IVS 106 de los Estdndares Internacionales de Valuacion (*IVS”) un reporte estd
en cumplimiento con dichos estdndares cuando se proporciona a los usuarios de dicho reporte un

entendimiento claro de la valuacion

— Los reportes de valuaciéon deben proporcionar una descripciéon clara y precisa del alcance del ejercicio
realizado, asi como el propdsito de la valuacidén, el uso intencionado vy los supuestos utilizados para el
ejercicio, ya sea de manera explicita dentro del reporte 0 de manera implicita a través de referencia a
ofros documentos (reportes complementarios, mandatos, politicas internas, propuesta de alcance del

servicio, efc.)

B El lineamiento IVS 106 define los puntos como minimo a ser incluidos en los reportes. Para facilidad del usuario,
414 Capital presenta las siguientes referencias donde se pueden consultar los puntos requeridos:

Alcance del ejercicio

Cliente:

Fideicomiso al que se hace referencia en la
portada

Usuarios previstos del reporte:

Administrador, Fiduciario, y/o Comité Técnico
del Fideicomiso

Uso previsto del reporte:

Reporteo financiero exclusivamente

Identidad del valuador:

414 Capital

Fecha de reporte:

Favor de referirse a la pagina 1 del presente
reporte

Fecha de valuacion:
Conclusién de valor:

Moneda de valuacion:

Favor de referirse a la pagina 2 del presente
reporte

Activos valuados:

Enfoque(s) y/o metodologia(s) aplicada(s):

Favor de referirse a la pagina 3 del presente
reporte

Base de valor adoptada:

Favor de referirse a la pagina 5 del presente
reporte

Informacioén y supuestos utilizados:

Supuestos significativos o especiales y/o condiciones
limitantes:

Factores medioambientales, sociales y de gobernanza (ASG)
utilizados:

Hallazgos de especialistas y/o organizaciones de servicio:

Detalle disponible en el reporte confidencial
proporcionado al Administrador y al Comité
Técnico, en caso de aplicar

Declaraciéon de cumplimiento con estdndares IVS:

414 Capital confirma que el presente ejercicio
de valuacion fue elaborado en apego a los IVS
emitidos por el Consejo de las Normas
Internacionales de Valuacién (“IVSC”)
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Requerimiento de Divulgacion de la CUE 2021

B Se hace referencia a la resolucidn que modifica las Disposiciones de cardcter general aplicables a las emisoras
de valores y a otros participantes del mercado de valores (la Circular Unica de Emisoras, “CUE”), publicada el 16
de febrero de 2021. En el numeral romano I, Informacién requerida en el reporte anual, inciso C) Informaciéon
que deberdn contener los capitulos del reporte anual, numeral 2) Estructura de la operacion, sub-inciso c)
Valuacién, los Anexos N Bis 2! y N Bis 52 se menciona lo siguiente:

— "Se deberd presentar la informacion relativa a las valuaciones que se hayan efectuado al titulo fiduciario
durante el periodo que se reporta. Adicionalmente, se deberd indicar la denominacidn social de la persona
moral confratada para efectuar las valuaciones, los anos de experiencia valuando certificados bursdtiles
fiduciarios de desarrollo o instrumentos de inversion semejantes, el nuUmero de anos que ha prestado sus
servicios a la emisora de manera ininterrumpida, las certificaciones que acrediten la capacidad técnica para
valuar este ftipo de instrumentos con las que cuenfe la persona moral contratada para efectuar las
valuaciones, asi como las personas fisicas responsables de realizar las valuaciones; si la persona moral
contratada para efectuar las valuaciones mantiene una politica de rotacidon de las personas fisicas
responsables de la valuacidn, si la propia emisora mantiene una politica de rotaciéon en la contratacién de los
servicios de valuacion, asi como el apego del proceso de valuacion a los estdndares de reconocido prestigio
internacional que resulten aplicables.”

B Al respecto, 414 Capital informa lo siguiente:
— La Firma responsable de la valuacién independiente es 414 Capital

— La Firma cuenta con experiencia en valuacién independiente de certificados bursdtiles fiduciarios de
desarrollo superior a diez anos. 414 Capital ha prestado sus servicios de manera ininterrumpida al Fideicomiso
F/00687 desde el ano 2015

— 414 Capital forma parte de un selecto grupo de miembros corporativos del Consejo de Estdndares
Internacionales de Valuacion (“IVSC”)

— Todos los miembros del equipo de valuacion de 414 Capital cuentan con la certificacion Financial Modeling
& Valuation Analyst (“FMVA") otorgada por el Corporate Finance Institute (“CFI”). Algunos de los miembros
cuentan con certificaciones adicionales, ademds de participar en el programa de capacitacién continua de
la Firma

— 414 Capital cuenta con una politica de rotacién para el lider de valuaciéon de cada uno de los instrumentos
que valla, que combina criterios de plazo y escenarios de apelaciones por parte del Administrador

— Las metodologias utilizadas por 414 Capital se apegan a los lineamientos y estdndares internacionales tales
como la Norma Internacional de Informacién Financiera 13 — Medicién del Valor Razonable, los Estdndares
Internacionales de Valuacion (“IVS"), y los International Private Equity and Venture Capital (“IPEV") Valuation
Guidelines. Todos los reportes de la Firma pasan por un proceso riguroso de revision interna con el fin de
cumplir con estdndares internos de calidad y el apego constante a las mejores prdcticas de la industria y a los
lineamientos antes mencionados

I Instructivo para la elaboracion del reporte anual aplicable a certificados bursdtiles fiduciarios de desarrollo (*CKDs")
2|nstructivo para la elaboracién del reporte anual aplicable a certificados bursdtiles fiduciarios de proyectos de inversion (“CERPIs”)
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Perfil de la Firma

Divulgaciones sobre experiencia e independencia de la Firma

Se hace referencia a la resolucion que modifica las Disposiciones de cardcter general en materia financiera de
los Sistemas de Ahorro para el Retiro, publicada el 16 de febrero de 2024. En el articulo 30, numeral romano VIII,
respecto de ciertas obligaciones de los Comités de Inversidn, se menciona lo siguiente:

— “Respecto de los Instrumentos Estructurados y FIBRAS, el Comité de Inversion deberd manifestar expresamente
su opinidn sobre los criterios de valuacién de los activos subyacentes. Asimismo, una vez que el Instrumento
Estructurado cuente con un valuador independiente o cuando éste sea sustituido por otro, el Comité de
Inversion deberd manifestar una segunda opinidn y dar seguimiento respecto de los referidos criterios, asi
como sobre la experiencia e independencia de dicho valuador. Esta opinidn deberd emitirse a los tres meses
después de contar con el valuador independiente. Las referidas opiniones deberdn quedar asentadas en el
Acta Pormenorizada de la sesion que corresponda”

Al respecto, 414 Capital informa lo siguiente:

Confirmacién de Experiencia

414 Capital fue fundada en 2009 y desde entonces se ha posicionado como un proveedor integral de servicios
de valuaciéon y asesoria financiera corporativa. La Firma ofrece servicios de Valuacién de Portafolios para 150
fondos con activos en doce paises. A través de las diferentes entidades del grupo, 414 Capital tiene mds de 45
profesionales financieros en su equipo que estdn ubicados en Estados Unidos, Espana, México y Colombia

En su prdctica de Valuacién de Portafolios, la Firma valia mds de 850 activos de manera recurrente (semestral,
tfrimestral y mensual), abarcando una amplia gama de sectores incluyendo: capital privado, capital de riesgo,
infraestructura, energia, bienes raices y deuda, entre otros

Todas las politicas y metodologias de valuacién se presentan ante un Comité de Valuacion interno, integrado
por tres de los miembros mds experimentados del equipo de valuacidén y que son miembros del American
Society of Appraisers. Todas las valuaciones son autorizadas por un responsable global de la prdctica, quien
cuenta con las designaciones Accredited Senior Appraiser (*ASA") y Chartered Member Royal Institution of
Chartered Surveyors (“*MRICS”)

Adicional a la certificacién FMVA otorgada por el CFl, algunos miembros del equipo también tienen la
designacion ASA del American Society of Appraisers, la acreditacion MRICS del Royal Institution of Chartered
Surveyors (“RICS"), y la certificacidén Chartered Alternative Investment Analyst (“CAIA")

Al ser miembro corporativo del IVSC, 414 Capital subraya su compromiso para avanzar en la estandarizacion vy
las mejores prdcticas dentro de la industria de valuacion

Los ejercicios de valuacidén en cuestidon son revisados por terceros como parte de un sistema de auditorias y
contrapesos del sistema. Dichos terceros suelen incluir al administrador, a miembros del comité técnico, y al
auditor contable independiente

Confirmacion de Independencia

El personal de 414 Capital responsable de la realizacién, revisidn, autorizacién y publicacidon del presente
reporte confirman tener y mantener plena y total independencia con relacidon a los activos sujetos a la
valuacion, asi como con respecto a las siguientes entidades del vehiculo sujeto del presente reporte de
valuacion: i) el administrador, ii) el fideicomiso, iii) el fideicomitente, iv) el fiduciario, v) el comité técnico, vy vi) el
representante comun

Ningun miembro o representante de 414 Capital participa en la gestién; o es miembro del consejo, directivo o
funcionario, de las entidades previamente mencionadas

La independencia y la ausencia de conflictos de intereses se controlan a través de un conjunto de protocolos y
prdcticas de transparencia que son monitoreados mediante herramientas tecnoldgicas y sujetos al escrutinio de
un oficial de cumplimiento externo

La Firma cuenta con manuales, politicas y protocolos sobre: i) Cumplimiento: ética y conducta, confidencialidad
y propiedad material, seguridad de la informacién, manejo de conflictos de interés, medios y eventos, trading
restringido, regalos e invitaciones, anti-corrupcién, auditorias de control interno, prevencién de lavado de dinero,
integracién de criterios ESG; v ii) Tecnologia: seguridad de informaciéon, continuidad de negocios, respuesta a
incidentes y recuperacién de desastres
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Aviso de Limitacion de Responsabilidad

B El hecho de que 414 Capital Inc. (“414 Capital”) haya puesto este documento (el "Reporte”) o cualquier otro material, a su
disposicion, no constituye una recomendacién de tomar o mantener una posicion, ni una representaciéon de que cualquier
fransaccién es adecuada o apropiada para el lector. Toda transaccion implica riesgo considerable, y el lector no debe
participar en ninguna transaccién a menos que entienda completamente dicho riesgo y haya determinado, de manera
independiente, que la misma es apropiada para su perfil y régimen de inversién. 414 Capital no provee asesoria contable,
legal o fiscal; estos temas deben ser discutidos con asesores independientes. En ningun caso serdn 414 Capital, sus partes
relacionadas o empleados responsables frente al lector o cualquier tercero por cualquier decisidn o accién tomada con
base en la informacién de este documento o por dafios, aun cuando exista aviso sobre la posibilidad de dichos danos.
Asimismo, 414 Capital no asume responsabilidad alguna mds alld de las establecidas en los términos y condiciones
establecidos en su contrato de prestacién de servicios.

m Este Reporte es el resumen de uno con mayor detalle que contiene informaciéon privada vy priviegiada, y no captura ni
sustituye el nivel de detalle encontrado en él.

B Los analistas responsables de la produccion de este Reporte certifican que las posturas expresadas aqui reflejan
exclusivamente sus visiones y opiniones personales sobre cualquiera de los emisores o instrumentos discutidos, y que fueron
preparadas de manera independiente y autdnoma, incluyendo de 414 Capital y ofras empresas asociadas. Los analistas
responsables de la produccidn de este Reporte no estdn registrados y/o calificados por NYSE o FINRA, y no estdn asociados
con ninguna casa de bolsa en los Estados Unidos o cualquier otra jurisdiccion, por lo que no estdn sujetos a las restricciones
de comunicacién con las companias cubiertas o presentaciones en publico de acuerdo a las reglas 2711 de NASD y 472 de
NYSE. Cada andlista también certifica que ningln componente de su compensacion estuvo, estd o estard, directa o
indirectamente, vinculado con las recomendaciones especificas o visiones expresadas por ellos en este Reporte.

m Para elaborar el presente Reporte, 414 Capital considerd y se basd, sin verificacidon independiente, en la informacion
entregada por el Administrador y en informacién publica disponible en el mercado (conjuntamente, la “Informacion”). 414
Capital asumié la veracidad de la declaracién del Administrador respecto de que (i) toda la Informacién era verdadera,
completa y fidedigna a la fecha de su entrega, (ii) toda la Informacién entregada por el Administrador a 414 Capital no
omite hechos o informacién que ocasione que la Informacién sea falsa, incorrecta o, en su caso, pudiera afectar el proceso
de valuacién o las conclusiones establecidas en el presente Reporte, (i) toda la Informacién incluyendo, sin limitar, las
proyecciones financieras, estimaciones, asunciones, inversiones de capital y tasas de retorno que fueron entregadas a 414
Capital han sido preparadas de buena fe sobre bases y estimaciones razonables, y (iv) todos los contratos y convenios
referidos en, o entregados con, la Informaciéon son vdlidos, exigibles y serdn cumplidos en sus términos. 414 Capital no tiene
acceso a comunicaciones entre el Administrador y el Fiduciario y/o el Comité Técnico, por lo que cualquier informacién que
pueda ser proporcionada a éstos y que sea distinta a la recibida para el ejercicio de valuacién no puede ser considerada
como parte del mismo.

B 414 Capital no redliza ninguna declaracion, ni otorga garantia alguna, expresa o implicita, con relacién a la Informacién,
incluyendo, sin limitar, respecto de la viabilidad de alcanzar las proyecciones, estimaciones o asunciones financieras ahi
reflejadas. Consecuentemente, 414 Capital no es, ni serd, responsable por la veracidad de la Informacién subyacente del
presente Reporte, ni ha asumido obligacidon alguna para solicitar Informacién adicional o para conducir un proceso de
auditoria independiente con relacion a la Informaciéon o las Inversiones (ya sea desde una perspectiva fiscal, financiera,
comercial, legal, econdmica o ambiental, entre otras). Nada de lo previsto en el Reporte deberd de considerarse o
interpretarse como una declaracién de 414 Capital respecto del desempeno financiero pasado, presente o futuro de los
activos objeto del presente Reporte. La conclusidn de este andlisis depende de las garantias del Administrador en cuanto a
gue dicha informacién es correcta y verdadera. 414 Capital ha asumido que las proyecciones financieras del activo han
sido preparadas de manera razonable sobre un fundamento que refleja los mejores estimados y valoraciones disponibles
actuales del Administrador. Todos los ejercicios contenidos en este Reporte dependen, entre otras variables, fuertemente de
las proyecciones que han sido generadas por el Administrador. Las conclusiones recaen en la consecucién de los resultados
y posicién financiera reflejados en estas proyecciones. En caso de que éstas no se materializasen, los resultados de las
valuaciones podrian diferir de manera importante. Es responsabilidad del lector familiarizarse con estos supuestos y
determinar de manera independiente su razonabilidad.

B El presente material no pretende ser, ni debe de interpretarse como, una proyeccidn o prediccién de eventos y/o
rendimientos futuros. Cualesquier retornos son inherentemente inciertos al estar sujetos a riesgos de negocios, industrias,
mercados, regulatorios y financieros fuera del control de 414 Capital. Cualesquier retornos proyectados en el presente
Reporte se basan exclusivamente en el juicio de los autores y la Informacién proveida por el Administrador, con base en los
riesgos asociados a ciertas estrategias de inversion, el retorno esperado con relacion a dichos riesgos hipotéticos con
valuaciones a precios de mercado y en el actual ambiente de inversion.

B Algunos elementos de estos materiales, incluyendo la recopilacién de datos, el andlisis o la redacciéon, pueden haber sido
elaborados con la asistencia de herramientas de inteligencia artificial. 414 Capital podrd elegir proporcionar informacién
adicional a solicitud del lector.

B 414 Capital, u otras entidades de control comuin, pueden haber tenido una relaciéon de negocio con el Administrador y/o
Fiduciario en el pasado, incluyendo, pero no limitado a consultoria, asesoria, y/o servicios de valuacion independiente (del
Fideicomiso en cuestidén u otfros), y dicha relacién de negocio puede continuar en el futuro. Al mejor conocimiento de 414
Capital, no hay una relacién de negocio futura que dependa de la conclusién de este ejercicio.
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Aviso de Limitacion de Responsabilidad (Cont.)

m Ciertas suposiciones subyacentes al presente Reporte fueron redlizadas exclusivamente para efectos de modelacion
financiera, siendo improbable que se actualicen. No se realiza ninguna declaracién, ni se da garantia alguna respecto de la
razonabilidad de las suposiciones realizadas o con respecto a que todas las suposiciones adecuadas o necesarias han sido
consideradas en el presente Reporte. Los resultados operativos, el valor de activos, las operaciones anunciadas y
cualesquier otros elementos considerados en el presente Reporte pueden variar materialmente de las suposiciones
subyacentes del presente Reporte. Cualesquier variaciones en las suposiciones de los autores podrdn afectar materialmente
la informacion prevista en el presente Reporte. Los resultados de inversidon de los lectores del presente Reporte podrdn variar
significativamente de resultados pasados o cualesquiera de las proyecciones hipotéticas previstas en el presente Reporte.

B A menos que se indique lo contrario en la seccién de Valuacién, el presente Reporte no considera algun Supuesto Especial,
interpretado de la norma VS 102 como condiciones o hechos hipotéticos que difieren de los existentes en el momento de la
valuacidn. Estos supuestos se utilizan para demostrar cémo los cambios potenciales podrian afectar al valor de un activo y/o
pasivo. Se etiquetan como "especiales" para recalcar al usuario de la valuacién que la conclusidn de valor derivada
depende de un cambio en las circunstancias existentes o representa una perspectiva no cominmente mantenida por
participantes de mercado al momento de la valuacion.

B La informacidén que se presenta en este Reporte contfiene proyecciones y estimaciones respecto de eventos, metas o
resultados estimados a la fecha del presente Reporte, incluyendo, pero no limitados a: precios actuales, valuacion de
activos subyacentes, liquidez de mercado, modelos propietarios y supuestos (sujetos a cambio sin nofificacion) e
informacién publicamente disponible que se considera confiable, pero no ha sido verificada de manera independiente.
Todos los supuestos, opiniones y estimaciones constituyen el juicio del analista a la fecha y estdn sujetos a cambio sin
notificacién. Es imposible garantizar que dichos eventos, metas o resultados se materialicen en el futuro y podrdn variar
significativamente de lo aqui establecido. Toda la informacién contenida en este Reporte, incluyendo proyecciones
respecto del rendimiento del mercado financiero, se encuentran basadas en las condiciones actuales del mercado, las
cuales pueden fluctuar por eventos politicos, econdmicos, financieros, sociales o de otra naturaleza.

B En el gjercicio valuacién, los activos en cuestidon se valian con la inclusién de factores medioambientales, sociales y de
gobernanza (ESG) cuando es aplicable. El informe evalta las consideraciones ESG para reflejar con precision su impacto
actual en el valor de los activos, reconociendo que estos factores pueden influir significativamente en el rendimiento
financiero y la eficiencia operativa de la entidad ya sea en partidas como ingresos, costos, valor terminal, etc. Segun sea el
caso, se reconoce que el impacto de los factores ESG en el valor del activo es dindmico y puede cambiar con el tiempo.

B Adicionalmente al Fideicomiso identificado como el “Cliente”, este Reporte ha sido elaborado exclusivamente para uso de
el Administrador y/o el Fiduciario y/o el Comité Técnico o los “Usuarios Previstos” identificados en las comunicaciones entre
414 Capital y el Fideicomiso.

m Todo andlisis financiero, tal como el establecido en el Reporte, involucra diversas determinaciones respecto de los métodos
cuantitativos y cudlitativos mds apropiados para determinadas circunstancias particulares. Al elaborar el presente Reporte,
414 Capital utilizé diversas herramientas y metodologias de andlisis financiero. 414 Capital considera que el andlisis debe
leerse de manera conjunta y que tomar de manera aislada algin componente o elemento del mismo — sin considerar todos
los componentes o el andlisis en su conjunto — puede propiciar un entendimiento sesgado o incompleto del proceso de
valuacién subyacente al presente Reporte.

m Esta y otras valuaciones de companias, negocios o inversiones que 414 Capital ha realizado, o que redlice en el futuro,
pueden reflejar el uso de metodologias distintas a las utilizadas en el presente Reporte o, en su caso, en cualesquier otros
Reportes preparados por los distintos equipos que son miembros de 414 Capital.

m Cualquier cambio o evento que ocurra con posterioridad a la fecha del presente Reporte podrd afectar las conclusiones
establecidas en el presente Reporte. A pesar de que eventos futuros pueden afectar las conclusiones establecidas en el
presente Reporte, 414 Capital no asume obligacién alguna para actualizar, revisar o modificar el contenido del Reporte.

m El presente Reporte no constituye una oferta para comprar o vender valores y no deberd de interpretarse como tal.
Cualesquier valuaciones son indicativas (no realizables) y estas valuaciones pueden diferir sustancialmente de un valor
realizable, particularmente en condiciones de mercado iliquidas y/o voldtiles. Las inversiones a la que se refiere esta
publicacién pueden no ser adecuadas para todos los receptores. Es responsabilidad de los receptores tomar decisiones de
inversion con base en sus propias investigaciones. Cualquier pérdida o consecuencia que surja del uso del material
contenido en esta publicacion serd Unica y exclusivamente responsabilidad del inversionista, y 414 Capital no tendrd
responsabilidad por dicha consecuencia. En caso de existir una duda sobre cualquier inversidn, los receptores deben
contactar a sus propios asesores de inversidn, legales y/o fiscales para obtener asesoria sobre la oportunidad de la inversién.
Al grado permitido por la ley, ninguna responsabilidad es aceptada por cualquier pérdida, danos o costos de cualquier fipo
que surjan del uso de esta publicacién o sus contenidos.

B Estos materiales fueron preparados exclusivamente para uso en el territorio mexicano. Este Reporte y su contenido no
pueden ser reproducidos, distribuidos a un tercero o publicados sin el consentimiento de 414 Capital. Las leyes y los
reglamentos de otros paises pueden restringir la distribucién de este Reporte. Las personas en posesidon de este documento
deben informarse sobre las posibles restricciones legales y cumplirlas de manera acorde.
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Nombre y cargo de personas responsables (PDF)




multiva

Personas responsables

El representante legal del fiduciario, al calce de la leyenda siguiente:

“El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
fiduciario, preparé la informacion financiera relativa al patrimonio del fideicomiso, asi como la
informacién relacionada con los valores emitidos y los contratos aplicables, contenida en el presente
reporte anual, la cual, a su leal saber y entender, refleja razonablemente su situacién y que se
cercioro de que en el periodo reportado no existieran diferencias relevantes entre los ingresos del
fideicomiso atribuibles a los bienes, derechos o valores fideicomitidos y la informacién que recibid
del administrador u operador relativa a los ingresos , rendimientos o cualesquiera otras cantidades
provenientes de dichos bienes, derechos o valores. Asimismo, manifiesta que, no tiene conocimiento
de informacién relevante que haya sido omitida o falseada en este reporte anual o que el mismo

contenga informacion que pudiera inducir a error a los inversionistas.”

Banco Multiva, S.A. Institucion de Banca Muiltiple, Grupo Financiero Multiva

Reporte Anual al 31 de diciembre de 2025 como Fiduciario del Fideicomiso F/00687 ARTHACK 10
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Rosa Adriana Perez Quesnel

Delegado Fiduciario

Marisol Barrios Retureta
Directora de Operaciones

Ubaldo Chavéz Lopez
Delegado Fiduciario

"=

3\ .

Maria LeonorCruz-@uintana
Subdirectora de Contabilidad

Perif. Blvd. Manuel Avila Camacho 40, Lomas - Virreyes, Lomas de Chapultepec Il Secc, Miguel Hidalgo,
11000 Ciudad de México, CDMX  https://www.multiva.com.mx



El director general y los titulares de las dreas de finanzas y juridica, o sus equivalentes, del administrador u operador
de los hienes, derechos o valores fideicomitidos, al calce de la leyenda siguiente:

“Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el dmbito de nuestras respectivas funciones,
preparamos la informacion relativa a la cobranza de los ingresos, rendimientos o cualesquiera otras cantidades
provenientes de [os bienes, derechos o valores fideicomitidos contenida en el presente reporte anual, la cual, a
nuestro leal saber y entender, refieja razonablemente su situacion. Asimismo, manifestamos gue no tenemos
conocimiento de informacién relevante que haya sido omitida o falseada en este reporte anual o que el mismo
contenga informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas.”

Reporte Anual 2025 Fideicomiso Irrevocable de Emisidn de Certificados Bursatiles Numero F/00687

ARTHACK 10
German Mhamsda-Alduntin Rafael Diaz Guerrero
Director General Director de Finanzas

Artha Operadora, S. A. de C.V. Artha Operadora, S. A. de C.V. Artha Operadora, 5. A. de C.V.



DECLARACION DEL AUDITOR EXTERNO

En estricto cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 33, fraccion I, inciso b), numeral 1, subnumeral 1.2 de
las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a Otros Participantes del Mercado
de Valores, y exclusivamente para efectos de los estados financieros dictaminados del Fideicomiso Irrevocable
de Emision de Certificados Bursatiles numero F/0687 (el “Fideicomiso Emisor”) al 31 de diciembre de 2025 y
2024 y por los afios terminados en esas fechas, que se incluyen como anexos en el presente Reporte Anual, asi
como cualquier otra informacion financiera que se incluya en el presente Reporte Anual, cuya fuente provenga
de los estados financieros dictaminados antes mencionados, se emite la siguiente leyenda:

“El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros del Fideicomiso Emisor al 31
de diciembre 2025 y 2024 y por los afios terminados en esas fechas, asi como al 31 de diciembre 2024 y 2023
y por los afios terminados en esas fechas, que se incluyen como anexos en el presente Reporte Anual, fueron
dictaminados con fecha 29 de abril de 2026 y 19 de mayo de 2025, respectivamente, de conformidad con las
Normas Internacionales de Auditoria.

Asimismo, manifiesta que ha leido el presente Reporte Anual y basado en su lectura y dentro del alcance del
trabajo de auditoria realizado, no tiene conocimiento de errores relevantes o inconsistencias en la informacion
que se incluye y cuya fuente provenga de los estados financieros dictaminados sefialados en el parrafo anterior,
ni de informacion relevante que haya sido omitida o falseada en este Reporte Anual o que el mismo contenga
informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas.

No obstante, el suscrito no fue contratado, y no realizé procedimientos adicionales con el objeto de expresar
una opinion respecto de la informacion financiera contenida en el presente Reporte Anual que no provenga de
los estados financieros por él dictaminados.”

KPMG Cirdenas Dosal, S. C.

C. P. C. Omar Buendia Ruiz
Socio de auditoria

A
./1/ ) >

C. P. C. Joaquin Alejandro Aguilera Davila
Apoderado legal




EL REPRESENTANTE COMUN
Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero

El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
representante comun, reviso la informacion financiera relativa al patrimonio del fideicomiso, asi como
la relacionada con los valores emitidos, los contratos aplicables y los ingresos, rendimientos o
cualesquiera otras cantidades provenientes de los bienes, derechos o valores fideicomitidos,
contenida en el presente reporte anual, la cual, a su leal saber y entender, refleja razonablemente

su situacion.

Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero en su caracter de representante comun
de los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios con clave de pizarra:

Reporte Anual ARTHACK 10 F/00687 al 31 de diciembre de 2025

Jacqueline Nayeli Parra Mota
Apoderado
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