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[105000] Comentarios de la Administracion

Comentarios de la administracién [bloque de texto]

Comentarios de la gerencia
Descripcién de la compania (Fideicomitente)

El 8 de octubre de 2013, Artha Desarrolladora S.A. de C.V. (“Artha”), coloco a través de la BMV certificados bursatiles
fiduciarios (el “CKD”) para el Fideicomiso F/00964 por un monto de MXN 754 mm. Divididos en MXN 553 mm
correspondientes a la Serie “A” y MXN 201 mm correspondientes a las Serie “B”.

Posteriormente, el 6 de diciembre de 2013, el Fideicomiso realizd una reapertura para la Serie “B” por MXN 104 mm. El
16 de julio de 2014 se realizdé una primera llamada de capital por un monto de MXN 415 mm. El 25 de noviembre de
2014 se realizd una segunda llamada de capital por un monto de MXN 415 mm. EI 15 de abril de 2015 se realiz6 una
tercera llamada de capital por un monto de MXN 391 mm. El monto total de la emisién de certificados bursatiles
originales y adicionales es de MXN 553 mm correspondientes a la Serie “A” y MXN 1,526 mm para la Serie “B”.

Patrimonio del Fideicomiso

El Patrimonio del Fideicomiso estara integrado, de tiempo en tiempo, por (i) la Aportacion Inicial del Fideicomitente; (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 Compromiso Restante de los Tenedores Serie B; (vii) el Efectivo disponible en las Cuentas del Fideicomiso; (viii)
las acciones, partes sociales, participaciones o cualquier otro documento o derecho que ampare la participacion o
inversion del Fiduciario en los Vehiculos de Inversion; (ix) 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 Inversién Supletorio; y (x) las demas cantidades y derechos de los que, actualmente o en el
futuro, sea titular el Fiduciario en relacion con el Fideicomiso por cualquier causa, incluyendo el ejercicio de cualquier

derecho que por cualquier causa valida le corresponda.
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Informacién a revelar sobre la naturaleza del negocio [bloque de texto]

La actividad principal de Artha Desarrolladora, S.A. de C.V. sera originar, desarrollar y/o adquirir, comercializar y operar
(i) toda clase de Inmuebles; y (ii) toda clase de proyectos inmobiliarios en México.

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

Integracion de portafolio

Paseo Ventura
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Paseo Ventura se encuentra ubicado en el municipio de Ecatepec de Morelos que forma parte de la Zona Metropolitana
de la Ciudad de México. Paseo Ventura se localiza en los entornos comerciales mas interesantes de Ecatepec a un
costado de Centro las Américas, esta propiedad cuenta con 24,382m2 de ABR.

Pasaje Ferreria
El desarrollo fue vendido en el mes de diciembre 2023.
Terrazas Arenal

Centro de entretenimiento y servicios con un disefio arquitecténico abierto ubicado al sur de la Ciudad de México, en el
limite entre las delegaciones Tlalpan y Xochimilco, sobre la calle de Arenal en las cercanias del Club Aleman. Dentro
de la zona de influencia se encuentran zonas residenciales de alto nivel adquisitivo, ademas de que existen diversas
barreras fisicas que generan que exista poca competencia dentro de la zona de influencia. El proyecto cuenta con un
area bruta rentable (“ABR”) de 10,610 m2 y se encuentra anclado principalmente por tiendas de servicio, restaurantes,
gimnasio y cafeteria.

Grand Hyatt Playa del Carmen

Grand Hyatt Playa del Carmen Resort inicié operaciones el 15 de junio de 2015, siendo el primer hotel de una marca
internacional en llegar con un plan europeo a la Riviera Maya. La propiedad es reconocida por su variedad de servicios
para los clientes, incluyendo el alojamiento amplio, opciones gastronémicas locales, 1,500 metros cuadrados de
espacio multifuncional para eventos y el galardonado Cenote Spa. El Grand Hyatt Playa del Carmen Resort esta
espectacularmente situado en un tramo de 460 pies de playa Mamitas, la playa mas popular de Playa del Carmen y
cuenta con 314 habitaciones.

Puerto Caoba
Puerto Caoba es el primer proyecto de usos mixtos en el estado de Veracruz. tendra un centro comercial de 14 mil 741
metros cuadrados, distribuido en 3 niveles, alojara tiendas como Cinépolis, Sports World,Toks, Italianis y Starbucks.

También contara con una torre de oficinas y un hotel AC by Marriott, que contara con 180 habitaciones.

El Centro Comercial fue inaugurado el 8 de noviembre de 2024.
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Informacidén a revelar sobre los recursos, riesgos y relaciones mas significativas del
fideicomiso [bloque de texto]

No aplica

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

No aplica
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Informacién a revelar sobre las medidas de rendimiento fundamentales e indicadores
que la administracion utiliza para evaluar el rendimiento del fideicomiso con respecto
a los objetivos establecidos [bloque de texto]

Las medidas de rendimiento son analizadas por el valuador independiente, el cual certifica el valor de los activos,
tomando como base el analisis de valuacién, es aplicado el método de valor razonable de acuerdo las Normas
Internaciones de Informacion Financiera.

Estructura de la operacion [bloque de texto]

El propdsito de la operacion es llevar a cabo la oferta publica de los Certificados Bursatiles entre el publico
inversionista. El fideicomiso emitira y colocara entre el gran publico inversionista dos series de Certificados Bursatiles,
la Serie A y la Serie B. Los Certificados Bursatiles Serie A se emitiran conforme al Fideicomiso y sera, pagados en su
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totalidad por los Tenedores de las Series A en la Fecha de Emision Inicial. Los Certificados Bursatiles Serie B se
emitira, conforme al Fideicomiso y al Acta de Emision por medio de un esquema de Llamadas de Capital y serd, por los
Tenedores Serie B. Los Certificados Bursétiles son valores cuyo rendimiento se encuentran vinculados a activos
subyacentes que otorgan derechos sobre sus frutos o productos, dichos alores no confieren a sus Tenedores el
derecho a recibir alguna cantidad por concepto de principales e intereses, tal y como se explica en el siguiente parrafo.

Tanto los Certificados Bursatiles Serie A como los Certificados Bursatiles Serie B otorgan los mismos derechos a los
Tenedores Serie A y a los Tenedores Serie B, respectivamente. Los Certificados Bursatiles incorporan en favor de los
Tenedores, entre otros, el derecho a participar en las Distribuciones del Fideicomiso en forma proporcional a su
tenencia, las cuales seran recibidas por el Fiduciario en forma de Dividendos o Rendimientos segun corresponda, quien
a su vez, dependiendo de los resultados de los Proyectos, recibira dividendos u otras distribuciones (incluyendo
reducciones de capital) de acuerdo a su participacion en el capital social de las Sociedades de Proyecto o de los
Fideicomisos de Proyecto, en su caso, dependera del éxito que tenga cada uno de los Proyectos.

Las caracteristicas de los Certificados Bursatiles y la estructura bajo la cual sera, emitidos, tienen como consecuencia
que su comportamiento se encuentre sujeto al desempefio de los Proyectos que se realicen a través de los Vehiculos
de Inversion.

Todas las cantidades que se lleguen a distribuir bajo los Certificados Bursatiles se entregaran exclusivamente con los
recursos existente en el Patrimonio del Fideicomiso. Los Certificados Bursatiles no se encuentran garantizados en
forma alguna, de esta manera no es posible asegurar que los Tenedores de los mismos recibiran cantidad alguna bajo
los Certificados Bursatiles.

El Fideicomiso constituye un medio a trasvés del cual se pretende, entre otras cosas, invertir de forma directa el monto
Invertible en la realizacion de los Proyectos a través de las Sociedad Controladora y de los Vehiculos de Inversion, tal y
como se describe a continuacion:

Una vez realizada la Emision Inicial y colocacion de los Certificados Bursétiles, el Coinversioncita y el Fiduciario
constituira la Sociedad Controladora.

Durante el Periodo de Inversién o durante la Extension del Periodo de la Inversion, el Co-inversionista y el Fiduciario
llevaran a cabo las Aportaciones del Co-inversionista y las Aportaciones del Fideicomiso, respectivamente, de acuerdo
a lo establecido en el Contrato de Fideicomiso y en el Contrato de Co-inversion.

Con la finalidad de identificar, proponer y seleccionar los Proyectos y su factibilidad, la Sociedad Controladora, con la
comparecencia del Fiduciario contratara a Artha Desarrolladora como Administrador del Fideicomiso. Las funciones
principales del Administrador incluyen la identificacion de potenciales oportunidades de inversion, la gestion y
administracion de dichas inversiones y la identificacion e implementacion de Desinversiones. La Asamblea de
Tenedores, el Comité Técnico y el Administrados, segun sea el caso, podran, cuando asi se requiera en términos del
Contrato de Fideicomiso o de la legislacion aplicable, aprobar las Aportaciones del Fideicomiso para la realizacién de
los Proyectos, a través de Vehiculos de Inversion, en la medida que se mantenga vigente el Periodo de Inversion o, en
Su caso, la Extension del Periodo de Inversion.

La Sociedad Controladora debera destinar los recursos recibidos al Vehiculo de inversion que corresponda. A su vez,
los Vehiculos de Inversién destinaran los recursos recibidos a las Inversiones para realizar cada Proyecto.

La Sociedad Controladora y/o los Vehiculos de Inversion y/o el Fideicomiso podran obtener financiamiento por parte de

Personas distintas al Fiduciario y a la Sociedad Controladora, segun sea el caso, con o sin garantias reales o
personales, de acuerdo con los términos del Contrato de Fideicomiso y los Limites de Apalancamiento.
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La Sociedad Controladora y/o los Vehiculos de Inversion podran gravar o constituir una garantia sobre los activos que
correspondan al Proyecto respectivo, hasta por un monto equivalente al 65.0% (sesenta y cinco por ciento) del valor del
Proyecto; en el entendido, que para cualquier deuda que se contrate ara refinanciar deudas existentes se podra gravar
o constituir una garantia sobre los activos del Proyecto hasta por un monto equivalente al 65.0% (sesenta y cinco por
ciento) del valor de mercado de dicho Proyecto y dicha deuda no sera considerada para el calculo del Limite de
Apalancamiento.

El objetivo de los Proyectos y de la inversién en el capital de la Sociedad Controladora e indirectamente en los
Vehiculos de Inversidn consiste en la originacién, desarrollo y/o adquisicion, comercializacion y operacién de inmuebles
en arrendamiento en México, los cuales estaran destinados a uso comercial, de oficinas, industrial y de uso mixto en
México que cumplan con los Lineamientos de Inversion y se ajusten a la estrategia de inversion prevista por el
Administrador. Los ingresos netos derivados del arrendamiento de los inmuebles seran canalizados en forma de
dividendos, reducciones o cualquier otra manera a la Sociedad Controladora, y ésta a su vez, distribuira Dividendos o
Rendimientos a sus accionistas.

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

Al momento de la Emision Inicial:

i

I (Mt de 04

I Coandcadon

I LT

i

Intermediana
Producio de i Caolocadar
o

Fideicomitenis

Fhgo de Recursos

8 de 117



Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple, No Consolidado
Grupo Financiero Multiva
Clave de Cotizacion: ARTCK Trimestre: 4D Ano: 2025 Moneda: MXN

Patrimonio del Fideicomiso [bloque de texto]

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

Contratos y Acuerdos Evolucion de los bienes, derechos o activos fideicomitidos, incluyendo sus ingresos

Salvo que se indique lo contrario en este documento, los términos con mayuscula inicial tendran el significado que
se les atribuye en el Contrato de Fideicomiso F/00964 constituido el 8 de octubre de 2013 en el Fiduciario The
Bank of New York Mellon, S.A. Institucion de Banca Multiple (actualmente Cl Banco, S.A., Institucion de Banca
Multiple).

El 11 de octubre de 2013 el Fiduciario llevé a cabo la emision de 8,582 certificados Bursatiles, sin expresion valor
nominal. El monto total de la emision es de $2,078,750,000 (Dos mil setenta y ocho millones setecientos cincuenta
mil pesos 00/100 MN).

La diferencia entre el monto total de la emisién menos las inversiones en los Proyectos, neto de los Gastos de
Emision y otros gastos, se encuentran en “Inversiones a Corto Plazo”. Estas han generado intereses por $3,039
pesos 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 2024 que lo acompafan.

El efectivo, inversiones e intereses de los ultimos cinco trimestres, se muestran a continuacion:

4Q2025 | 3Q2025 2Q 2025 1Q 2025 4Q 2024
Efectivo e

inversiones 10,698,750 725,667 264,792 262,776 266,767
en valores

Inversiones | s-q 112 660 | 786,724,671 1,002,418,569 | 1,187,225,350 | 1,035,244.297
permanentes

Intereses 479,810 2043 2,147 2,394 3,039
ganados

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

Los flujos generados durante el periodo reportado, como producto de las inversiones en los bienes es $479,810.
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Durante el periodo comprendido entre el 01 de enero al 31 de marzo de 2025 no se realizaron pagos al Comité

Técnico Independiente.

Composicién de la totalidad de los activos

Los activos se componen como se indica a continuacion:

E— 4Q 2025 3Q 2025 2Q 2025 1Q 2025 4 2024
Efectivo e
Inversiones en 10,698,750 725.667 264.792 262,776 266,767
valores
Inversiones 358,112,660 786,724,671 1,002,418,569 | 1,187,225,350 | 1,035,244,297
permanentes
Grand Hyatt Playa ; ; 714,031,451 799548423 | 626,950,271
del Carmen
Plaza Arenal ; : 124343448 | 167,210,046 | 164,985 460
Terrazas Kukulkan - - - - -
Pasaje Ferreria - - - - -
Paseo Ventura 99,300,801 103,810,945 127827 621 101,834,737 | 102,134,330
Puerto Caoba 125,239,413 44,936,080 174,669,009 | 232,378.704 | 230139703
ﬁlrtha Controladora 133,572,446 637,977,646 (138,452,960) | (113,746,560) | (88,965,467)
Total del Activo 368,811,410 787,450,338 1,002,683,361 | 1,187,488,126 | 1,035,511,064

Variacion en saldo y en niumero de los activos

La integracion de las variaciones en los activos es la siguiente:

Saldo Final al 4Q

Proyecto Saldo Final al 3Q 2025 Variacion 2025

Grand Hyatt Playa del i )
Carmen

Plaza Arenal - -
Paseo Ventura 103,810,945 (10,254,566) 99,300,801
Puerto Caoba 44,936,080 115,526,706 125,239,413
Artha Controladora llI 637,977,646 271,128,801 133,572,446
Inversiones 786,724,671  (413,194,756) 358,112,660
permanentes
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Las variaciones se deben principalmente a:
|.Fluctuaciéon cambiaria.

Il.Mayor plazo de expectativas de recuperacion por impacto COVID y aumento en ocupacion hotelera.
Durante el periodo no existieron movimientos relevantes que mencionar.

Estado de los activos por grado o nivel de incumplimiento
No aplica.

Garantias sobre los activos

No existen garantias sobre los activos.

Cargas y limitaciones
No existe ningun gravamen, limitacion, carga sobre alguno de los activos, bienes o derechos del Fideicomiso
F/00964.

Desempefio de los valores emitidos

Durante el periodo comprendido entre el 01 de enero de 2025 al 31 de marzo de 2025 no se han realizado pagos a
tenedores.

A continuacion, se detalla el nUmero de certificados y el importe:

Numero de
certificados
Importe
Aportaciones:
Serie A 552,900 552,900
Serie B 1,525,850 1,525,850

2,078,750 2,078,750

Resumen del Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Emisiéon de Certificados Bursatiles de los

denominados Certificados de Capital de Desarrollo No. F/00964

(1)Artha Desarrolladora, S.A. de C.V. en su caracter de Fideicomitente y administrador (el “administrador” o el
“fideicomitente”) representada en este acto por los sefiores German Ahumada Alduncin y Carlos Gutiérrez
Andreassen; y

(2)The Bank of New York Mellon, S.A., Instituciéon de Banca Multiple

como fiduciario (el “fiduciario”) representado en este acto por su delegado fiduciario Rosa Adriana Lépez
Jaimes Figueroa; con la comparecencia y acuerdo de:
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(3) Deutsche Bank México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Division fiduciaria como representante comun
(el “representante comun”) representado en este acto por su delegado fiduciario maria del Carmen Mozas
Gomez; y

(4) Artha Capital, S. de R.L. de C.V. como coinversionista (el “coinversionista”) representado en este acto por
los sefiores German Ahumada Alduncin y Carlos Gutiérrez Andreassen.
El Fideicomitente constituye en este acto un Fideicomiso Irrevocable de Emision de Certificados Bursétiles, para la
realizacion de los fines que mas adelante se detallan, mediante el cual transmite los bienes que mas adelante se
sefalan 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 desempefo. Las Partes convienen en identificar el presente
Fideicomiso que en este acto se constituye con el niumero “F/00964” (F diagonal cero cero nueve seis cuatro).

El patrimonio del Fideicomiso estara integrado y/o se integrara de tiempo en tiempo
con los siguientes activos (el “Patrimonio del Fideicomiso”):

(a) la Aportacion Inicial del Fideicomitente;

(b) el Monto Total de la Emisién;

(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) los Compromisos Restantes de los Tenedores Serie B;

(9) el Efectivo disponible en las Cuentas del Fideicomiso;

(h) las acciones, partes sociales, participaciones o cualquier otra documento o derecho que ampare

la participacion o inversion del Fiduciario en los Vehiculos de Inversion;

(i) 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 Inversidon o al Régimen de Inversion
Supletorio; y

(j) 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.

Objetivo de las Inversiones

El Fideicomiso tiene como objetivo principal realizar las Aportaciones del Fideicomiso, a efecto que la Sociedad
Controladora, con las Aportaciones a la Sociedad Controladora, realice a través de los Vehiculos de Inversién,
Inversiones con apego a los Porcentajes de Coinversion para uno o mas de cualquiera de los siguientes fines la
originacion, desarrollo y/o adquisicion, comercializaciéon y operacion de Inmuebles en arrendamiento en México,
los cuales estaran destinados a uso comercial, de oficinas, industrial y de usos mixtos en México que cumplan con
los Lineamientos de Inversidon y se ajusten a la estrategia de inversidon prevista por el Administrador (los
“Proyectos”).

Las decisiones para llevar a cabo las Aportaciones del Fideicomiso que pretendan realizarse deberan ser
autorizadas por el Comité Técnico cuando dichas aportaciones, se destinen a Inversiones que representen mas
del 5% (cinco por ciento) pero menos del 20% (veinte por ciento) del Monto Maximo de la Emision, tomando en
consideraciéon lo que el Comité de Inversiones les presente en términos de lo establecido en el presente
Fideicomiso, lo anterior, en el entendido que (i) no se requerirda de autorizaciéon alguna por parte del Comité
Técnico o de la Asamblea de Tenedores para que el Administrador instruya, previa autorizaciéon del Comité de
Inversiones, al Fiduciario para realizar Aportaciones del Fideicomiso cuando la Inversion que se pretenda llevar a
cabo a través de un Vehiculo de Inversidon con dichas aportaciones representen menos del 5% (cinco por ciento)
del Patrimonio del Fideicomiso; (ii) para Aportaciones del Fideicomiso que se pretendan destinar a una Inversion, a
través de un Vehiculo de Inversion, sean iguales o mayores al 20% (veinte por ciento) del Monto Maximo de la
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Emision calculado con base en cifras correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior, con
independencia de que dichas inversiones o adquisiciones 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; se requerira, en adicién a la autorizacién escrita del Comité Técnico, la autorizaciéon
escrita de la Asamblea de Tenedores para que puedan realizarse (los “Niveles de Autorizacion de Proyectos”).

Constitucion de la Sociedad Controladora y de los Vehiculos de Inversion

(a) A solicitud por escrito del Administrador, el Fiduciario debera comparecer conjuntamente con el Coinversionista
ante el notario que el Administrador le sefiale para constituir la Sociedad Controladora y suscribir y pagar, segun
sea el caso, las Acciones Serie B del capital social suscrito y pagado de la Sociedad Controladora que el
Administrador le indique. Para efectos de lo anterior, el Fiduciario tomara recursos de las Cuentas de Inversiones
para aportarlos a la Sociedad Controladora conforme a las proporciones que por escrito le sefiale el Administrador
y en términos de lo establecido en la Clausula 11.6 (a) anterior y los términos establecidos en la propia instruccion.
(b) A solicitud por escrito del Administrador, la Sociedad Controladora debera comparecer conjuntamente con el
Coinversionista ante el notario que el Administrador le sefiale para constituir, segun sea el caso, el Vehiculo de
Inversion correspondiente y suscribir y pagar las acciones del capital social que el Administrador le indique o
adquirir los derechos fideicomisarios correspondientes. Asimismo, a solicitud del Administrador, la Sociedad
Controladora debera comparecer a otorgar los poderes necesarios (incluyendo sin limitar, facultades para actos de
dominio, actos de administracion, pleitos y cobranzas, asi como facultades para girar, emitir, aceptar, endosar,
otorgar y avalar titulos de crédito; y cualesquier otra necesaria a juicio del Administrador) para que el
Administrador o las personas que éste designe, cumplan con las funciones establecidas en el presente
Fideicomiso, el Contrato de Administracién, y en su caso, los contratos de administracion celebrados con los
Fondos Paralelos. El Coinversionista suscribird y pagara unicamente una accién de las Sociedades de Proyecto
para efectos de cumplir con los requisitos establecidos en la Ley General de Sociedades Mercantiles, en caso de
que no haya otro accionista o socio distinto de la Sociedad Controladora; la Sociedad Controladora suscribira y
pagara el resto de las acciones o partes sociales representativas del capital social de dicha Sociedad de Proyecto.

Organos corporativos de la Sociedad Controladora
La Sociedad Controladora contara con los siguientes 6rganos:

(a) Asamblea de Accionistas. Los Accionistas de la Sociedad Controladora seran titulares de acciones de distintas
series. Las acciones propiedad del Fideicomiso seran acciones Series B, de voto limitado, mientras tanto las
acciones propiedad del Coinversionista seran acciones Serie A con plenos derechos de voto.

(b) Consejo de Administracidon. Respecto de su derecho para designar miembros del Consejo de Administracion
de la Sociedad Controladora el Fiduciario y los Tenedores se regiran conforme a lo establecido en la Clausula
14.1.3 del presente Contrato, en el entendido que los Tenedores que en lo individual o en su conjunto sean
titulares indirectos (a través de su tenencia de Certificados Bursatiles) del 10% (diez por ciento) o mas de las
Acciones Serie B propiedad del Fideicomiso, tendran derecho a designar a un miembro del Consejo de
Administracién de la Sociedad Controladora conforme a lo establecido para dichos efectos en los estatutos
sociales de dicha sociedad, en el entendido ademas que el Consejo de Administracion de la Sociedad
Controladora debera estar integrado por los mismos miembros que integren el Comité Técnico.

El Consejo de Administracidn tendra las facultades establecidas al efecto por los estatutos sociales de la Sociedad
Controladora.

(c) Las sesiones del Consejo de Administracion se llevaran a cabo con la periodicidad que sea necesaria para su
correcto funcionamiento, pero en todo caso se llevaran a cabo por lo menos una vez al afo.
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(d) La persona que actuara como auditor de la Sociedad Controladora y de los Vehiculos de Inversiéon sera el
Auditor Externo.

Responsabilidad Fiduciaria

El Fiduciario en todo momento actuara conforme a lo establecido en el presente Fideicomiso y en las disposiciones
aplicables, en el entendido que el Fiduciario no podra llevar a cabo ningun acto o realizar cualesquier operaciones
en condiciones y términos contrarios a la legislaciéon aplicable, sus politicas internas y a las sanas practicas
financieras.

El Fiduciario no sera responsable de:

(a) Los actos que realice en cumplimiento a lo establecido en el presente Fideicomiso;

(b) Los actos que realice en cumplimiento de los contratos y documentos que suscriba conforme a lo previsto en
este Contrato;

(c) Los actos que realice en cumplimiento con lo establecido en las instrucciones por escrito del Comité Técnico;

(d) Los actos que realice en cumplimiento con lo establecido en las instrucciones por escrito del Representante
Comun;

(e) Los actos que realice en cumplimiento con lo establecido en las instrucciones por escrito del Administrador;

(f) Cualquier mora o incumplimiento de pago, salvo en aquellos casos en que dicha mora o incumplimiento derive
de un incumplimiento por parte del Fiduciario de las obligaciones establecidas en el presente Fideicomiso, y

(g) Hechos, actos y omisiones directas del Representante Comun, del Fideicomitente o de terceros que impidan el
cumplimiento de los Fines del Fideicomiso.

Resumen del Contrato de Prestacion de Servicios de Administrador
Marco contractual y partes

Contrato de Coinversion celebrado el 8 de octubre de 2013 al amparo de la Clausula 11.9 del Contrato de Fideicomiso
Irrevocable F/00964, vehiculo emisor de los Certificados Bursatiles Fiduciarios de Desarrollo (CKD) con claves de
pizarra ARTCK 13 y ARTCK 13-2, listados en la Bolsa Mexicana de Valores. Es un instrumento accesorio y
dependiente del Contrato de Fideicomiso, cuya funcién es regular exclusivamente los términos bajo los cuales Artha
Capital invierte de forma conjunta con el Fideicomiso en la Sociedad Controladora del CKD.

Las partes originales fueron Artha Desarrolladora, S.A. de C.V. (Fideicomitente y Administrador), Artha Capital, S. de
R.L. de C.V. (Coinversionista) y The Bank of New York Mellon, S.A. (Fiduciario), con comparecencia de Deutsche Bank
México como Representante Comun. Mediante el Tercer Convenio Modificatorio de fecha 24 de mayo de 2021, previa
aprobacion de la Asamblea de Tenedores, se formalizaron dos sustituciones relevantes: el Fiduciario fue sustituido por
CIBanco, S.A., Institucion de Banca Multiple, y el Representante Comun por Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V,,
Monex Grupo Financiero. El Tercer Convenio ratificé integramente los demas términos del Fideicomiso y actualiz
definiciones, domicilios de notificaciones y el Anexo D de honorarios del Representante Comun, sin implicar novacion
de obligaciones.

Objeto y légica econdmica
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El Contrato regula el mecanismo de coinversion obligatoria del Administrador, estructurado como alineacion de
intereses (skin in the game) entre el GP y los Tenedores de CBFDs, conforme a la practica estandar en estructuras
CKD mexicanas. Artha Capital, con recursos propios, coinvierte junto al Fideicomiso en la Sociedad Controladora,
vehiculo que a su vez canaliza recursos hacia los Vehiculos de Inversién (Sociedades de Proyecto y Fideicomisos de
Proyecto) que ejecutan los proyectos inmobiliarios subyacentes. Este contrato no regula la contraprestacion del
Administrador — las comisiones de administracion y el waterfall se gobiernan por el Contrato de Administracién y el
Contrato de Fideicomiso, instrumentos distintos.

Obligacién nuclear del Coinversionista (Clausula Segunda)

Artha Capital se obliga a realizar aportaciones de capital con recursos propios a la Sociedad Controladora, tanto para
su constitucién como para aumentos de capital posteriores, a través de dos mecanismos que pueden combinarse:

Suscripcion y pago de Acciones Serie A representativas del capital social de la Sociedad Controladora (el Fideicomiso
suscribe en paralelo Acciones Serie B, creando la estructura de dos series que diferencia los derechos econémicos y
corporativos del Coinversionista frente a los Tenedores).

Otorgamiento de préstamos a la Sociedad Controladora bajo cualquier modalidad: deuda preferente, deuda
subordinada, deuda capitalizable u obligaciones convertibles en acciones.

La proporcion y mecanica especifica de la coinversidon se remite al Contrato de Fideicomiso y a los estatutos sociales
de la Sociedad Controladora; el Contrato de Coinversion en si no fija un porcentaje explicito en su clausulado.

Mecanica operativa de llamadas de capital (Clausula Tercera)

El Administrador, al investigar, analizar y estructurar Inversiones potenciales, debe observar los procedimientos
ordinarios de su negocio y actuar de manera consistente con las practicas de la industria inmobiliaria en México. Debe
mantener informado al Coinversionista sobre el procedimiento de aprobacion de Inversiones, procurando que cuente
con tiempo suficiente para preparar los fondos necesarios.

El flujo formal de llamada de capital opera bajo plazos estrictos: dentro de los 15 Dias Habiles siguientes a la fecha de
aprobacion de una Inversion conforme al Fideicomiso, y en todo caso con al menos 3 Dias Habiles de anticipacion a la
fecha programada de aportacion, el Administrador debe entregar al Coinversionista una instruccion escrita que
contenga obligatoriamente: (i) confirmacion por escrito de la autorizacion del 6rgano competente (Administrador,
Comité de Inversiones, Comité Técnico o Asamblea de Tenedores, segun corresponda al tipo y monto de la Inversion)
con descripcion de términos y condiciones; (ii) los documentos que el Coinversionista debera celebrar para formalizar la
aportacion; (iii) la fecha programada de la aportacion; y (iv) el lugar y hora de firma de la documentacion.

Excepcion a la coinversion y terminacion (Clausulas Sexta y Novena)

El Contrato establece un mecanismo de liberacion intuitu personae vinculado a la permanencia de Artha Desarrolladora
como Administrador. El Coinversionista queda liberado de su obligacién de coinvertir, y tiene el derecho (no obligacion)
de dar por terminado el Contrato, en dos supuestos equivalentes: (i) sustitucion del Administrador conforme al Contrato
de Administracion y al Fideicomiso; y (ii) renuncia del Administrador en los términos de dichos instrumentos.

La vigencia general del Contrato se extiende hasta la terminacion o disolucion del Fideicomiso F/00964. Implicacion
clave: la obligacion de coinversion de Artha Capital estd condicionada a que Artha Desarrolladora continie como
Administrador; un cambio de GP activa simultaneamente la liberacion en este contrato.

Derecho de adquisicion residual — Cleanup call (Clausula Octava)

Mecanismo de liquidacion de cola alineado con la Clausula 13.2.2 del Contrato de Fideicomiso. Concluido el Periodo de

Inversion (y, en su caso, su Extension), si el valor de mercado de las acciones de las Sociedades de Proyecto o del

patrimonio de los Fideicomisos de Proyecto, determinado por el Valuador Independiente, resulta igual o menor al 10.0%
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del Monto Total de la Emision, el Coinversionista tiene el derecho (no obligacion) 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.

El ejercicio del derecho requiere aprobacién previa en Asamblea de Tenedores con voto favorable de al menos el
51.0% de los Tenedores presentes y/o representados, sujeto a lo establecido en el Fideicomiso. Es un mecanismo
tipico de tail-end liquidation que permite cerrar el CKD cuando el valor residual ya no justifica los costos de
mantenimiento del vehiculo.

Procedimientos legales frente a terceros (Clausula Séptima)

En caso de que se inicien procedimientos legales por terceros contra cualquiera de las partes, la parte demandada
tiene la obligacién, en la medida permitida por la legislacion aplicable, de notificar por escrito a las demas partes del
contrato, permitiendo una defensa coordinada.

Informacién compartida y procesos del Administrador (Clausula Tercera, inciso a)

El Administrador debe compartir con el Coinversionista la informacion relativa al procedimiento de aprobacién de
Inversiones que realice al amparo del Fideicomiso. Cualesquiera cantidades, valores o limites a determinar bajo este
Contrato son calculados por el Administrador de buena fe, con discrecién para redondeos, y los resultados son
definitivos y obligatorios para el Fiduciario y el Coinversionista, salvo error manifiesto. Cantidades en monedas distintas
al Peso se convierten al tipo de cambio vigente que determine el Administrador.

Exoneracion del Administrador (Clausula Décima)

Exoneraciéon amplia en la medida maxima permitida por la legislacion aplicable. EI Administrador no es responsable
frente al Coinversionista, sus afiliadas o cualquier otra parte, por danos y perjuicios derivados de actos u omisiones
realizados de buena fe conforme al Contrato o basados en opinion de expertos (abogados en asuntos legales,
contadores en contables, asesores fiscales en fiscales, banqueros de inversion o valuadores en valuacion).

La exoneracion tiene dos caracteristicas relevantes: (i) excepcion expresa por actos u omisiones respecto de los cuales
el Administrador sea responsable bajo el Contrato de Fideicomiso (donde se regulan estandares de dolo, mala fe,
negligencia grave); y (ii) subsistencia tras remocion — el Administrador conserva los derechos y beneficios de esta
clausula aun después de haber sido removido como Administrador bajo el Contrato de Administracion y el Fideicomiso.

Periodos de Inversion y Desinversion (contexto del Fideicomiso referenciado)

Durante el Periodo de Inversion, la Asamblea de Tenedores, el Comité Técnico y el Administrador pueden aprobar
Aportaciones del Fideicomiso para la realizaciéon de Proyectos a través de los Vehiculos de Inversién. El proceso de
Desinversiéon puede comenzar en cualquier momento del Periodo de Inversion o su Extension. Si el Monto Invertible se
agota antes del fin del Periodo de Inversion, éste puede darse por terminado anticipadamente, iniciando el Periodo de
Desinversion. Durante este ultimo, los Vehiculos de Inversion canalizan utilidades en forma de dividendos a la
Sociedad Controladora, que los distribuye a los Accionistas en términos de la Clausula 12 del Fideicomiso; los
Dividendos y Rendimientos recibidos por el Fideicomiso se distribuyen a los Tenedores.

Ley aplicable, jurisdiccién y miscelaneos
El Contrato se rige por la legislaciéon mexicana. Las partes se someten irrevocablemente a la jurisdiccion de los
tribunales federales competentes de la Ciudad de México, renunciando a cualquier otro fuero por razén de domicilio

presente o futuro. Los términos definidos no incluidos en el Contrato se remiten al Fideicomiso; la interpretacion sigue
reglas estandar de referencias cruzadas entre contratos, leyes y reformas. Los domicilios oficiales de notificaciones,
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actualizados por el Tercer Convenio Modificatorio, son los establecidos en la Clausula 24.6 del Fideicomiso Modificado
(Artha Desarrolladora en Bosques de las Lomas; CIBanco en Lomas de Chapultepec; Monex en Col. Juarez).

Aspectos complementarios relevantes

El Tercer Convenio Modificatorio incorporé las advertencias regulatorias estandar del Fiduciario en cumplimiento del
articulo 106, fraccion XIX de la Ley de Instituciones de Crédito y de las Circulares 1/2005 y sus modificaciones del
Banco de México, relativas a las prohibiciones aplicables a instituciones fiduciarias (no garantizar rendimientos, no
responder por incumplimiento de deudores salvo culpa, no realizar operaciones en condiciones contrarias a sanas
practicas, entre otras). Adicionalmente, el Convenio establecié expresamente la ausencia de novacion, la obligacion de
ratificacion ante notario publico, y que los gastos y costos asociados al mismo se pagan con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso. La emisora mantiene una politica de rotacion en la contratacion de servicios de valuacion, con valuacion
independiente al 31 de diciembre de 2024 incorporada al reporte anual.

Cumplimiento al plan de negocios y calendario de inversiones y, en su caso,
desinversiones [bloque de texto]

Periodo de Inversion

La Asamblea de Tenedores, el Comité Técnico y el Administrador, segun sea el caso podran aprobar las
Aportaciones del Fideicomiso para la realizacién de los Proyectos, a través de los Vehiculos de Inversion, en la
medida que se mantenga vigente el Periodo de Inversion.

A lo largo del Periodo de Inversioén, y, en su caso la Extension del Periodo de Inversion o del Periodo de
Desinversién (segun se establece en la clausula siguiente) cada uno de los Vehiculos de Inversion, segun sea el
caso, podra comenzar con el proceso de Desinversion.

En el caso de que el Monto Invertible haya sido agotado antes de que el Periodo de Inversion llegue a su fin, dicho
periodo podra darse por terminado anticipadamente, dando lugar, en su caso, al inicio del Periodo de
Desinversion.
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Periodo de Desinversion

Una vez concluido el Periodo de Inversion y la Extension del Periodo de Inversién, en su caso, iniciara el Periodo
de Desinversion durante el cual cada uno de los Vehiculos de Inversién debera comenzar con el proceso de
Desinversion (si es que no lo hicieron previamente durante el Periodo de Inversion), encaminando sus esfuerzos a
la generacién de utilidad a nivel de los Vehiculos de Inversidon que se canalizara en forma de dividendos o de
cualquier otra forma, a la Sociedad Controladora, quien a su vez debera distribuirlos en forma de Dividendos o
Rendimientos a cada uno de los Accionistas de la Sociedad Controladora en términos de lo establecido en la
Clausula 12 del presente Contrato. Los Dividendos y los Rendimientos que por ese concepto reciba el Fideicomiso
seran distribuidos a los Tenedores.

Valuacién [bloque de texto]

Se anexa carta de valuador independiente al 31 de diciembre de 2025.
A la fecha del reporte la emisora mantiene una politica de rotacién en la contratacién de los servicios de valuacion, la

cual se encuentra apegada al proceso de valuacién y a los estandares de reconocimiento y prestigio internacional
aplicables.
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Aviso de Limitacién de Responsabilidad

El hecho de que 414 Capilal Inc. (“414 Capilal’) haya puesio este documenio (el “Reporie”) o cualquier olro material, a su dispodcion, no consliluye una
recomendacion de fomar o mantener una posicion, ni una representacion de que cualquier fransaccion es adecuvada o apropiada para el lector. Toda
transaccion implica riesgo considerable, y el lector no debe parficipar en ninguna fransaccion a menos que enfienda completamente dicho riesgo y haya
delerminado, de manera independiente, que la misma es apropiada para su perfil y régimen de inversion. 414 Capilal no provee asesoria contable, legal o
fiscal; estos femas deben ser discutidos con asesores independientes. En ningin caso serdn 414 Capital, sus partes relacionadas o empleados responsables frente
al lector o cualquier fercero por cualquier decision o accion fomada con base en la informacion de este documento o por dafos, aun cuando exista aviso
sobre la posibiidad de dichos danos. Asimismo, 414 Capital no asume responsabiidad alguna mas allé de las establecidas en los férminos y condiciones
establecidos en su contrato de prestacion de servicios.

Para elaborar el presente Reporte, 414 Capilal considerd y se basd, sin verificacion independiente, en la informacion enfregada por el Adminisfrador y en
informacion publica dispenible en el mercado (conjuntamente, la “Informacion”). 414 Capital asumié la veracidad de la declaracion del Adminisirador respecto
de que (i) toda la Informacion era verdadera, completa y fidedigna a la fecha de su enirega, (i) toda la Informacion entregada por el Administrador a 414
Capital no eomite hechos o informacion que ocasione que la Informacion sea falsa, incomecta o, en su caso, pudiera alectar el proceso de valuacion o las
conclusiones establecidas en el presente Reporte, (i} foda la Informacion incluyendo, sin limitar, las proyecciones financieras, estimaciones, asunciones,
inversiones de capital y lasas de relomo que fueron enfregadas a 414 Capilal han side preparadas de buena fe sobre bases y eslimaciones razonables, y (iv)
todos los confratos y convenios referidos en, o enfregados con, la Informacion son vaidos, exigibles y seran cumplidos en sus términos. 414 Capital no fiene
acceso d comunicaciones entre el Administrador y el Fiduciario y/o el Comité Técnico, por lo que cualguier informacion que pueda ser proporcionada a éstos y
que sea distinta a la recibida para el gjercicio de valuacion no puede ser considerada como parle del mismo.

414 Capital ne redaliza ninguna declaracion, ni elorga garantia alguna, expresa o implicila, cen relacion a la Informacion, incluyendo, sin imilar, 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 Informacion subyacente del presente Reporte, ni ha asumide obligacion alguna para solicitar Informacion adicional o para conducir un proceso
de audiloria independiente con relacion a ka Informacion o las Inversiones [ya sea desde una perspecliva fiscal, inanciera, comercial, legal, econémica o
ambiental, entre otras). Nada de lo previsto en el Reporte deberd de considerarse o interpretarse como uvna declaracion de 414 Capital respecto del
desempeno financiero pasado, presente o future de los activos ebjeto del presente Reporte. La conclusion de este andilisis depende de las garantias del
Administracdor en cuanto a que dicha informacién es conecta y verdadera. 414 Capital ha asumide que las proyecciones financieras del activo han sido
preparaclas de manera razonable sobre un fundamento que refleja los mejores estimados y valoraciones disponibles actuales del Administraclor. Todlos los
ejercicios contenidos en este Reporte dependen, entre ofras variables, fuertemente de las proyecciones que han side generadas por el Administrador. Las
conclusiones recacn en ki consecucion de los resultados y posicion financiera reflejados en estas proyecciones. En caso de que éstas no se materializasen, los
resultados de las valuaciones pedrian diterir de manera importante. Es responsabilidad del lector familiarizarse con estos supuestos y determinar de manera
independiente su razonabildad.

Ciertas suposiciones subycacentes al presente Reporte fueron reclizacas exclusivamente para efectos de modelacion financiera, siendo improbable que se
acluglicen. No se realiza ninguna declaracion, ni se da garantia alguna respeclo de la razonahilidad de las suposiciones realizadas o con respeclo a que todas
las suposiciones adecuadas o necesarias han sido consideradas en el presente Reporte. Los resulfados operatives, el valor de activos, las operaciones
anunciadas y cualesquier olros elementos considerades en el presenle Reporle pueden variar malerialmente de las suposiciones subyacentes del presenle
Reporte, Cualesquier variaciones en las suposiciones de los autores podran afectar materialmente la informacion prevista en el presente Reporte. Les resultados
de inversion de los lectores del presente Reporte podran variar significativamente de resullados pasades o cualesquiera de las proyecciones hipolélicas previstas
en el presente Reporte.

A menos que se indique lo contrario sn la seccion de Valuacian, el presente Reporte no considera algin Supuesto Especial, interpretado de la norma IVS 102
como ceondiciones o hechos hipotéticos que difieren de los existentes en el momento de la valuacion. Estos supuestos se utilizan para demostrar como los
cambios potenciales podiian atectar al valor de un activo yfo pasivo. Se etiquetan como "especiales” para recalcar al vsuario de la valuacion que la conclusidn
de valor derivada depende de un cambio en las circunstancias existenles o representa una perspecliva no cominmente manlenida por parlicipantes de
mercado al memento de la valvacion.
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Aviso de Limitacién de Responsabilidad (Cont.)

® Lo informacion que se presenia en esle Reporle conliene proyecciones y eslimacionas respecto de evenlos, melas o resullados eslimados a la fecha del
presente Reporie, incluyendo, pero ne imitados a: precios actuales, valuacion de activos subyacentes, liquidez de mercado, modelos propietarios y supuestos
(sujetos a cambio sin notificacién) e informacion publicamente disponible que se considera confiable, pero no ha side verificada de manera independiente.
Todos los supuestos, opiniones y esimaciones con yen el juicio del andglista o la fecha y estén sujelos a cambio sin nolificacion. Es imposible garanlizar que
dichos eventos, metas o resultados se materialicen en el futuro y podrén variar significafivamente de lo aqui establecido. Toda la informacion contenida en este
Reporte, incluyendo proyecciones respecto del rendimiente del mercade financiero, se encuentran basadas en las condiciones actuales del mercado, las
cuales pveden fluctuar por eventos politicos, economicos, financieros, sociales o de otra naturaleza.

® A menos que se indique lo conlrario en la seccion de Valuacion, ninguna persona ajena a 414 Capital biindo asislencia profesional significaliva con respecto a
los andilisis, epiniones y conclusiones establecidas en el Reporte. Aparte del analista a la fecha, no se utilizé el frabajo de un especialista extemo para colaborar
en el presenle Reporle.

® Algunos elementos de estos maleriales, incluyendo la recopilacion de dalos, el andlisis o la redaccion, pueden haber side elaborados con la asistencia de
herramientas de inteligencia artificial. 414 Capital podré elegir proporcionar informacién adicional a solicitud del lector.

m 414 Capilal, v ofras enlidades de conlrol comin, pueden haber tenido una relacion de negocio con el Adminisirador y/o Fduciaio en el pasado, incluysndo,
pero no limitado a consultoria, asesoria, y/o semvicios de valuacion independiente (del Fideicomiso en cuestion v ofros), y dicha relacion de negocio puede
continuar en el futuro. Al mejor conocimiento de 414 Capital, no hay una relacion de negocio futura gque dependa de la conclusion de esle ejercicio.

m  Eneste reporfe de valuacion, los aclivos en cueslion se valian con la consideracion de faclores medioambientales, sociales y de gobernanza (ESG) cuando es
aplicable. El reporte evalia las consideraciones ESG para reflejar con precision su impacio actual en el valor de los aclivos, reconociendo que estos faclores
pueden influir significativamente en el rendimiento financiero y la eficiencia operativa de la enfidad ya sea en partidas como ingresos, costos, gasfos, inversicnes
de capilal, valor lerminal, como en varables de ki valuacion como lasa de descuento, milliplos, elc. Segin sea el caso, se reconoce que el impacto de los
factores ESG en el valor del activo es dinamico y pvede cambiar con el fiempo.

m  Todo andlisis financiero, tal como el establecide 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 ulilizo diversas heramientas y metodologias de andisis
financiero. 414 Capital considera gue elandlisis debe leerse de manera conjunta y que tomar de manera aislada algon componente o elemento del mismo — sin
considerar tedos los componentes o el andlisis en su conjunto - puede propiciar un entendimiente sesgadeo o incomplete del proceso de valuacion subyacente
al presente Reporte.

m  Esta y otras valuaciones de compadias, negocios o inversiones que 414 Capital ha realizado, o que realice en el futuro, pueden reflejar el use de metodologias
distintas a las uvtilizadas en el presente Reporte o, en su caso, en cualesquier ofros Repories preparados por los distintfos equipos que son miembros de 414 Capital.

®  Cualquier cambio o evenlo que ocurra con poslerioridad a la lecha del presenle Reporle podrd aleclar las conclusiones eslablecidas en el presenle Reporle. A
pesar de que eventos futuros pueden afectar las conclusiones establecidas en el presente Reporte, 414 Capital no asume obligacion alguna para actualizar,
revisar o modificar el contenido del Reporte.

m Ll presente Reporle no conslifuye una elerta para comprar o vender valores y no deberd de inferpretarse como lal. Cualesquier valuaciones son indicalivas (no
redalzables) y estas valuaciones pueden diferir sustancialmente de un valor realizable, particularmente en condiciones de mercado iliquidas yfo voldtiles. Las
inversones a la que se refiere esta publicacion pueden no ser adecuadas para fodos los receptores. Es responsabiidad de los receptores tomar decisiones de
inverson con base en sus propias invesligaciones. Cualquier pérdida o consecuencia que surja del uso del material conlenido en esta publicacion serd tnica y
exclusivamente responsabilidad del inversionista, y 414 Capital no tendré responsabilidad por dicha consecuencia. En case de existir una duda sobre cualquier
inverdon, los receplores deben contactar a sus propios asesores de inversion, legales y/o fiscales para obtener asesoria sobre la oportunidad de la inversion. Al
grado permitido por la ley, ninguna responsabilidad es aceptada por cualqguier pérdida, dafios o costos de cualquier tipo que suiian del uso de esta publicacion
o sus conlenidos.

m  Este Reporte y su contenido no pueden ser reproducidos, dishibuidos a un lercero o publicados sin el consenlimiento de 414 Capilal. Las leyes v los reglamentos
de ofros paises pueden restringir la distibucion de este Reporte. Las personas en posesion de este documento deben informarse sobre las posibles resticciones
legalesy cumplidas de manera acorde.
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I. Resumen Ejecutivo
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Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple, No Consolidado
Grupo Financiero Multiva
Clave de Cotizacion: ARTCK Trimestre: 4D Ano: 2025 Moneda: MXN

Resumen Ejecutivo

Antecedentes

Antecedentes de la valuacion

B El 8 de octubre de 2013, Artha Desarrolladora (“Artha"), colocéd a través de la BMV certificados bursdtiles fiduciarios (el "CKD")

para el Fideicomiso F/00%64 por un monto de MXN 754 mm
— De éstos, MXN 553 mm son correspondientes a la Serie "A" y MXN 201 mm correspondientes a la Serie "B"”
B Posteriormente, el 6 de diciembre de 2013, el Fideicomiso realizé una reapertura para la Serie “B" por MXN 104 mm
— El 16 dejulic de 2014 se realizd la primera llamada de capital per un monto de MXN 415 mm
— EI 25 de noviembre de 2014 se realizd una segunda llamada de capital por un monto de MXN 415 mm
— El15 de abril de 2015 se realizé una tercera llamada de capital por un monto de MXN 321 mm

m  Elmento total de la emision de cerfificados bursatiles criginales y adicionales es de MXN 553 mm correspondientes ala Serie "A" y
MXN 1,526 mm para la Serie "B"

— El Fideicomisc tiene como objetivo invertir en un portafolio diversificado de activos inmobiliarios destinados al arrendamiento

ubicados en México. Los sectores en los que se concentrarén las inversiones incluyen: comercial, oficinas e industrial

B Confoerme a los documentos de colocacién y de acuerdo con lo establecido en el contrato de fideicomise irevocable de
emisicn de certificados bursdtiles, en que se designé 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 exclusive del Administrader y el Comité Técnico.
Este reporte estd sujeto a los términos y condiciones pactados en el confrate de prestacién de servicies celebrade el 13 de

octubre de 2015 (el "Contrate de Prestacion de Servicios")
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Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple,
Grupo Financiero Multiva
Clave de Cotizacion: ARTCK Trimestre: 4D Ano: 2025

Resumen Ejecutivo (Cont.)

Infroduccidn
Presentacion
B 414 Capital presenta un ejercicio de valuaciéon independiente para los proyectos en los cuales Artha, a través del Fideicomiso
F/009264, ha invertido a la fecha:
m  Comercial:
— Terraza Arenal (durante el 3T25 se desinvilié este proyecto)
— Paseo Ventura
— Pasaje Comercial Ferreria (durante el 4123 se liquidé este proyecto)
— Centro Comercial Kukulcdn (durante el 2122 se desinvirtié este proyecto)
B Usos mixtos:
— Puerto Caoba
— Tijuana (durante el 2T18 se desinvirli6 este proyecto)
B Inmuebles:
— Grand Hyatt Playa del Carmen (durante el 3125 se desinvirlié este proyecto)
m  Artha ha contratade a las firmas NEWMARK y JLL para realizar la valuacion de cada uno de los proyectos propiedad del
Fideicomiso F/00964
B Lalabor de 414 es la de andlizar y validar las valuaciones de las propiedades realizadas por NEWMARK y JLL. Para realizar dicho

andlisis, 414 Capital utiliza las metodologias de valuacién basadas en estdndares internacionales reconocidas por organizaciones
del sector de aseseria y valuacién financiera (IFRS)

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 358,112,661

! Para mayer infformacion referente a la metodologic aplicada, referrse o la seccion il

Fuente de lainformacion: Administracion de Artha
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Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple, No Consolidado
Grupo Financiero Multiva
Clave de Cotizacion: ARTCK Trimestre: 4D Ano: 2025 Moneda: MXN

Lineamientos de Reporteo y Cumplimiento IVS

B De acverdo con el ineamiento VS 106 de los Estandares Internacionales de Valuacion ("IVS") un reporte estd en cumplimiento
con dichos estandares cuando se proporciona a los usuarios de dicho reperte un entendimiente claro de la valuacién

B Ellineamiento IVS 106 define los puntos como minimo a ser incluides en los reportes. Para facilidad del usuario, 414 Capital pone
en sus reportes pUblicos de valuacién 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/fo Comité Técnico del Fideicomiso

Uso previsto del reporte: Reporteo financiero exclusivamente

Identidad del valuador: 414 Capital

Base de valor adoptada: Valer razonable definido enla NIF 13

Fecha de reporte: Indicada en la portada

Fecha de valuacion: Favor de referirse a la seccién de Conclusion del Resumen Ejecutivo

Conclusién de valor:
Moneda de valuacion:

Actlivos y/o pasivos a valuar:

Enfoque(s) y/o metodologia(s) aplicada(s): Favor de referirse ala seccién de Valuacion de cada activo
Informacién y supuestos utilizados:

Supuestos significativos o especiales y/o condiciones

limitantes:
Factores medioambientales, sociales y de gobernanza Favor de referirse al Avise de Limitacién de Responsabilidad y/o a la
(ASG) utilizados: seccion de Valuacién de cada active

Hallazgos de especidlistas y/o organizaciones de servicio:

Declaracién 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 ("1VSC”)
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Il. Descripcién de las Inversiones
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Estructura de las Inversiones

CKD Fideicomisc
F/00964

Trimestre: 4D

ARo:

2025

No Consolidado

Moneda: MXN

| Coinversionista )

Artha Capital §
de RLde CV

Puerto Caoba
Ff2024
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Grupo Financiero Multiva
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Ubicacién de los Proyectos

B Las propiedades activas del portafolio se encuentran distribuidas en dos estados de la Republica: Veracruz y Estado de México

-Paseo VGnIU!OJ
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Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple, No Consolidado
Grupo Financiero Multiva
Clave de Cotizacion: ARTCK Trimestre: 4D Ano: 2025 Moneda: MXN

Terrazas Arenal

Descripcion de la inversion

B Ternazas Arenal es un centro de entretenimiento y servicios abiertos ubicades al sur de la Ciudad de México, en el limite entre las
delegaciones Tlalpan y Xochimilco. Dentro de la zona de influencia se encuentran zonas residenciales de alte nivel adquisitivo

B Fl proyecto cuenta con un drea bruta rentable (“ABR") de 10,610 m?, de los cuales el 44% estd ocupada por “anclas
comerciales" entre las que se encuentran un cine y un gimnasio. También cuenta con una gran variedad de restaurantes, una
tienda de productos para mascotas y 34 locales comerciales

B El proyecto se desinvirtio durante el tercer trimesire de 2025

Plan de negocios

A vta rentable 10,610 m?

B Cinemex, Sport City

m  Centro Comunitario v de Entretenimiento
B MXN 268 mm
B Lainversion se encuentra dentro del fideicomiso F/2003

Ubicacién

Fuenie de la informacién: Adminstacién de Artha
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Pasaje Comercial Ferreria

Descripcion de la inversion

B Pasaje Comercial Ferreriq, localizado en Azcapotzalco, COMX, es un centro comunitario anclado peor una tienda de autoservicio
y un cine que en conjunto representan el 5% de su drea bruta rentable

B El desarrcllo se encuentra ubicade cerca de los siguientes puntos; Arena Ciudad de México, Universidad Auténoma
Metropolitana y la autopista urbana Ecatepec-Los Remedios. Al sur y al poniente: Naves industriales y edificios de vivienda. Al
oriente: El Centro de Estudios Cientificos, La Escuela Superior de Ingenieria y el Centro Deportivo Ferrocarrilero

B El proyecto se liquidd en diciembre de 2023 y se utilizd la totalidad de los recursos para el pago de pasivos del proyecto

Plan de negocios

ea bruta rentable 9,891 m?

B Bodega Aurrera, Cinemex, Smart Fit, Coppel

Anclas

B MXN 219 mm

B Lainversidn se encuentra dentre del fideicomiso F/1082

Ubicacién

Fuenie de la informacién: Adminstacién de Artha
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Puerto Caoba

Descripcion de la inversion

B Puerto Caoba es un proyecto mixto ubicado en la Ciudad de Veracruz. Cuenta con un desarrollo de tfrece niveles de los cuales
tres comesponden a un centro comercial v los otros diez comesponden a cficinas. Ademas, existe espacio para un hotel de 180
llaves

m El drea bruta rentable es de 30,892 m? (centro comercial y oficinas) mds 10,687 m? (desarrollo hotelero). El ancla del centro
comercial es un cine y una pista de hielo

Plan de negocios

Area bruta rentable B 30,892 m? (centro comercial y oficinas) maés 10,687 m? (desarrollo hotel)

Anclas B Cinépolis

m Oficinas, Centro Comercial y Hotel

B MXN 445 mm

B Lainversidn se encuentra dentro del fideicomiso F/2024

Ubicacién

N

Fuenie de la informacién: Adminstacién de Artha
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Paseo Ventura

Descripcion de la inversion

B Paseo Ventura se encuentra ubicado en el municipio de Ecatepec de Morelos que forma parte de la Zona Metropolitana de la
Civdad de México. Paseo Ventura se localiza en los entornos comerciales con mayor afluencia en Ecatepec, a un costado de
Centro las Américas

B Fl proyecto surge como respuesta o la necesidad de complementar la oferta de entretenimiento, servicios y opciones culinarias
enlazona

Plan de negocios

Area bruta rentable B 24,382m?
Anclas B Cinemex, Chuck E. Cheese, Best Buy, Ihop, Comics

B Centro comunitario y de entretenimiento

T m mxN78mm

B Lainversidn se encuentra dentro del fideicomiso F/2224

Ubicacién

A

Fuenie de la informacién: Adminstacién de Artha
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Grand Hyatt Playa del Carmen

Descripcion de la inversion

B Grand Hyatt Playa del Carmen, es uno de los hoteles mas exclusivos en Playa del Carmen, Quintana Roo. Artha se ha asociado
con el operador de este proyecto

El hotel esté ubicado sobre la playa y cerca de la Quinta Avenida
Grand Hyatt cuenta con las siguientes caracteristicas: 314 habitaciones, 3 restaurantes, bar, spa y gimnasio

El proyecto se desinvirtié durante el tercer trimesire de 2025

Plan de negocios

Area bruta rentable B 22,225m?
Anclas m Club de playa, Spa, Gimnasio

m Hotel Plan Europeo

B MXN 408 mm

B Lainversion se realizd a través de un vehiculo llamada Inmuebles 85

Ubicacién

¢

Fuenie de la informacién: Adminstacién de Artha
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lll. Resumen de Valuacién
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Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple, No Consolidado
Grupo Financiero Multiva
Clave de Cotizacion: ARTCK Trimestre: 4D Ano: 2025 Moneda: MXN

Resumen de Valuacién

Conclusidn

m Al 31 de diciembre de 2025, Artha contaba con dos activos

B Durante los proximos frimestres esperaremos ver resultados sobre el avance de los proyectos en operacion, el proceso de

arrendamiento y de estabilizacidn de los proyectos inmobiliarios

B 414 Capital utiliza las metodologias de valuacion IFRS para anclizar y validar las valuaciones realizadas por NEWMARK v JLL para
cada una de las propiedades en cuestién. La metodologia de valuacion que se utiliza en cada propiedad depende de la etapa

y/o estatus en el que se encuentre la inversién
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Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple, No Consolidado
Grupo Financiero Multiva
Clave de Cotizacion: ARTCK Trimestre: 4D Ano: 2025 Moneda: MXN

Resumen de Valuacioén (Cont.)

Propiedades del portafolio

Nombre, ubicacion y valor de las propiedades (MXN '000)

B Al 4725, el Fideicomiso F/00944 contakba con las siguientes propiedades dentro del portafolio:

Ubicacis Valor del acfivo al  Parlicipacion Pariicipacién  Ajuste por paridas  Parficipacion Parficipacién
icacioh 4125 Artha (%) Artha contables al 4T125'  F/00964 (%) F/009¢64
Paseo Ventura Estado de México 472,400 50% 236,200 (131.673) 95% 9,301
Puerto Caoba Veracruz, Veracruz 500,900 0% 451,461 (319.630) 5% 126,239
Artha Controladora 140,603 95% 133,572
[Total 358,113 |

Impacto del cambio en el valor de las inversiones (MXN mm)

1,000
900 80
800 ]
700 ®)
400
500
400
300
200
100

(504)

Valer inicial Pasec Puerto Artha Valor final
3125 Ventura Caoba Controladera 4125

'Metodologias contabiles y calculos propics de la administracion de Artha Capital
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Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple, No Consolidado
Grupo Financiero Multiva
Clave de Cotizacion: ARTCK Trimestre: 4D Ano: 2025 Moneda: MXN

Estados Financieros

Balance general al 31 de diciembre de 2025 (MXN)

Disponibiidades 10,540,505 Obligaciones en operaciones de bursatlizacién 1,534,152,789
Inversién en valores dispenibles para k venta ___158245 Proveedores 2,894,102
Inversiones permanentes [ 358,11 2.961 :
""""
Resultados de gjercicios anteriores (887,364,545)
Resultado del ejercicio [282,870.935)
Suma de Patrimenio {1.170,235,480)
Activo total 368,811,411 Suma de Pasive y Pafrimonio 368,811,411

Obligaciones en operaciones de bursatilizacion 1,536,152,789
Suma de Patrimonio (1.170,235,480)
Total pafimenio 365,917,309
ARTCK 13 26.6% 97.295.217
ARTCK 13-2 73.4% 268,622,092
Total patimonio 365,917,309
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Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple, No Consolidado
Grupo Financiero Multiva
Clave de Cotizacion: ARTCK Trimestre: 4D Ano: 2025 Moneda: MXN

Resumen de los Cambios en el Patrimonio

B La varacién en "Otras cuentas de balance” obedece a una reduccién en proveedores. Adicionalmente, en el 4725 se efectuéd
una distribucion por MXN 208 mm

700

600

H00 198

300

200

(429)
100

Valor inicial Inversiones Disponibilidades Ofras cuentas Valor final
(3125) permanentes de balance (4125)

C4 P‘I -|—4 |_ Informacién Privada y Confidencial 21
414 Capital e www.414c.com -

39 de 117
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414 Capital

Reporte publico y resumido de valuacion trimestral - 4T 2025

Marzo 2026
Referencia: Valuacién independiente del Fideicomiso F/00964 (Clave de pizarra ARTCK 13)
Artha Desarrolladora

Conforme a les documentes de colocacién y de acuerdo con lo establecido en el contrato de fideicomiso
irrevocable de emisién 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 Prestacién de Servicios. La opinidén de

valor gue aguf se presenta estd sujeta al Aviso de Limitacidn de Responsabilidad incluido dl final del documento.
Antecedentes de la valuacién

m El 8 de octubre de 2013, Artha Desarrolladora, S.A. de C.V. (“Artha") colocd a través de la BMV certificados
bursdtiles fiduciarios (el “CKD") para el Fideicomiso F/00964 por un monto inicial de MXN 754 mm {de los cuales
MXN 553 mm fueron destinados a la Serie "A”), y tres emisiones subsecuentes para la Serie “B"; el 16 de julio de

2014 por MXN 415 mm, el 25 de noviembre de 2014 MXN 415 mm y el 15 de abril de 2015 por MXN 321 mm

— El objetivo de los CKDs es inverlir en proyectos inmobiliarios promovidos por Artha en las condiciones

preestablecidas en la documentacién relativa a la emisiéon

Conclusién de valor!

Valor justo por cerlificado - Enfoque de valuador independiente? MXN 17,597.25392¢6
Valor justo por cerfificado - Enfoque de amerizacién de gastos® MXN 17,597.253%92¢4

De tener cualquier pregunta al respecto de la valuacién o su alcance, por favor no duden en contactarnos

directamente.

414 Capital

! Favor de referirse a las secciones posterores para mayor detalle

? Obedece al criterio de IFRS de fratamiento de gastos de colocacion

15e adhiere a précticas de la industria de amorfizacion de gastos de colocacion. Este precio se deberd incorporar al vector de precios

Nota: Esta valuacién fue realizada con informacién a la fecha efectiva indicada en la pagina 2 delreporte, y no incluye eventos corporativos
posteriores a dicha fecha. La conclusion de valor es expresada en la moneda comespondiente a la contabilidad del Fideicomiso, v la posterior
conversién a una meneda distinta para cualquierfin no es parte del alcance de esfe documento

| Capital e www.dldcapital.co
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Resumen de Valuacion

Cifras en MXN

Conclusién

B Al 31 de diciembre de 2025 consideramos que el valor justo, nc mercadeable de los certificados es de MXN 17,597.25
(diecisiete mil quinientos noventa y siete 25/100 MXN)

Resumen de valuacion

Inversiones permanentes Tetal
Valor en libros 358,112,6461.00
Valor ajustado 358,112,661.00
Pafrimonio (IFRS)'* Por cerfificado # certificados Total
Valor en libros 17,597.253926 5,529 97,295,216.96
Valor ajustado 17,597.253926 5,529 97,295,216.96
Valor justo por certificado - Enfoque de valuador independiente? MXN 17,597.253926
Valor justo por certificado - Enfoque de amortizacién de gaslos° MXN 17,597.253924

Balance Pro-forma ujusmdo‘

Active Pasivo
F Disponibilidades 10,540,505.00 F Obligaciones en op. de bursatilizacion 1,536,152,789.00
F Inversion en valores disponibles para la venta 158,245,00 F Proveedores 2,894,102,00
A Inversiones permanentes 358,112,661.00
Patrimonio {1,170,235,480.00)
Total activos 368,811,411.00 Total Pasive y patrimonio 368,811,411.00
Sensibilizacién de valuacién®
Inversiones permanentes Valor active Valor cerfificado Var.
Valor base 358,112,661.00 17,597.253926 0.00%
Inversiones permanentes (valuacion al alza escenario 1) 376,018,294.05 18,458.350037 +4.89%
Inversiones permanentes (valuacion a la baja ecenario 1) 340,207,027.95 16,736.157816 -4.89%
Inversiones permanentes (valuacién al alza escenario 2) 411,829,560.15 20,180.542258 +14.68%
Inversiones permanentes (valuaciéon a la baja escenario 2) 304,395,761.85 15,013.965595 -14.68%
Valuaciones historicas
Nimero de cerlificados Valor certificado? Patrimonio®
Trimestre actual 2025.Q4 5529 17,597.253926 97,295,216.96
Trimestre Previo 1 2025.Q3 5529 28,190.528163 155,865,430.21
Trimestre Previo 2 2025.Q2 5529 39,276.907655 217,162,022.42
Trimestre Previo 3 2025.Q11 5529 48,112.681655 266,015,016.87

' Fl patimonio del fideicomiso se ajusta conforme a la valvacion justa de las inversiones

2 Obedece al criferio de FRS de tratamiento de gastos de colocacion

3 Se adhiere a practicas de la Industria de amortizaclén de gastos de colocacién. Esfe preclo se deberd incorporar al vector de preclos

4FI balance pro-fora ajustado no es un estado conlable, sino una henamienia de estimacion para el valor dei pafrimonio conforme a los
camblos en la valuacion Justa de las inversiones, Las cuentas marcadas “F" {(fjo) se mantienen a coslo, mientras que las cuentas marcadas “A"
factualizado) se ajustan, y por ende no coinciden con el dato reportado en confabllidad

JPara los activos valuados por la metodologia de mercado se modeld una varacién de + / - 5% y 15% al multiplo, ya sea de ventas, EBITDA o
utlidad neta, o al cap rate, segun aplique. Para los activos vaiuados por ia metodologia de DCF se modeld una vanacién de + /- 5% y 15% a
la fasa de descuento. Para los aclivos valuados a costo, se modeid una variacién de + /- 5% v 15% direclamenie al vaior del aclivo

°Fl total del patimonio se integra por las obligaciones en operaciones de bursatilizacidn y el patrimonio, la parlicipacién de la Serfe A en el total
del patrimonio es de 26.6%

C4P174L 1 Caplal

414 Capital

apital.corn 2

41 de 117
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Inversiones Realizadas por el Fideicomiso

B A lafecha del presente reporte el Fideicomiso F/00964 cuenta con las siguientes inversiones:

ot

Inversién' Categoria Ubicacién 093":
valuacién

212014

Puerto Caoba Urbanizacion Veracruz No divulgado Enfoque de mercado

472014

Ventura Comercial Estado de México No divulgado Enfoque de ingresos

" La inversion es reconocida en el pimer imestre en el que fue reflejada en eslados financieros del fideicomiso, Independientemente de la
fecha de inicio del proyecto o la creacion del vehiculo

2 Considera ei monto invertido en los Ulfimos estados financleros publicados a ia fecha de valuacién. Es parficuiarmente relevante en ios casos
en los que la Inversion se incrementa o decrementa a lo largo del iempo

1 Se refiere a las metodologias liskadas en la seccién “Metodologias de Valuacion Aplicables”, o a una combinacién de las mismas, en su caso
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Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple,

Grupo Financiero Multiva

Clave de Cotizacion: ARTCK Trimestre: 4D  Ano: 2025

Metodologias de Valuacion Aplicables

No Consolidado

Moneda: MXN

B 414 Capital aplica metodologias de valuacidén basadas en estdndares intemacionales’ reconocidos por
organizaciones del sector de aseseria y valuacién financiera. 414 Capital mantiene membresia en algunas de

las mismas?

|
Enfoque de
|
mercado
|
B
Enfoque de ingresos
|
|
Enfoque de costos i

Metodologias de valuacién bajo IFRS 133

Este enfoque utiliza precios y otra informacién relevante generada por
transacciones de mercado que involucran activos, pasivos o grupos de activos y
pasivos idénticos o comparables

La valuacion se basa en precios de mercado observables

El Consejo Internacional de Normas de Valuaciéon considera la valuacion a
mercado como el enfoque mds comUnmente aplicado a pesar de que los intereses
en los proyectos pueden no ser homogéneos

El enfoque de ingresos convierte flujos de efectivo futuros y proyectados en un
Unico valor presente descontado. El métode mds comuin en este enfoque es la
valuacion por flujos de efectivo descontados ("DCF", por sus siglas en inglés)

Factores de riesgo asociados al activo se integran a la tasa de descuento
permitiendo asi captar el riesgo del negocio

Para los activos en etapa de desarrollo o de reciente adquisicidon, el enfoque de
costos refleja el importe que se requeriria en el momento actual para reemplazar la
capacidad de servicio de un active

La valuacién de costos proporciona un valor inicial de los actives v 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

m De manera generdl, las valuaciones de activos iliquidos redlizadas corresponden a alguna de las metodologias
anteriormente mencionadas, y en algunas ocasiones se utiliza una combinacién de varias como refuerzo y

validacién

m Cabe mencionar que las metodologias son adaptadas segun la industria en cuestion del activo subyacente.
Las principales categorias en las que los actives son clasificados son: capital privado, bienes raices,
infraestructura, energia, crédito y ofros

— 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
alicueta del Ultimo valor del activo neto (*“NAV” por sus siglas en inglés) reporfado por el Administrader del
fondo subyacente cuando este sea representativo del valor razonable, en linea con los lineamientos de
valuacidn IPEV!. La técnica de NAV reportado por el administrador corresponde al enfoque de costos

'Las valuaciones contenidas en este documento han sido elaboradas siguiendo las metodologias con base en estandares infernacionales y
apegandose a los criterios incluidos en los Intemational Valuation Standards, los international Private Equity and Venture Capitai Vaivation
Guidelines, siempre y cuando estos no se confrapongan con los criferlos establecidos bajo IFRS. En caso de que el Valuador Independlente o el
Adminisfrador decidan no apegarse a dichos ciilerios, ya sea porque los mismos se confraponen con los crilerios esiablecidos bajo IFRS o
porque fueron acualizados o modificados, se incluird una nota descriptiva sobre dicha valuacion

2414 Capital es miembro del Infemational Valuation Standards Councll

IIntemational Financlal Reporting Standards
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Metodologias de Valuacién Aplicables (Cont.)

B 414 Capital aplica la definicidn de valor razonable del IFRS 13 - Medicidn del Valor Razonable, la cual establece
el valor razonable como el precic que seria recibido por vender un active o pagado por transferir un pasive en
una transaccion ordenada entre participantes de mercado en la fecha de la medicidn

— La definicién de valor razonable del IFRS 13 es de manera general consistente con la definicién de valor
razonable de U.S. G.A.A.P. determinada en el Accounting Standards Codification ("ASC") Topic 820
publicada por el Financial Accounting Standards Board ("FASB")

B Bajo el ineamiento de IFRS 13, las variables de entrada para determinar el valor razonable se categorizan en
tres 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 1 mencicnados
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

B IFRS 13 menciona que una entidad puede utilizar una o mas de estas técnicas de manera consistente y
evaluard los resultados para seleccionar la que mejor represente el valor razenable bajo las circunstancias. Si
bien, IFRS no sugiere priorizar alguna técnica de valuacién sobre otra, si sugiere maximizar el uso de variables de
entrada observables y minimizar las no observables

B La informacién se ha obtenido de fuentes que se consideran fidedignas, sin embargo 414 Capital no ha
realizade verificacion independiente respecto de, y no realiza ninguna declaracion, ni otorga garantia alguna,
expresa ¢ implicita, con relacién a la veracidad o exactitud de dicha informacién. Toda la informacién
contenida en este reporte, incluyendo proyecciones respecto del rendimiento del mercado financiero, se
encuentran basadas en las condiciones del mercado a la fecha de la valuacién, las cuales fluctuaran por
eventos politicos, econdmicos, financieros, sociales ¢ de otra naturaleza

B Llos miembros del equipo de 414 Capital estdn capacitados y, en los casos aplicables, acreditados en la
aplicacion de las metodologias mencionadas, y la Firma se adhiere a sus respectivos principios segun proceda.
La aplicabilidad de las metodologias puede variar en funcién de Ias circunstancias especificas de cada caso.
Los entregables findles especificardn explicitamente qué metodologias se utilizaren en la preparacién 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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Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple,
Grupo Financiero Multiva
Clave de Cotizacion: ARTCK

No Consolidado

Trimestre: 4D  Ano: 2025 Moneda: MXN

Lineamiento de Reporteo y Cumplimiento IVS

B De acuerdo con el ineamiento IVS 106 de los Estdndares Intemacionales de Valuacidon (“IVS") un reporte estd
en cumplimiento con dichos esténdares cuando se proporciona a los usuarios de dicho reporte un

entendimiento claro de la valuacién

— Los reportes de valuacidn deben proporcionar una descripcién clara vy precisa del alcance del ejercicio
redlizado, asi como el propésito de la valuacién, el uso intencionado v los supuestos utilizados para el
ejercicio, ya sea de manera explicita dentre del reporte o de manera implicita a través de referencia a
ofros documentos (reportes complementarios, mandatos, politicas intermnas, propuesta de alcance del

servicio, etc.)

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 enla
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 ala pagina 1 del presente
reporte

Fecha de valuacién:
Conclusién de valor:

Moneda de valuacién:

Favor de referirse a la pdgina 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 ala pdgina 5 del presente
reporte

Informacién y supuestos utilizados:

Supuestos significativos o especiales y/o condiciones
limitantes:

Factores mediocambientales, 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 valuacién fue elaborado en apego alos IVS
emitidos por el Consejo de las Normas
Internacionales de Valuacién (“IVSC”)
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Grupo Financiero Multiva
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Requerimiento de Divulgacién de la CUE 2021

B Se hace referencia a la resclucidon que modifica las Disposiciones de cardcter general aplicables a las emisoras
de valores y a ofros participantes del mercado de valores (la Circular Unica de Emisoras, “CUE"), publicada el 16
de febrero de 2021. En el numeral remano I, Informacién requerida en el reporte anual, inciso C) Informacion
gue 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 informacién relativa o las valuaciones que se hayan efectuado al fitulo fiduciario
durante el pericdo que se reporta. Adicionalmente, se deberd indicar la denominacioén social de la persona
moral contfratada para efectuar las valuaciones, ios afios de experiencia valuando certificados bursdtiles
fiduciarios de desarrollo o insfrumentos de inversion semejantes, el nimero de afics que ha prestado sus
servicios a la emisora de manera ininterrumpida, las certificaciones que acrediten la capacidad técnica para
valuar este tipo de instrumentos con las que cuente la persona moral contratada para efectuar las
valuaciones, asi como las personas fisicas responsables de realizar las valuaciones; si la perscna moral
contratada para efectuar las valuaciones mantiene una politica de rotacion de las personas fisicas
responsables de la valuacién, sila propia emisora mantiene una politica de rotacién en la contratacién de los
servicios de valuacion, asi como el apego del proceso de valuacién a los estandares de reconocido prestigio
internacional que resulfen aplicables.”

HA

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 bursatiles fiduciarios de
desarrollo superior a diez afos. 414 Capital ha prestado sus servicios de manera ininterrumpida al Fideicomiso
F/00964 desde el afio 2015

— 414 Capital forma parte de un selecto grupo de miembros corporatives del Consejo de Estdndares
Intfernacionales de Valuacion ("IVSC")

— Tedos los miembros del equipo de valuacién 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 rotacion para el lider de valuacion de cada uno de los instrumentos
que valua, 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 - Medicion del Valor Razonable, los Estandares
Internacionales de Valuaciéon (“IVS"), y los International Private Equity and Venture Capital (“IPEV") Valuation
Guidelines. Todos los reportes de la Firma pasan por un proceso rigurose de revisidon interna con el fin de
cumplir con estdndares intemos de calidad vy el apego constante a las mejores préacticas de la industria y alos
lineamientos antes mencionados

I Instruc tivo para la elaboracion del reporfe anual apilcable a cenificados bursatiles fiduciarios de desarroilo {“CKDs”)
2nstruciivo para la elaboracién del reporte anual aplicable a cerfificados bursatiles fiducianios de proyectos de inversion (“CERPIs")
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Grupo Financiero Multiva
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Perfil de la Firma

Divulgaciones sobre experiencia e independencia de la Firma

B Se hace referencia a la resolucién que modifica las Disposiciones de cardcter general en materia financiera de
los Sistemas de Ahorro para el Retiro, publicada el 14 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 Insfrumentos Esfructurados y FIBRAS, el Comité de inversién deberd manifestar expresamente
su opinién sobre los criferios de valuacién de los activos subyacentes. Asimismo, una vez que el Instrumento
Estructurado cuente con un valuador independiente © cuando éste sea susfituido por otro, el Comité de
Inversion deberd manifestar una segunda opinién y dar seguimiento respecto de los referidos criterios, asf
como sobre la experiencia e independencia de dicho valuador. Esta opinién deberd emitirse a los fres meses
después de contar con el valuador independiente. Las referidas opiniones deberdn quedar asentadas en el
Acta Pormenorizada de la sesién que corresponda”

m Alrespecto, 414 Capital informa lo siguiente:
Confirmacién de Experiencia

H 414 Capital fue fundada en 2009 y desde entonces se ha posicionado como un proveedor integral de servicios
de valuacién y asesoria financiera corporativa. La Firma ofrece servicios de Valuaciéon de Portafolics para 150
fondos con activos en doce paises. A través de las diferentes entidades del grupo, 414 Capital tiene mds de 45
profesionales financiercs en su equipo que estdn ubicados en Estados Unidos, Espafia, México y Colombia

B En su practica de Valuacidon de Portafolios, la Firma valia mds de 850 activos de manera recurrente (semestral,
trimestral y mensual), abarcando una amplia gama de sectores incluyendo: capital privado, capital de riesgo,
infraestructura, energia, bienes raices y deuda, entre otros

B Todas las politicas y metodologias de valuacién se presentan ante un Comité de Valuacién intemo, integrado
por tres de los miembros mds experimentados del equipo de valuacidn y que son miembros del American
Society of Appraisers. Todas las valuaciones son autorizadas por un responsable global de la préctica, quien
cuenta con las designaciones Accredited Senior Appraiser (“ASA") y Charfered Member Royal Insfitution of
Chartered Surveyors (“"MRICS”)

m Adicional a la cedificacién 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"), vy la certificacidon Chartered Alternative Investment Analyst ("CAIA”)

B Al ser miembro corporativo del IVSC, 414 Capital subraya su compromisc para avanzar en la estandarizacién y
las mejores practicas dentro de la industria de valuacidn

B Los ejercicios de valuacién en cuestidn son revisados por terceros como parte de un sistema de auditorias y
contrapesos del sistemma. Dichos terceros suelen incluir al administrador, a miembros del comité técnico, y al
auditor contable independiente

Confirmacién de Independencia

m El personal de 414 Capital responsable de la redlizacién, revisién, autorizacién vy publicaciéon del presente
reporte confirman tener y mantener plena y total independencia con relacién a los activos sujetos a la
valuacién, asl 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, y vij el
representante comun

B Ningun miembro o representante de 414 Capital participa en la gestion; o es miembro del consejo, directivo o
funcionario, de las entidades previamente mencionadas

B Laindependencia y la ausencia de conflictos de intereses se controlan a través de un conjunto de protocolos y
practicas de transparencia que son monitoreados mediante herramientas tecnolégicas y sujetos al escrutinio de
un oficial de cumplimiento externo

B 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, prevencion de lavado de dinero,
integracién de criterios ESG; vy ii) Tecnologia: seguridad de informacién, continuidad de negocics, respuesta a
incidentes y recuperaciéon de desastres
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Aviso de Limitacion de Responsabilidad

B Elhecho de que 414 Capital Inc. (414 Capital”’) haya puesto este documento (el “Reporte”) o cualquier otro material, a su
disposicién, no constituye una recomendacién de fomar o mantener una posicion, ni una representacion de que cualquier
transacciéon es adecuada o apropiada para el lector. Toda transaccién implica riesgo considerable, v el lector no debe
participar en ninguna transaccién a menos que entienda completamente dicho riesgo v 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 ningln caso serdn 414 Capital, sus partes
relacionadas o empleados responsables frente al lector o cualquier tercero por cualquier decisién o accién tomada con
base en la informacién de este documento ¢ por dafios, aun cuando exista aviso sobre |la posibilidad de dichos dafies.
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.

B Este Reporte es el resumen de uno con mayor detalle que contiene infoermacién privada y privilegiada, y no captura ni
sustituye el nivel de detalle encontrado en él.

B Los andlistas responsables de la producciéon de este Reporte cerfifican que las posturas expresadas aqui reflejan
exclusivamente sus visiones y opiniones personales sobre cualquiera de los emisores o instrumentos discutidos, v que fueron
preparadas de manera independiente y auténoma, incluyendo de 414 Capital v otras empresas asociadas. Los analistas
responsables de la producciéon de este Reporte no estan registrados y/o cdlificados por NYSE o FINRA, v no estdn asociados
con ninguna casa de bolsa en los Estados Unidos o cualquier ofra jurisdiccidn, por lo que no estdn sujetos a las restricciones
de comunicacién con las comparias cubiertas o presentaciones en publico de acuerdo a las reglas 2711 de NASD vy 472 de
NYSE. Cada analista también certifica que ningin componente de su compensacion estuvo, estd o estard, directa o
indirectamente, vinculado con las recomendaciones especificas o visiones expresadas por ellos en este Reporte.

B Para elaberar el presente Reporte, 414 Capital considerd y se basé, sin verificacion independiente, en la informacién

enfregada por el Administrador y en informacion publica disponible en el mercade {conjuntamente, la “Informacion”). 414
Capital asumié la veracidad de la declaracién del Administrador respecto de que (i) foda la Infermacién era verdadera,

completa y fidedigna a la fecha de su entrega, (i) toda la Informacion 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, liii) 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 enfre el Administrador y el Fiduciaric y/o el Comité Técnico, por lo que cualquier informacion que
puedda 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 realiza ninguna declaracién, ni otorga garantia alguna, expresa o implicita, con relacién a la Infermacion,
incluyendo, sin limitar, respecto de la viabilidad de clcanzar las proyecciones, estimaciones o asuncicnes financieras ahi
reflejadas. Consecuentemente, 414 Capital no es, ni serd, responsable por la veracidad de la Informacién subyacente del
presente Reporte, ni ha asumido obligacién alguna para solicitar Informacién adicional o para conducir un proceso de
auditoria independiente con relacién o la Informacién o las Inversiones (va sea desde una perspectiva fiscal, financiera,
comercial, legal, econbémica o ambiental, entre otras). Nada de lo previsto en el Reporte deberd de considerarse o
interpretarse como una declaracion de 414 Capital respecto del desempefio 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
que dicha informacién es comrecta y verdadera. 414 Capital ha asumido que las proyecciones financieras del active han
sido preparadas de manera razonadble scbre 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 consecucion de los resulfados
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 razenakilidad.

B El presente material no pretende ser, ni debe de interpretarse como, una proyecciéon o prediccién de eventos y/o
rendimientos futures. Cualesquier retornos son inherentemente incierfos al estar sujetos a riesgos de negocios, industrias,
mercados, regulaterios 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 reforno esperado con relacion a dichos riesgos hipotéticos con
valuaciones a precios de mercado y en el actual ambiente de inversién.

B Algunos elementos de estos materiales, incluyendo la recopilacién de datos, el andlisis o la redaccién, pueden haber sido
elaborados con la asistencia de herramientas de inteligencia artificial. 414 Capital podrd elegir proporcionar informacion
adicional a solicitud del lector.

B 414 Capital, u otras entfidades de control comUn, pueden haber tenido una relacién de negocio con el Administrador y/o
Fiduciario en el pasado, incluyendo, perc no limitado a consultoria, asesoria, y/o servicios de valuacion independiente (del
Fideicomiso en cuestion u otros), y dicha relacion de negocio puede continuar en el futuro. Al mejor conocimiento de 414
Capital, no hay una relacién de negocio futura que dependa de la conclusidén de este ejercicio.
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Aviso de Limitaciéon de Responsabilidad (Cont.)

B Ciertas suposiciones subyacentes al presente Reporte fueron redlizadas exclusivamente para efectos de modelacion
financiera, siendo improbable que se actudlicen. No se redliza ninguna declaracién, ni se da garantia alguna respecto de la
razonabilidad de las suposiciones realizadas ¢ con respectc a que todas las suposiciones adecuadas o necesarias han sido
consideradas en el presente Reporte. Los resulfados 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 podran afectar materiaimente
la informacién prevista en el presente Reporte. Los resultados de inversion de los lectores del presente Reporte podran variar
significativamente de resultados pasados o cudlesquiera de las proyecciones hipotéticas previstas en el presente Reporte.

B A menos que se indique lo contrarico en la seccién de Valuacién, el presente Reporte no considera algin 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 cdmo los cambios potenciales podrian afectar al valor de un activo yfo
pasivo. Se etiquetan como "especidles’ para recalcar al usuario de la valuacién que la cenclusién de valer 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 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, valuacién de
activos subyacentes, liquidez de mercado, modelos propietarios y supuestos (sujetos a cambio sin nofificacién) e
informacion poblicamente 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 estan sujetos a cambio sin
nofificacién. Es imposible garantizar que dichos eventos, metas o resultados se materiaglicen en el futuro v podrén variar
significativamente de lo aqui establecido. Toda la informacién ceontenida en este Reporte, incluyendo proyecciones
respecto del rendimiento del mercado financiero, se encuentran basadas en las condiciones actuales del mercade, las
cuales pueden fluctuar por eventos peliticos, ecendmicos, financieros, sociales o de ofra naturaleza.

B En el ejercicio valuacién, los activos en cuestidn se valian con la inclusién de factores medioambientales, sociales y de
gobernanza (ESG) cuando es aplicable. Bl informe evalla las consideraciones ESG para reflejar con precision su impacto
actual en el valer 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, ete. Segin 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 idenfificado 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.

B Todo andlisis financiero, tal como el establecido en el Reporte, involucra diversas determinaciones respecto de los métodos
cuantitativos y cualitativos més apropiados para determinadas circunstancias particulares. Al elaborar el presente Reporte,
414 Capital utilizd diversas herramientas y metodologias de andilisis financiero. 414 Capital considera que el andlisis debe
leerse de manera conjunta y que tomar de manera aislada algiun componente o elemento del mismo — sin considerar todos
los componentes o el andlisis en su conjunto — puede propiciar un entendimiente sesgado o incompleto del proceso de
valuacién subyacente al presente Reporte.

B Esta y otras valuaciones de compafiias, negocios o inversiones que 414 Capital ha redlizado, ¢ que redlice en el futuro,
pueden reflejar el uso de metodologias distintas a las ulilizadas en el presente Reporte o, en su caso, en cudlesquier otros
Reportes preparados por los distintos equipos que son miembros de 414 Capital.

m Cualguier cambio o evento que ocurra con posterioridad a la fecha del presente Reporte podré 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 actudlizar, revisar o modificar el contenido del Reporte.

B El presente Reporte no constituye una oferta para comprar ¢ vender valores y no deberd de interpretarse como tal.
Cualesquier valuaciones son indicativas (no realizables) y estas valuaciones pueden diferir sustancialmente de un valor
redlizable, particularmente en condiciones de mercado liquidas y/o voldtiles. Las inversiones o la que se refiere esta
publicacion pueden no ser adecuadas pard todos los receptores. Es responsabilidad de los receptores tomar decisiones de
inversibn 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, v 414 Capital no tendrd
responsabilidad por dicha consecuencia. En caso de existir una duda sobre cualquier inversidon, los receptores deben
contactar a sus propios asesores de inversién, legales y/o fiscales para obtener asesoria sobre la oportunidad de la inversidon.
Al grado permitido por la ley, ningund responsabilidad es aceptada por cualquier pérdida, dafios o costos de cualquier tipo
que surjan del uso de esta publicacién o sus contenidos.

B Esfos materiales fueron preparados exclusivamente para uso en el territorio mexicano. Este Reporte v su contenido no
pueden ser reproducidos, distribuides a un tercero o publicados sin el consentimiento de 414 Capital. Las leyes y los
reglamentos de otfros paises pueden restringir la distribucién de este Reporte. Las personas en posesiéon de este documento
deben informarse sobre las posibles restricciones legales y cumplirlas de manera acorde.
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Reporte publico y resumido de valuacion trimestral - 4T 2025

Marzo 2026
Referencia: Valuacién independiente del Fideicomiso F/00964 (Clave de pizarra ARTCK 13-2)
Artha Desarrolladora

Conforme a les documentes de colocacién y de acuerdo con lo establecido en el contrato de fideicomiso
irrevocable de emisién 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 Prestacién de Servicios. La opinidén de

valor gue aguf se presenta estd sujeta al Aviso de Limitacidn de Responsabilidad incluido dl final del documento.
Antecedentes de la valuacién

m El 8 de octubre de 2013, Artha Desarrolladora, S.A. de C.V. (“Artha") colocd a través de la BMV certificados
bursdtiles fiduciarios (el “CKD") para el Fideicomiso F/00964 por un monto inicial de MXN 754 mm {de los cuales
MXN 553 mm fueron destinados a la Serie "A”), y tres emisiones subsecuentes para la Serie “B"; el 16 de julio de

2014 por MXN 415 mm, el 25 de noviembre de 2014 MXN 415 mm y el 15 de abril de 2015 por MXN 321 mm

— El objetivo de los CKDs es inverlir en proyectos inmobiliarios promovidos por Artha en las condiciones

preestablecidas en la documentacién relativa a la emisiéon

Conclusién de valor!

Valor justo por cerificado - Enfoque de valuador independiente? MXN 4,536.002705
Valor justo por cerfificado - Enfoque de ameorlizacién de gastos® MXN 4,536.002905

De tener cualquier pregunta al respecto de la valuacién o su alcance, por favor no duden en contactarnos

directamente.

414 Capital

! Favor de referirse a las secciones posteriores para mayor detalle

? Obedece al criferio de IFRS de fratamiento de gastos de colocacion

1Se adhiere a practicas de la industia de amortizacién de gastos de colocacidn. Este precio se deberd incorporaral vector de precios

Nota: Esta valuacién fue realizada con informacién a la fecha efectiva indicada en la pagina 2 delreporte, y no incluye eventos corporativos
posteriores a dicha fecha. La conclusion de valor es expresada en la moneda comespondiente a la contabilidad del Fideicomiso, v la posterior
conversion a una moneda distinta para cualquierfin no es parte del alcance de este documento

| Capital e www.dldcapital.co
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Resumen de Valuacion

Cifras en MXN

Conclusion

= Al 31 de diciembre de 2025, consideramos que el valor justo, no mercadeable de los certificados es de MXN 4,536.00 (cuatro mil
quinientos treinta y seis 00/ 100 MXN)

esumen de valuacién

Inversiones permanentes Total
Valor en libros 358,112 661,00
Valor gjustado 358,112,661.00
Patrimonio (IFRS)"® Por certificado # certificados Total
Valor en libros 4,536.002905 59,220 268,622,092.04
Valor ajustade 4,536.002905 59,220 268,622,092.04
Valor justo por certificado - Enfoque de valuador independiente? MXN 4,536.002905
Valor justo por certificado - Enfoque de amortizacién de gastos® MXN 4,536.002905

Balance Proforma ajustado?

Active Pasivo
F Disponibilidades 10,540,505.00 F Obligaciones en op. de bursatilizacion 1,536,152,789.00
F Inversion en valores disponibles para la venta 158,245.00 F Proveedores 2,894,102.00
A Inversiones permanentes 358,112,661.00
Patrimonio (1.170,235,480.00)
Total aclivos 368,811,411.00 Total Pasivo y patrimonio 368,811,411.00

Sensibilizacién de valuacién

|

Inversiones permanentes Valor activo Valor certificado Var.
Valor base 358,112,661.00 4,536.002905 0.00%
Inversiones permanentes (valuacion al alza escenario 1) 376,018,294.05 4,757 965631 +4.89%
Inversiones permanentes (valuacion a la baja ecenario 1) 340,207,027 .95 4,314.040179 -4.89%
Inversiones permanentes (valuacion al alza escenario 2) 411,829,560.15 5,201.891084 +14.68%
Inversiones permanentes (valuacion a la baja escenario 2) 304,395,761.85 3.870.114726 -14.68%

Valuaciones histéricas

Periodo Nimero de certificados Valor cerfificado?® Patrimonio®
Trimestre actual 2025.Q4 59,220 4,536.002905 268,622,092.04
Trimestre Previo | 2025.Q3 59,220 7,266.606379 430,328, 429.79
Trimestre Previo 2 2025.Q2 59,220 10,124.316440 599.562,019.58
Trimestre Previo 3 2025.Q1 59,220 12,401.893197 734,440,115.13

TEl patimonio del fidelcomiso se ajusta conforme a la valuacldn justa de las inversiones

2 Obedece al criterio de IFRS de tratamiento de gastos de colocacion

3 Se adhlere a practicas de la Industiia de amortizaclén de gastos de colocacién. Este preclo se deberd incorporar al vector de preclos

4El balkance pro-forna ajustado no es un estado contable, sino una henamlenta de estimacion para el valor del patrimonlo conforme a los
camblos en la valuacion Justa de las inversiones. Las cuentas marcadas “F" {fjo) se mantienen a costo, mientras que las cuentas marcadas “A"
factualizado) se ajustan, y por ende no coinciden con el dato reportado en contfabllidad

SPara los aclivos valuados por la metodologia de mercado se modeld una vadacion de + /- 5% y 15% al miltiplo, ya sea de ventas, EBIIDA o
utilidad neta, o al cap rate, segiin aplique. Para los activos vaiuados por ia metodologia de DCF se modeld una vardacién de + /- 5% y 15% a
la tasa de descuento. Para los activos valuados a costo, se modeld una vaifaciéon de + /- 5% v 15% direclamente al vaior del activo

*Fl lotal del pakimonio se integra por las obligaciones en operaciones de bursafilizacién y el palrimonio. la parficipacion de la Serie B en el fotal
del patrimonio es de 73.4%
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Inversiones Realizadas por el Fideicomiso

B A lafecha del presente reporte el Fideicomiso F/00964 cuenta con las siguientes inversiones:

Metodologia de

Inversién’ Categoria Ubicacidén Monto?
valua
2T 2014
Puerto Caoba Urbanizacion Veracruz No divulgado Enfoque de mercado
47 2014
Ventura Comercial Estado de México No divulgado Enfogue de ingresos

" La inversion es reconocida en el pimer imestre en el que fue reflejada en eslados financieros del fideicomiso, Independientemente de la
fecha de inicio del proyecto o la creacion del vehiculo

2 Considera ei monto invertido en los Ulfimos estados financleros publicados a ia fecha de valuacién. Es parficuiarmente relevante en ios casos
en los que la Inversion se incrementa o decrementa a lo largo del iempo

1 Se refiere a las metodologias liskadas en la seccién “Metodologias de Valuacion Aplicables”, o a una combinacién de las mismas, en su caso
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Metodologias de Valuacion Aplicables

No Consolidado

Moneda: MXN

B 414 Capital aplica metodologias de valuacidén basadas en estdndares intemacionales’ reconocidos por
organizaciones del sector de aseseria y valuacién financiera. 414 Capital mantiene membresia en algunas de

las mismas?

|
Enfoque de
|
mercado
|
B
Enfoque de ingresos
|
|
Enfoque de costos i

Metodologias de valuacién bajo IFRS 133

Este enfoque utiliza precios y otra informacién relevante generada por
transacciones de mercado que involucran activos, pasivos o grupos de activos y
pasivos idénticos o comparables

La valuacion se basa en precios de mercado observables

El Consejo Internacional de Normas de Valuaciéon considera la valuacion a
mercado como el enfoque mds comUnmente aplicado a pesar de que los intereses
en los proyectos pueden no ser homogéneos

El enfoque de ingresos convierte flujos de efectivo futuros y proyectados en un
Unico valor presente descontado. El métode mds comuin en este enfoque es la
valuacion por flujos de efectivo descontados ("DCF", por sus siglas en inglés)

Factores de riesgo asociados al activo se integran a la tasa de descuento
permitiendo asi captar el riesgo del negocio

Para los activos en etapa de desarrollo o de reciente adquisicidon, el enfoque de
costos refleja el importe que se requeriria en el momento actual para reemplazar la
capacidad de servicio de un active

La valuacién de costos proporciona un valor inicial de los actives v 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

m De manera generdl, las valuaciones de activos iliquidos redlizadas corresponden a alguna de las metodologias
anteriormente mencionadas, y en algunas ocasiones se utiliza una combinacién de varias como refuerzo y

validacién

m Cabe mencionar que las metodologias son adaptadas segun la industria en cuestion del activo subyacente.
Las principales categorias en las que los actives son clasificados son: capital privado, bienes raices,
infraestructura, energia, crédito y ofros

— 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
alicueta del Ultimo valor del activo neto (*“NAV” por sus siglas en inglés) reporfado por el Administrader del
fondo subyacente cuando este sea representativo del valor razonable, en linea con los lineamientos de
valuacidn IPEV!. La técnica de NAV reportado por el administrador corresponde al enfoque de costos

'Las valuaciones contenidas en este documento han sido elaboradas siguiendo las metodologias con base en estandares infernacionales y
apegandose a los criterios incluidos en los Intemational Valuation Standards, los international Private Equity and Venture Capitai Vaivation
Guidelines, siempre y cuando estos no se confrapongan con los criferlos establecidos bajo IFRS. En caso de que el Valuador Independlente o el
Adminisfrador decidan no apegarse a dichos ciilerios, ya sea porque los mismos se confraponen con los crilerios esiablecidos bajo IFRS o
porque fueron acualizados o modificados, se incluird una nota descriptiva sobre dicha valuacion

2414 Capital es miembro del Infemational Valuation Standards Councll

IIntemational Financlal Reporting Standards
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Metodologias de Valuacién Aplicables (Cont.)

B 414 Capital aplica la definicidn de valor razonable del IFRS 13 - Medicidn del Valor Razonable, la cual establece
el valor razonable como el precic que seria recibido por vender un active o pagado por transferir un pasive en
una transaccion ordenada entre participantes de mercado en la fecha de la medicidn

— La definicién de valor razonable del IFRS 13 es de manera general consistente con la definicién de valor
razonable de U.S. G.A.A.P. determinada en el Accounting Standards Codification ("ASC") Topic 820
publicada por el Financial Accounting Standards Board ("FASB")

B Bajo el ineamiento de IFRS 13, las variables de entrada para determinar el valor razonable se categorizan en
tres 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 1 mencicnados
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

B IFRS 13 menciona que una entidad puede utilizar una o mas de estas técnicas de manera consistente y
evaluard los resultados para seleccionar la que mejor represente el valor razenable bajo las circunstancias. Si
bien, IFRS no sugiere priorizar alguna técnica de valuacién sobre otra, si sugiere maximizar el uso de variables de
entrada observables y minimizar las no observables

B La informacién se ha obtenido de fuentes que se consideran fidedignas, sin embargo 414 Capital no ha
realizade verificacion independiente respecto de, y no realiza ninguna declaracion, ni otorga garantia alguna,
expresa ¢ implicita, con relacién a la veracidad o exactitud de dicha informacién. Toda la informacién
contenida en este reporte, incluyendo proyecciones respecto del rendimiento del mercado financiero, se
encuentran basadas en las condiciones del mercado a la fecha de la valuacién, las cuales fluctuaran por
eventos politicos, econdmicos, financieros, sociales ¢ de otra naturaleza

B Llos miembros del equipo de 414 Capital estdn capacitados y, en los casos aplicables, acreditados en la
aplicacion de las metodologias mencionadas, y la Firma se adhiere a sus respectivos principios segun proceda.
La aplicabilidad de las metodologias puede variar en funcién de Ias circunstancias especificas de cada caso.
Los entregables findles especificardn explicitamente qué metodologias se utilizaren en la preparacién 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 ineamiento IVS 106 de los Estdndares Intemacionales de Valuacidon (“IVS") un reporte estd
en cumplimiento con dichos esténdares cuando se proporciona a los usuarios de dicho reporte un

entendimiento claro de la valuacién

— Los reportes de valuacidn deben proporcionar una descripcién clara vy precisa del alcance del ejercicio
redlizado, asi como el propésito de la valuacién, el uso intencionado v los supuestos utilizados para el
ejercicio, ya sea de manera explicita dentre del reporte o de manera implicita a través de referencia a
ofros documentos (reportes complementarios, mandatos, politicas intermnas, propuesta de alcance del

servicio, etc.)

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 enla
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 ala pagina 1 del presente
reporte

Fecha de valuacién:
Conclusién de valor:

Moneda de valuacién:

Favor de referirse a la pdgina 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 ala pdgina 5 del presente
reporte

Informacién y supuestos utilizados:

Supuestos significativos o especiales y/o condiciones
limitantes:

Factores mediocambientales, 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 valuacién fue elaborado en apego alos IVS
emitidos por el Consejo de las Normas
Internacionales de Valuacién (“IVSC”)
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Requerimiento de Divulgacién de la CUE 2021

B Se hace referencia a la resclucidon que modifica las Disposiciones de cardcter general aplicables a las emisoras
de valores y a ofros participantes del mercado de valores (la Circular Unica de Emisoras, “CUE"), publicada el 16
de febrero de 2021. En el numeral remano I, Informacién requerida en el reporte anual, inciso C) Informacion
gue 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 informacién relativa o las valuaciones que se hayan efectuado al fitulo fiduciario
durante el pericdo que se reporta. Adicionalmente, se deberd indicar la denominacioén social de la persona
moral contfratada para efectuar las valuaciones, ios afios de experiencia valuando certificados bursdtiles
fiduciarios de desarrollo o insfrumentos de inversion semejantes, el nimero de afics que ha prestado sus
servicios a la emisora de manera ininterrumpida, las certificaciones que acrediten la capacidad técnica para
valuar este tipo de instrumentos con las que cuente la persona moral contratada para efectuar las
valuaciones, asi como las personas fisicas responsables de realizar las valuaciones; si la perscna moral
contratada para efectuar las valuaciones mantiene una politica de rotacion de las personas fisicas
responsables de la valuacién, sila propia emisora mantiene una politica de rotacién en la contratacién de los
servicios de valuacion, asi como el apego del proceso de valuacién a los estandares de reconocido prestigio
internacional que resulfen aplicables.”

HA

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 bursatiles fiduciarios de
desarrollo superior a diez afos. 414 Capital ha prestado sus servicios de manera ininterrumpida al Fideicomiso
F/00964 desde el afio 2015

— 414 Capital forma parte de un selecto grupo de miembros corporatives del Consejo de Estdndares
Intfernacionales de Valuacion ("IVSC")

— Tedos los miembros del equipo de valuacién 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 rotacion para el lider de valuacion de cada uno de los instrumentos
que valua, 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 - Medicion del Valor Razonable, los Estandares
Internacionales de Valuaciéon (“IVS"), y los International Private Equity and Venture Capital (“IPEV") Valuation
Guidelines. Todos los reportes de la Firma pasan por un proceso rigurose de revisidon interna con el fin de
cumplir con estdndares intemos de calidad vy el apego constante a las mejores préacticas de la industria y alos
lineamientos antes mencionados

I Instruc tivo para la elaboracion del reporfe anual apilcable a cenificados bursatiles fiduciarios de desarroilo {“CKDs”)
2nstruciivo para la elaboracién del reporte anual aplicable a cerfificados bursatiles fiducianios de proyectos de inversion (“CERPIs")

C4P1T4L 7

414 Capital

56 de 117



Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple, No Consolidado
Grupo Financiero Multiva
Clave de Cotizacion: ARTCK Trimestre: 4D Ano: 2025 Moneda: MXN

Perfil de la Firma

Divulgaciones sobre experiencia e independencia de la Firma

B Se hace referencia a la resolucién que modifica las Disposiciones de cardcter general en materia financiera de
los Sistemas de Ahorro para el Retiro, publicada el 14 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 Insfrumentos Esfructurados y FIBRAS, el Comité de inversién deberd manifestar expresamente
su opinién sobre los criferios de valuacién de los activos subyacentes. Asimismo, una vez que el Instrumento
Estructurado cuente con un valuador independiente © cuando éste sea susfituido por otro, el Comité de
Inversion deberd manifestar una segunda opinién y dar seguimiento respecto de los referidos criterios, asf
como sobre la experiencia e independencia de dicho valuador. Esta opinién deberd emitirse a los fres meses
después de contar con el valuador independiente. Las referidas opiniones deberdn quedar asentadas en el
Acta Pormenorizada de la sesién que corresponda”

m Alrespecto, 414 Capital informa lo siguiente:
Confirmacién de Experiencia

H 414 Capital fue fundada en 2009 y desde entonces se ha posicionado como un proveedor integral de servicios
de valuacién y asesoria financiera corporativa. La Firma ofrece servicios de Valuaciéon de Portafolics para 150
fondos con activos en doce paises. A través de las diferentes entidades del grupo, 414 Capital tiene mds de 45
profesionales financiercs en su equipo que estdn ubicados en Estados Unidos, Espafia, México y Colombia

B En su practica de Valuacidon de Portafolios, la Firma valia mds de 850 activos de manera recurrente (semestral,
trimestral y mensual), abarcando una amplia gama de sectores incluyendo: capital privado, capital de riesgo,
infraestructura, energia, bienes raices y deuda, entre otros

B Todas las politicas y metodologias de valuacién se presentan ante un Comité de Valuacién intemo, integrado
por tres de los miembros mds experimentados del equipo de valuacidn y que son miembros del American
Society of Appraisers. Todas las valuaciones son autorizadas por un responsable global de la préctica, quien
cuenta con las designaciones Accredited Senior Appraiser (“ASA") y Charfered Member Royal Insfitution of
Chartered Surveyors (“"MRICS”)

m Adicional a la cedificacién 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"), vy la certificacidon Chartered Alternative Investment Analyst ("CAIA”)

B Al ser miembro corporativo del IVSC, 414 Capital subraya su compromisc para avanzar en la estandarizacién y
las mejores practicas dentro de la industria de valuacidn

B Los ejercicios de valuacién en cuestidn son revisados por terceros como parte de un sistema de auditorias y
contrapesos del sistemma. Dichos terceros suelen incluir al administrador, a miembros del comité técnico, y al
auditor contable independiente

Confirmacién de Independencia

m El personal de 414 Capital responsable de la redlizacién, revisién, autorizacién vy publicaciéon del presente
reporte confirman tener y mantener plena y total independencia con relacién a los activos sujetos a la
valuacién, asl 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, y vij el
representante comun

B Ningun miembro o representante de 414 Capital participa en la gestion; o es miembro del consejo, directivo o
funcionario, de las entidades previamente mencionadas

B Laindependencia y la ausencia de conflictos de intereses se controlan a través de un conjunto de protocolos y
practicas de transparencia que son monitoreados mediante herramientas tecnolégicas y sujetos al escrutinio de
un oficial de cumplimiento externo

B 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, prevencion de lavado de dinero,
integracién de criterios ESG; vy ii) Tecnologia: seguridad de informacién, continuidad de negocics, respuesta a
incidentes y recuperaciéon de desastres
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Aviso de Limitacion de Responsabilidad

B Elhecho de que 414 Capital Inc. (414 Capital”’) haya puesto este documento (el “Reporte”) o cualquier otro material, a su
disposicién, no constituye una recomendacién de fomar o mantener una posicion, ni una representacion de que cualquier
transacciéon es adecuada o apropiada para el lector. Toda transaccién implica riesgo considerable, v el lector no debe
participar en ninguna transaccién a menos que entienda completamente dicho riesgo v 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 ningln caso serdn 414 Capital, sus partes
relacionadas o empleados responsables frente al lector o cualquier tercero por cualquier decisién o accién tomada con
base en la informacién de este documento ¢ por dafios, aun cuando exista aviso sobre |la posibilidad de dichos dafies.
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.

B Este Reporte es el resumen de uno con mayor detalle que contiene infoermacién privada y privilegiada, y no captura ni
sustituye el nivel de detalle encontrado en él.

B Los andlistas responsables de la producciéon de este Reporte cerfifican que las posturas expresadas aqui reflejan
exclusivamente sus visiones y opiniones personales sobre cualquiera de los emisores o instrumentos discutidos, v que fueron
preparadas de manera independiente y auténoma, incluyendo de 414 Capital v otras empresas asociadas. Los analistas
responsables de la producciéon de este Reporte no estan registrados y/o cdlificados por NYSE o FINRA, v no estdn asociados
con ninguna casa de bolsa en los Estados Unidos o cualquier ofra jurisdiccidn, por lo que no estdn sujetos a las restricciones
de comunicacién con las comparias cubiertas o presentaciones en publico de acuerdo a las reglas 2711 de NASD vy 472 de
NYSE. Cada analista también certifica que ningin componente de su compensacion estuvo, estd o estard, directa o
indirectamente, vinculado con las recomendaciones especificas o visiones expresadas por ellos en este Reporte.

B Para elaberar el presente Reporte, 414 Capital considerd y se basé, sin verificacion independiente, en la informacién

enfregada por el Administrador y en informacion publica disponible en el mercade {conjuntamente, la “Informacion”). 414
Capital asumié la veracidad de la declaracién del Administrador respecto de que (i) foda la Infermacién era verdadera,

completa y fidedigna a la fecha de su entrega, (i) toda la Informacion 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, liii) 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 enfre el Administrador y el Fiduciaric y/o el Comité Técnico, por lo que cualquier informacion que
puedda 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 realiza ninguna declaracién, ni otorga garantia alguna, expresa o implicita, con relacién a la Infermacion,
incluyendo, sin limitar, respecto de la viabilidad de clcanzar las proyecciones, estimaciones o asuncicnes financieras ahi
reflejadas. Consecuentemente, 414 Capital no es, ni serd, responsable por la veracidad de la Informacién subyacente del
presente Reporte, ni ha asumido obligacién alguna para solicitar Informacién adicional o para conducir un proceso de
auditoria independiente con relacién o la Informacién o las Inversiones (va sea desde una perspectiva fiscal, financiera,
comercial, legal, econbémica o ambiental, entre otras). Nada de lo previsto en el Reporte deberd de considerarse o
interpretarse como una declaracion de 414 Capital respecto del desempefio 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
que dicha informacién es comrecta y verdadera. 414 Capital ha asumido que las proyecciones financieras del active han
sido preparadas de manera razonadble scbre 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 consecucion de los resulfados
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 razenakilidad.

B El presente material no pretende ser, ni debe de interpretarse como, una proyecciéon o prediccién de eventos y/o
rendimientos futures. Cualesquier retornos son inherentemente incierfos al estar sujetos a riesgos de negocios, industrias,
mercados, regulaterios 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 reforno esperado con relacion a dichos riesgos hipotéticos con
valuaciones a precios de mercado y en el actual ambiente de inversién.

B Algunos elementos de estos materiales, incluyendo la recopilacién de datos, el andlisis o la redaccién, pueden haber sido
elaborados con la asistencia de herramientas de inteligencia artificial. 414 Capital podrd elegir proporcionar informacion
adicional a solicitud del lector.

B 414 Capital, u otras entfidades 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 valuacion independiente (del
Fideicomiso en cuestion u otros), v dicha relacion de negocio puede continuar en el futuro., Al mejor conocimiento de 414
Capital, no hay una relacién de negocio futura que dependa de la conclusidon de este ejercicio.
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Aviso de Limitaciéon de Responsabilidad (Cont.)

B Ciertas suposiciones subyacentes al presente Reporte fueron redlizadas exclusivamente para efectos de modelacion
financiera, siendo improbable que se actudlicen. No se redliza ninguna declaracién, ni se da garantia alguna respecto de la
razonabilidad de las suposiciones realizadas ¢ con respectc a que todas las suposiciones adecuadas o necesarias han sido
consideradas en el presente Reporte. Los resulfados 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 podran afectar materiaimente
la informacién prevista en el presente Reporte. Los resultados de inversion de los lectores del presente Reporte podran variar
significativamente de resultados pasados o cudlesquiera de las proyecciones hipotéticas previstas en el presente Reporte.

B A menos que se indique lo contrarico en la seccién de Valuacién, el presente Reporte no considera algin 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 cdmo los cambios potenciales podrian afectar al valor de un activo yfo
pasivo. Se etiquetan como "especidles’ para recalcar al usuario de la valuacién que la cenclusién de valer 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 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, valuacién de
activos subyacentes, liquidez de mercado, modelos propietarios y supuestos (sujetos a cambio sin nofificacién) e
informacion poblicamente 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 estan sujetos a cambio sin
nofificacién. Es imposible garantizar que dichos eventos, metas o resultados se materiaglicen en el futuro v podrén variar
significativamente de lo aqui establecido. Toda la informacién ceontenida en este Reporte, incluyendo proyecciones
respecto del rendimiento del mercado financiero, se encuentran basadas en las condiciones actuales del mercade, las
cuales pueden fluctuar por eventos peliticos, ecendmicos, financieros, sociales o de ofra naturaleza.

B En el ejercicio valuacién, los activos en cuestidn se valian con la inclusién de factores medioambientales, sociales y de
gobernanza (ESG) cuando es aplicable. Bl informe evalla las consideraciones ESG para reflejar con precision su impacto
actual en el valer 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, ete. Segin 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 idenfificado 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.

B Todo andlisis financiero, tal como el establecido en el Reporte, involucra diversas determinaciones respecto de los métodos
cuantitativos y cualitativos més apropiados para determinadas circunstancias particulares. Al elaborar el presente Reporte,
414 Capital utilizd diversas herramientas y metodologias de andilisis financiero. 414 Capital considera que el andlisis debe
leerse de manera conjunta y que tomar de manera aislada algiun componente o elemento del mismo — sin considerar todos
los componentes o el andlisis en su conjunto — puede propiciar un entendimiente sesgado o incompleto del proceso de
valuacién subyacente al presente Reporte.

B Esta y otras valuaciones de compafiias, negocios o inversiones que 414 Capital ha redlizado, ¢ que redlice en el futuro,
pueden reflejar el uso de metodologias distintas a las ulilizadas en el presente Reporte o, en su caso, en cudlesquier otros
Reportes preparados por los distintos equipos que son miembros de 414 Capital.

m Cualguier cambio o evento que ocurra con posterioridad a la fecha del presente Reporte podré 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 actudlizar, revisar o modificar el contenido del Reporte.

B El presente Reporte no constituye una oferta para comprar ¢ vender valores y no deberd de interpretarse como tal.
Cualesquier valuaciones son indicativas (no realizables) y estas valuaciones pueden diferir sustancialmente de un valor
redlizable, particularmente en condiciones de mercado liquidas y/o voldtiles. Las inversiones o la que se refiere esta
publicacion pueden no ser adecuadas pard todos los receptores. Es responsabilidad de los receptores tomar decisiones de
inversibn 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, v 414 Capital no tendrd
responsabilidad por dicha consecuencia. En caso de existir una duda sobre cualquier inversidon, los receptores deben
contactar a sus propios asesores de inversién, legales y/o fiscales para obtener asesoria sobre la oportunidad de la inversidon.
Al grado permitido por la ley, ningund responsabilidad es aceptada por cualquier pérdida, dafios o costos de cualquier tipo
que surjan del uso de esta publicacién o sus contenidos.

B Esfos materiales fueron preparados exclusivamente para uso en el territorio mexicano. Este Reporte v su contenido no
pueden ser reproducidos, distribuides a un tercero o publicados sin el consentimiento de 414 Capital. Las leyes y los
reglamentos de otfros paises pueden restringir la distribucién de este Reporte. Las personas en posesiéon de este documento
deben informarse sobre las posibles restricciones legales y cumplirlas de manera acorde.

C4P174L 1 Caplal e

414 Capital
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Clave de Cotizacion: ARTCK Trimestre: 4D  Ano: 2025 Moneda: MXN

Comisiones, costos y gastos del administrador u operador [bloque de texto]

Durante el 01 de enero al 31 de diciembre de 2025 se devengaron comisiones al Administrador por un importe de
$26,181,654.

Informacién relevante del periodo [bloque de texto]

El proyecto de inversion del Fideicomiso en Ganzi, S. de R. L. de C. V., celebré un contrato para la compraventa de las
partes sociales representativas del capital social de dicha subsidiaria, la cual es propietaria del Hotel Grand Hyatt Playa
del Carmen Resort. Misma transaccién que fue concretada a principios del mes de octubre del 2025.

60 de 117



Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple, No Consolidado
Grupo Financiero Multiva
Clave de Cotizacion: ARTCK Trimestre: 4D Ano: 2025 Moneda: MXN

El vehiculo de inversidén que mantenia el Fideicomiso en Plaza Comercial Arenal F/2003 celebré un contrato de
compraventa por la transmision y cesion de todos los activos de dicha subsidiaria. Dicha transacciéon se materializé a
finales de septiembre de 2025.

El 9 de mayo de 2025, el vehiculo de inversion que mantiene el Fideicomiso en Plaza Comercial Arenal F/2003 celebro
un contrato de compraventa por la transmision y cesion de todos los activos de dicha subsidiaria. El 8 de septiembre de
2025, se celebraron un primer y segundo convenios modificatorios, en los cuales se define el precio de venta y
condiciones finales de la misma. El 22 de septiembre de 2025, el Fideicomiso F/2003 realiz6 la cancelacion anticipada
del crédito y liquidé el saldo insoluto de la deuda contratada con BBVA Bancomer, S.A.

Otros terceros obligados con el fideicomiso o los tenedores de valores, en su caso
[bloque de texto]

No existen.
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Asambleas generales de tenedores [bloque de texto]

Durante el cuarto trimestre de 2025 no se celebré Asamblea Ordinaria de Tenedores.

Auditores externos y valuador independiente [bloque de texto]

La firma que se designo para realizar la auditoria de la informacién financiera del fideicomiso por 2024 y 2025 fue
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.

Durante dicho periodo nuestro auditor externo sera el C. P. C. Omar Buendia Ruiz, con la finalidad de no afectar la
independencia de la participacién de los socios anteriores.

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2024 no se tiene una opinion adicional de un experto independiente referente a
los requisitos y caracteristicas de la operacion de la emisora.
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Operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés [bloque de texto]

No existen partes relacionadas ni conflictos de interés.
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Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple,
Grupo Financiero Multiva
Clave de Cotizacion: ARTCK

[110000] Informacién general sobre estados financieros

Nombre de la entidad que informa u otras formas de

identificacion:
Clave de cotizacion:

Explicaciéon del cambio en el nombre de la entidad
fiduciaria:

Descripcion de la naturaleza de los estados
financieros:

Fecha de cierre del periodo sobre el que se informa:

Periodo cubierto por los estados financieros:
Descripcion de la moneda de presentacion:

Grado de redondeo utilizado en los estados
financieros:

Estados financieros del fideicomiso consolidado:
Fideicomitentes, Administrador, Aval o Garante:
Numero de Fideicomiso:

Estado de Flujo de Efectivo por método indirecto:
Numero de Trimestre:

Requiere Presentar Anexo AA:

Fecha de opinion sobre los estados financieros:

Trimestre:

No Consolidado

Moneda: MXN

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

Multiva

ARTCK

2025-12-31

4QD

MXN

Miles de Pesos

No

VIGROUP

F00964

No

4D

No

PENDIENTE

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

Nombre de la entidad que informa u otras formas de

identificacion:

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

Multiva
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Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple,
Grupo Financiero Multiva
Clave de Cotizacion: ARTCK

Clave de cotizacion:

Explicacion del cambio en el nombre de la entidad
fiduciaria:

Descripcion de la naturaleza de los estados
financieros:

Fecha de cierre del periodo sobre el que se informa:
Periodo cubierto por los estados financieros:
Descripcion de la moneda de presentacion:

Grado de redondeo utilizado en los estados
financieros:

Estados financieros del fideicomiso consolidado:
Fideicomitentes, Administrador, Aval o Garante:
Numero de Fideicomiso:

Estado de Flujo de Efectivo por método indirecto:
Numero de Trimestre:

Requiere Presentar Anexo AA:

Trimestre: 4D  Ano: 2025

ARTCK

2025-12-31

4Q

MXN

Miles de Pesos

No

F00964

No

No

No Consolidado

Moneda: MXN

65 de 117



Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Muiltiple, No Consolidado
Grupo Financiero Multiva
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Nombre de proveedor de servicios de auditoria externa [bloque de texto]

PENDIENTE
Nombre del socio que firma la opinién [bloque de texto]
PENDIENTE
Tipo de opinién a los estados financieros [bloque de texto]
PENDIENTE
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Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple,
Grupo Financiero Multiva

Clave de Cotizacion: ARTCK Trimestre:

4D  Ano:

2025

No Consolidado

Moneda: MXN

[210000] Estado de situacion financiera, circulante/no circulante

Concepto

Estado de situacion financiera [sinopsis]
Activos [sinopsis]
Activos circulantes[sinopsis]

Efectivo y equivalentes de efectivo

Cierre Trimestre
Actual

2025-12-31

10,699,000

Cierre Ejercicio
Anterior

2024-12-31

267,000

Instrumentos financieros

Clientes y otras cuentas por cobrar

Derechos de cobro

Impuestos por recuperar

Otros activos financieros

Inventarios

Comision mercantil

Otros activos no financieros

Pagos provisionales de ISR por distribuir a tenedores

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

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

Total activos circulantes distintos de los activos no circulantes o grupo de activos para su disposicién clasificados
como mantenidos para la venta

10,699,000

267,000

Activos mantenidos para la venta

0

0

Total de activos circulantes

Activos no circulantes [sinopsis]

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes

10,699,000

267,000

Derechos de cobro no circulantes

Impuestos por recuperar no circulantes

Otros activos financieros no circulantes

Inversiones registradas por método de participacion

0
0
0
0
0

o|lo|jo|o |o

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

358,113,000

1,035,244,000

Inversiones en fondos privados

Propiedades, planta y equipo

Propiedad de inversion

Crédito mercantil

Activos intangibles distintos al crédito mercantil

Activos por impuestos diferidos

Comision mercantil no circulante

Otros activos no financieros no circulantes

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

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

Total de activos no circulantes

358,113,000

1,035,244,000

Total de activos

Patrimonio y pasivos [sinopsis]

Pasivos [sinopsis]

Pasivos circulantes [sinopsis]

Proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo

368,812,000

1,035,511,000

Impuestos por pagar a corto plazo

Otros pasivos financieros a corto plazo

Otros pasivos no financieros a corto plazo

Provisiones circulantes [sinopsis]

o|lo|o|o

o|lo|o|o

Pasivos a largo plazo [sinopsis]

Provision de obligaciones a corto plazo 2,894,000 178,782,000
Total provisiones circulantes 2,894,000 178,782,000
Total de pasivos circulantes distintos de los pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta 2,894,000 178,782,000
Pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta 0 0
Total de pasivos circulantes 2,894,000 178,782,000
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Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple,

Grupo Financiero Multiva
Clave de Cotizacion: ARTCK

Concepto

4D  Ano:

Cierre Trimestre

Actual
2025-12-31

2025

No Consolidado

Moneda: MXN

Cierre Ejercicio

Anterior
2024-12-31

Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo

Impuestos por pagar a largo plazo

Otros pasivos financieros a largo plazo

Otros pasivos no financieros a largo plazo
Provisiones a largo plazo [sinopsis]

Provision de obligaciones a largo plazo

o|lo|o|o

o|lo|o|o

Total provisiones a largo plazo

Pasivo por impuestos diferidos

Total de pasivos a largo plazo

0
0
0
0

o|lo|o|o

Total pasivos

Patrimonio/Activos netos [sinopsis]

Patrimonio/activos netos

2,894,000

1,536,153,000

178,782,000

1,744,093,000

Utilidades acumuladas

(887,364,000)

(800,267,000)

Otros resultados integrales acumulados

(282,871,000)

(87,097,000)

Total de la participacién controladora 365,918,000 856,729,000
Participacion no controladora 0 0
Total de patrimonio / Activos netos 365,918,000 856,729,000
Total de patrimonio /Activos netos y pasivos 368,812,000 1,035,511,000
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Grupo Financiero Multiva
Clave de Cotizacion: ARTCK

Trimestre:

4D  Ano:

2025

No Consolidado

Moneda:

[310000] Estado de resultados, resultado del periodo, por funcién de

gasto

Concepto

Resultado de periodo [resumen]

Utilidad (pérdida) [sinopsis]

Acumulado Aiio
Actual

2025-01-01 - 2025-12-

Acumulado Ao
Anterior

2024-01-01 - 2024-12-

Trimestre Aiio
Actual

2025-10

2025-12-

Trimestre Ao
Anterior

2024-10-01 - 2024-12-

Ingresos 90,397,000 16,000 90,390,000 4,000
Costo de ventas 0 0 0 0
Utilidad bruta 90,397,000 16,000 90,390,000 4,000
Gastos de administracion y mantenimiento 52,300,000 36,245,000 27,611,000 28,778,000
Otros ingresos 0 0 0 0
Otros gastos 0 0 0 0
Estimaciones y reservas por deterioro de activos 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) de operacion 38,097,000 (36,229,000) 62,779,000 (28,774,000)
Ingresos financieros 0 0 0 (121,495,000)
Gastos financieros 320,968,000 50,868,000 75,116,000 3,353,000
Participacion en la utilidad (pérdida) de asociadas y negocios 0 0 0 0

conjuntos

Utilidad (pérdida), antes de impuestos

(282,871,000)

(87,097,000)

(12,337,000)

(153,622,000)

Impuestos a la utilidad 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) de operaciones continuas (282,871,000) (87,097,000) (12,337,000) (153,622,000)
Utilidad (pérdida) de operaciones discontinuadas 0 0 0 0

Utilidad (pérdida) neta

(282,871,000)

(87,097,000)

(12,337,000)

(153,622,000)

Utilidad (pérdida), atribuible a [sinopsis]

Utilidad (pérdida) atribuible a la participacién controladora

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

Concepto Acumulado Acumulado Trimestre Afio Trimestre Ao
Ano Actual Ano Anterior Actual Anterior
2025-01-01 - 2024-01-01 - 2025-10-01 - 2024-10-01 -
2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31

_ Estado del resultado integral [sinopsis] |

Utilidad (pérdida) neta (282,871 000) (87,097 000) (12,337 000) (153,622,000)

Otro resultado integral [sinopsis]

Componentes de otro resultado integral que no se reclasificaran a resultados, neto
de impuestos [sinopsis]

Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) por revaluacién 0

Participacion de otro resultado integral de asociadas y negocios conjuntos que no se 0 0 0
reclasificara a resultados, neto de impuestos

Total otro resultado integral que no se reclasificara a resultados, neto de impuestos 0 0 0 0

Componentes de otro resultado integral que se reclasificaran a resultados, neto de
impuestos [sinopsis]

Activos financieros disponibles para la venta [sinopsis]

Utilidad (pérdida) por cambios en valor razonable de activos financieros disponibles para 0 0 0 0
la venta, neta de impuestos

Reclasificacién de la utilidad (pérdida) por cambios en valor razonable de activos 0 0 0 0
financieros disponibles para la venta, neta de impuestos

Cambios en valor razonable de activos financieros disponibles para la venta, neto de 0 0 0 0
impuestos

Participacion de otro resultado integral de asociadas y negocios conjuntos que se 0 0 0 0
reclasificara a resultados, neto de impuestos

Total otro resultado integral que se reclasificara al resultado del periodo, neto de 0 0 0 0
impuestos

Total otro resultado integral 0 0 0 0
Resultado integral total (282,871,000) (87,097,000) (12,337,000) (153,622,000)
Resultado integral atribuible a [sinopsis]

Resultado integral atribuible a la participacion controladora 0

Resultado integral atribuible a la participacion no controladora 0
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Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple,
Grupo Financiero Multiva

Clave de Cotizacion: ARTCK Trimestre: 4D  Afo:

[510000] Estado de flujos de efectivo, método directo

Acumulado Ao
Actual
2025-01-01 - 2025-12-
31

Concepto

Estado de flujos de efectivo [sinopsis]
Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de operacion [sinopsis]

Clases de cobros por actividades de operacion [sinopsis]

2025

No Consolidado

Moneda:

Acumulado Ano
Anterior
2024-01-01 - 2024-12-
31

MXN

Cobros procedentes de los ingresos 0 0
Recuperacién de impuestos 0 0
Comisién mercantil 0 0
Cobros procedentes de cuentas por cobrar 0 0
Ingresos financieros 221,687,000 2,809,000
Derechos de cobro 0 0
Otros cobros por actividades de operacion 0 0

Clases de pagos en efectivo procedentes de actividades de operacién [sinopsis]

Pagos por el suministro de bienes y servicios 0 0
Gastos de mantenimiento y administracion 3,315,000 2,889,000
Pagos procedentes de cuentas por pagar 0 0
Gastos Financieros 0 1,000
Pagos por comisién de administracion 0 0
Otros pagos por actividades de operacion 0 0
Flujos de efectivo netos procedentes (utilizados en) operaciones 218,372,000 (81,000)
Distribuciones pagadas 207,940,000 0
Distribuciones recibidas 0 0
Intereses pagados 0 0
Intereses cobrados 0 0
Otras entradas (salidas) de efectivo 0 0
Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de operacién 10,432,000 (81,000)

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

Flujos de efectivo procedentes de la pérdida de control de subsidiarias, otros negocios o en certificados de 0 0
fideicomisos de proyecto

Flujos de efectivo utilizados para obtener el control de subsidiarias, otros negocios o en certificados de 0 0
fideicomisos de proyecto

Otros cobros por la venta de capital o instrumentos de deuda de otras entidades 0 0
Otros pagos para adquirir capital o instrumentos de deuda de otras entidades 0 0
Flujos de efectivo procedentes de fondos de inversién 0 0
Flujos de efectivo utilizados para la adquisicion de fondos de inversion 0 0
Importes procedentes de la venta de propiedades, planta y equipo 0 0
Compras de propiedades, planta y equipo 0 0
Recursos por ventas de otros activos a largo plazo 0 0
Compras de otros activos a largo plazo 0 0
Préstamos otorgados a terceros 0 0
Cobros procedentes del reembolso de anticipos y préstamos concedidos a terceros 0 0
Pagos derivados de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera 0 0
Cobros procedentes de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera 0 0
Distribuciones recibidas 0 0
Intereses pagados 0 0
Intereses cobrados 0 0
Impuestos a la utilidad reembolsados (pagados) 0 0
Otras entradas (salidas) de efectivo 0 0
Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de inversion 0 0

Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de financiamiento [sinopsis]
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Concepto Acumulado Ao Acumulado Ao
Actual Anterior

2025-01-01 - 2025-12- | 2024-01-01 - 2024-12-
31 31

Aportaciones de los fideicomitentes 0 0
Pagos por otras aportaciones en el patrimonio 0 0
Importes procedentes de préstamos 0 0
Reembolsos de préstamos 0 0
Distribuciones pagadas 0 0
Intereses pagados 0 0
Emisién y colocacion de certificados bursatiles 0 0
Otras entradas (salidas) de efectivo 0 0
Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de financiamiento 0 0
Incremento (disminucion) neto de efectivo y equivalentes de efectivo, antes del efecto de los cambios en la tasa de 10,432,000 (81,000)
cambio

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

Efectos de la variacién en la tasa de cambio sobre el efectivo y equivalentes de efectivo 0 0
Incremento (disminucion) neto de efectivo y equivalentes de efectivo 10,432,000 (81,000)
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo 267,000 348,000
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo 10,699,000 267,000
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[610000] Estado de cambios en el patrimonio / Activo neto - Acumulado Actual

Componentes del patrimonio /Activo neto [eje]

Patrimonio/Activo neto Utilidades acumuladas Otros resultados integrales Otros resultados integrales Patrimonio/Activo neto de la Participaciéon no Patrimonio/Activo neto [miembro]
[miembro] [miembro] [miembro] acumulados [miembro] participacion controladora controladora [miembro]
[miembro]

Estado de cambios en el patrimonio / activo neto [partidas]

Cambios en el Patrimonio/Activo neto [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 (282,871,000) (282,871,000) (282,871,000) 0 (282,871,000)
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 (282,871,000) (282,871,000) (282,871,000) 0 (282,871,000)
Aumento de patrimonio / Activo neto 0 (87,097,000) 87,097,000 87,097,000 0 0 0
Distribuciones 207,940,000 0 0 0 207,940,000 0 207,940,000
Aportacion de los tenedores neta de gastos de emision y colocacion 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0
Total incremento (disminucién) en el patrimonio / Activo neto (207,940,000) (87,097,000) (195,774,000) (195,774,000) (490,811,000) 0 (490,811,000)
Patrimonio / Activo neto al final del periodo 1,536,153,000 (887,364,000) (282,871,000) (282,871,000) 365,918,000 0 365,918,000
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[610000] Estado de cambios en el patrimonio / Activo neto - Acumulado Anterior

Componentes del patrimonio /Activo neto [eje]

Patrimonio/Activo neto Utilidades acumuladas Otros resultados integrales Otros resultados integrales Patrimonio/Activo neto de la Participaciéon no Patrimonio/Activo neto [miembro]
[miembro] [miembro] [miembro] acumulados [miembro] participacion controladora controladora [miembro]
[miembro]

Estado de cambios en el patrimonio / activo neto [partidas]

Cambios en el Patrimonio/Activo neto [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta 0 0 (87,097,000) (87,097,000) (87,097,000) 0 (87,097,000)
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 0 (87,097,000) (87,097,000) (87,097,000) 0 (87,097,000)
Aumento de patrimonio / Activo neto 0 (279,662,000) 279,662,000 279,662,000 0 0 0
Distribuciones 0 0 0 0 0 0 0
Aportacion de los tenedores neta de gastos de emision y colocacion 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0
Total incremento (disminucion) en el patrimonio / Activo neto 0 (279,662,000) 192,565,000 192,565,000 (87,097,000) 0 (87,097,000)
Patrimonio / Activo neto al final del periodo 1,744,093,000 (800,267,000) (87,097,000) (87,097,000) 856,729,000 0 856,729,000
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[800100] Notas - Subclasificaciones de activos, pasivos y patrimonio /
Activo neto

Concepto Cierre Trimestre Cierre Ejercicio
Actual Anterior

2025-12-31 2024-12-31

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

Efectivo y equivalentes de efectivo [sinopsis] ‘

Efectivo [sinopsis] ‘

Efectivo en caja

Saldos en bancos

Total efectivo 0 0
Equivalentes de efectivo [sinopsis] ‘ H ‘
Depositos a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 0 0
Inversiones a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 10,699,000 267,000
Otros acuerdos bancarios, clasificados como equivalentes de efectivo 0 0
Total equivalentes de efectivo 10,699,000 267,000
Efectivo y equivalentes de efectivo restringido 0 0
Otro efectivo y equivalentes de efectivo 0 0
Total de efectivo y equivalentes de efectivo 10,699,000 267,000
Instrumentos financieros [sinopsis] ‘ H ‘
Instrumentos financieros designados a valor razonable 0 0

Instrumentos financieros a costo amortizado

Total de Instrumentos financieros 0 0
Clientes y otras cuentas por cobrar [sinopsis] ‘ H ‘
Clientes 0 0

Cuentas por cobrar circulantes a partes relacionadas 0

0

Pagos anticipados

Gastos anticipados

Total anticipos circulantes

Depositos en garantia

Deudores diversos

Otras cuentas por cobrar circulantes

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

Total de clientes y otras cuentas por cobrar

Clases de inventarios circulantes [sinopsis]

Materias primas circulantes y suministros de produccion circulantes [sinopsis]

Materias primas

Suministros de produccion circulantes

Total de las materias primas y suministros de produccion

Mercaderias circulantes

Trabajo en curso circulante

Productos terminados circulantes

Piezas de repuesto circulantes

Propiedad para venta en curso ordinario de negocio

Otros inventarios circulantes

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

Total inventarios circulantes

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes [sinopsis]

Clientes no circulantes

Cuentas por cobrar no circulantes debidas por partes relacionadas

Anticipos de pagos no circulantes[sinopsis]

Pagos anticipados no circulantes 0 0

Gastos anticipados no circulantes 0 0
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Concepto

Trimestre:

4D  Ano: 2025

Cierre Trimestre
Actual

2025-12-31

No Consolidado

Moneda: MXN

Cierre Ejercicio
Anterior

2024-12-31

Total anticipos no circulantes

Depositos en garantia no circulantes

Deudores diversos no circulantes

Otras cuentas por cobrar no circulantes

Total clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes

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

Inversiones en subsidiarias

o|lo|o|o|o

358,113,000

o|lo|o|o|o

1,035,244,000

Inversiones en negocios conjuntos

0

0

Inversiones en asociadas

0

0

Total de Inversion en entidad promovida / Inversion en certificados de fideicomisos de proyectos
Propiedades, planta y equipo [sinopsis]
Terrenos y construcciones [sinopsis]

Terrenos

358,113,000

1,035,244,000

Edificios

Total terrenos y edificios

Magquinaria
Vehiculos [sinopsis]

Buques

o|lo|o|o

o|lo|lo|o

Aeronave

Equipos de Transporte

Total vehiculos

Enseres y accesorios

Equipo de oficina

Activos tangibles para exploracion y evaluacion

Activos de mineria

Activos de petroleo y gas

Construcciones en proceso

Anticipos para construcciones

Otras propiedades, planta y equipo

Total de propiedades, planta y equipo

Propiedades de inversion [sinopsis]

Propiedades de inversion

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

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

o

Propiedades de inversion en construccion o desarrollo

Total de propiedades de inversion

Activos intangibles y crédito mercantil [sinopsis]

Activos intangibles distintos de crédito mercantil [sinopsis]

Marcas comerciales

Activos intangibles para exploracion y evaluacion

Cabeceras de periddicos o revistas y titulos de publicaciones

Programas de computador

Licencias y franquicias

Derechos de propiedad intelectual, patentes y otros derechos de propiedad industrial, servicio y derechos de
explotacion

o|lo|o|o|o|o

o|lo|o|o|o|o

Recetas, férmulas, modelos, disefios y prototipos

Activos intangibles en desarrollo

Otros activos intangibles

Total de activos intangibles distintos al crédito mercantil

Crédito mercantil

Total activos intangibles y crédito mercantil
Proveedores y otras cuentas por pagar [sinopsis]

Proveedores circulantes

o|lo|o|o|o|o

o

o|lo|lo|o|o|o

o

Créditos bancarios a corto plazo
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Concepto Cierre Trimestre Cierre Ejercicio

Actual Anterior
2025-12-31 2024-12-31

Créditos bursatiles a corto plazo

Cuentas por pagar circulantes a partes relacionadas

Otras cuentas por pagar a corto plazo

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

Total de proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo

Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo [sinopsis] ‘ H

Proveedores no circulantes

Créditos bancarios a largo plazo

Créditos bursatiles a largo plazo

Cuentas por pagar no circulantes con partes relacionadas

Depésitos en garantia

Fondo de obra retenido

Otras cuentas por pagar a largo plazo

Total de proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo

Otros resultados integrales acumulados [sinopsis]

Resultado por conversién de moneda

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

0

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

0

Otros resultados integrales

(282,871,000)

(87,097,000)

Total otros resultados integrales acumulados

Activos (pasivos) netos [sinopsis]

(282,871,000)

(87,097,000)

Activos 368,812,000 1,035,511,000
Pasivos 2,894,000 178,782,000
Activos (pasivos) netos 365,918,000 856,729,000

Activos (pasivos) circulantes netos [sinopsis]

Activos circulantes 10,699,000 267,000
Pasivos circulantes 2,894,000 178,782,000
Activos (pasivos) circulantes netos 7,805,000 (178,515,000)
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Trimestre:

[800200] Notas - Analisis de ingresos y gastos

Concepto

Analisis de ingresos y gastos [sinopsis]

Ingresos [sinopsis]

Acumulado Ao
Actual
2025-01-01 -
2025-12-31

Acumulado Aiio
Anterior
2024-01-01 -
2024-12-31

4D  Ano:

2025

Trimestre Aho
Actual
2025-10-01 -
2025-12-31

No Consolidado

Moneda: MXN

Trimestre Aho
Anterior
2024-10-01 -
2024-12-31

Ingresos por dividendos 0 0 0 0
Ingresos por intereses 486,000 16,000 479,000 4,000
Ingreso por fluctuaciéon cambiaria de inversiones 0 0 0 0
Ingresos por cambio en el valor razonable de las acciones / de los certificados 0 0 0 0
/ de la propiedad de inversion

Ganancia por valuacion de instrumentos financieros 0 0 0 0
Ingresos por revaluacién de inversiones en empresa promovida 0 0 0 0
Ingresos por arrendamiento de inmuebles 0 0 0 0
Ingresos por servicios relacionados al arrendamiento de inmuebles 0 0 0 0
Ingresos por venta de propiedades 0 0 0 0
Otros ingresos 89,911,000 0 89,911,000 0
Total de ingresos 90,397,000 16,000 90,390,000 4,000

Gastos de administracion y mantenimiento [sinopsis]

Comision por servicios de representacion 0 0 0 0
Comision por administracion 49,272,000 33,812,000 25,863,000 26,009,000
Honorarios 0 0 0 0
Impuestos 0 0 0 (1,000)
Seguros y garantias 0 0 0 0
Cuotas y derechos 0 0 0 0
Publicidad 0 0 0 0
Depreciacion y amortizacion 0 0 0 0
Gastos de mantenimiento 3,028,000 2,433,000 1,748,000 2,770,000
Intereses a cargo 0 0 0 0
Otros gastos de administracién y mantenimiento 0 0 0 0
Total de gastos de administraciéon y mantenimiento 52,300,000 36,245,000 27,611,000 28,778,000

Ingresos financieros [sinopsis]

Intereses ganados

Utilidad por fluctuacion cambiaria

0
0

Utilidad por cambios en valor razonable de instrumentos financieros

(121,495,000)

Utilidad por valuacién de inversiones conservadas al vencimiento

Otros ingresos financieros

0
0

Total de ingresos financieros

Gastos financieros [sinopsis]

o|lo|lo|lo|o|o

o|lo|o|o|o|o

ojo|jojo|Oo |O

(121,495,000)

Intereses devengados a cargo 0 0 0 0
Pérdida por fluctuacion cambiaria 0 0 0 0
Pérdida por cambios en valor razonable de instrumentos financieros 320,932,000 50,867,000 75,080,000 3,352,000
Pérdida por valuacion de inversiones conservadas al vencimiento 0 0 0 0
Otros gastos financieros 36,000 1,000 36,000 1,000
Total de gastos financieros 320,968,000 50,868,000 75,116,000 3,353,000

Impuestos a la utilidad [sinopsis] ‘
0

Impuesto causado 0 0 0
Impuesto diferido 0 0 0
Total de Impuestos a la utilidad 0 0 0
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[800500] Notas - Lista de notas

Informacién a revelar sobre notas, declaraciéon de cumplimiento con las NIIF y otra
informacién explicativa [bloque de texto]

Bases de presentacion

1. Declaracién de cumplimiento

Los estados financieros separados adjuntos se prepararon de conformidad con las Normas Internacionales de
Informacioén Financiera (“NIIF” o “IFRS”, por sus siglas en inglés, en adelante IFRS o IAS) emitidas por el Consejo de
Normas Internacionales de Contabilidad (“IASB”, por sus siglas en inglés.

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

1. Costo histérico.

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

1. Valor razonable.

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 valuacién 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, propiedades destinadas al arrendamiento
y algunos instrumentos financieros.

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:

1. Nivel 1 Se consideran precios de cotizacion en un mercado activo para activos o pasivos idénticos.

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

3. Nivel 3 Considera datos de entrada no observables.
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Informacidn a revelar sobre juicios y estimaciones contables [bloque de texto]

Juicios y estimaciones criticos

En la aplicacion de las politicas contables del Fideicomiso, la administracion del Fideicomiso debe hacer
juicios, estimaciones y supuestos sobre los valores en libros de los activos y pasivos de los estados
financieros separados. Las estimaciones y supuestos relativos se basan en la experiencia y otros factores
que se consideran pertinentes. Los resultados reales podrian diferir de estas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos se revisan sobre una base regular. Las modificaciones a las estimaciones
contables se reconocen en el periodo en que se realiza la modificacion y periodos futuros si la modificacion
afecta tanto al periodo actual como a periodos subsecuentes.

Juicios esenciales al aplicar las politicas contables - A continuacion, se presentan juicios esenciales,
aparte de aquellos que involucran las estimaciones, 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:

1. 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 CBs
impone una obligacién 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 certificados, 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 CBs,
los cuales se muestran en el estado de situacién financiera.

1. Clasificacién del Fideicomiso como entidad de inversién - La administracion 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 no se consolida y se valua valor
razonable con cambios en el estado de resultados (FVTPL).

MXN
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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 afio.

1. Valores razonables - Algunas Normas Internacionales de Informacién Financieras (IFRS o NIIF)
requieren y permiten a las entidades a medir y revelar el valor razonable de los activos, pasivos y
sus instrumentos de capital. 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. Cuando el precio por un elemento no sea observable en el
mercado, el Fideicomiso estima un valor razonable mediante algunas técnicas de valuacion. El
Fideicomiso revela los valores razonables de las inversiones en subsidiarias, propiedades
destinadas al arrendamiento y algunos instrumentos financieros.

Informacién a revelar sobre instrumentos financieros derivados [bloque de texto]

81lde 117



Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple,
Grupo Financiero Multiva
Clave de Cotizacion: ARTCK

Trimestre:

4D  Ano:

2025

No Consolidado

Moneda: MXN

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

Nombre de la entidad que informa u otras formas de
identificacion:

Clave de cotizacion:

Explicacion del cambio en el nombre de la entidad
fiduciaria:

Descripcion de la naturaleza de los estados
financieros:

Fecha de cierre del periodo sobre el que se informa:
Periodo cubierto por los estados financieros:
Descripcion de la moneda de presentacion:

Grado de redondeo utilizado en los estados
financieros:

Estados financieros del fideicomiso consolidado:
Fideicomitentes, Administrador, Aval o Garante:
Numero de Fideicomiso:

Estado de Flujo de Efectivo por método indirecto:
Numero de Trimestre:

Requiere Presentar Anexo AA:

Banco Multiva, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero

Multiva

ARTCK

2025-12-31

4Q

MXN

Miles de Pesos

No

F00964

No

No
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Informacidén a revelar sobre un resumen de las politicas contables significativas
[bloque de texto]
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[800600] Notas - Lista de politicas contables

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

Descripcién de la politica contable de activos financieros disponibles para la venta
[bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.
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Descripcioén de la politica contable para costos de préstamos [bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

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

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.
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Descripcién de la politica contable para flujos de efectivo [bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

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

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcioén de la politica contable de los costos de adquisicion [bloque de texto]
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Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcion de la politica contable para provisiones para retiro del servicio,
restauracion y rehabilitacion [bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcién de la politica contable para costos de adquisicion diferidos que surgen
de contratos de seguro [bloque de texto]
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Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcién de la politica contable para gastos por depreciacion [bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcidn de la politica contable para baja en cuentas de instrumentos financieros
[bloque de texto]
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Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

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

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

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

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.
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Descripcién de la politica contable para la determinacidén de los componentes del
efectivo y equivalentes de efectivo [bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcién de la politica contable para operaciones discontinuadas [bloque de
texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.
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Descripcidn de la politica contable para distribuciones [bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcién de la politica contable para gastos relacionados con el medioambiente
[bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.
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Descripcidn de la politica contable para gastos [bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcidn de las politicas contables para desembolsos de exploracién y evaluacion
[bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.
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Descripcion de la politica contable para mediciones al valor razonable [bloque de
texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

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

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.
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Descripcién de la politica contable para gastos financieros [bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

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

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcidén de la politica contable para activos financieros [bloque de texto]
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Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcion de la politica contable para garantias financieras [bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcidén de la politica contable para instrumentos financieros [bloque de texto]
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Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

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

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

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

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.
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Descripcién de la politica contable para conversion de moneda extranjera [bloque de
texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcién de la politica contable para la moneda funcional [bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.
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Descripcidén de la politica contable para el crédito mercantil [bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

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

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.
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Descripcién de la politica contable para inversiones mantenidas hasta el vencimiento
[bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

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

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.
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Descripcién de la politica contable para deterioro del valor de activos financieros
[bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcion de la politica contable para deterioro del valor de activos no financieros
[bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.
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Descripcion de la politica contable para impuestos a las ganancias [bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcidn de las politicas contables de contratos de seguro y de los activos,
pasivos, ingresos y gastos relacionados [bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.
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Descripcidn de la politica contable para activos intangibles y crédito mercantil
[bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcién de la politica contable para activos intangibles distintos al crédito
mercantil [bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.
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Descripcidn de la politica contable para ingresos y gastos por intereses [bloque de
texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcién de las politicas contables para inversiones en asociadas [bloque de
texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcioén de la politica contable para inversiones en asociadas y negocios

conjuntos [bloque de texto]
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Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcién de las politicas contables para inversiones en negocios conjuntos
[bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcion de la politica contable para propiedades de inversion [bloque de texto]
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Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcidn de la politica contable para inversiones distintas de las inversiones
contabilizadas utilizando el método de la participacion [bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcién de la politica contable para el patrimonio [bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.
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Descripcidn de la politica contable para arrendamientos [bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcion de la politica contable para préstamos y cuentas por cobrar [bloque de
texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

106 de 117



Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple, No Consolidado
Grupo Financiero Multiva

Clave de Cotizacion: ARTCK Trimestre: 4D  Ano: 2025 Moneda: MXN

Descripcion de las politicas contables para la medicion de inventarios [bloque de
texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcién de la politica contable para activos no circulantes o grupos de activos
para su disposicion clasificados como mantenidos para la venta [bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.
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Descripcién de la politica contable para activos no circulantes o grupos de activos
para su disposicion clasificados como mantenidos para la venta y operaciones
discontinuadas [bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcion de la politica contable para la compensacién de instrumentos financieros
[bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.
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Descripcién de la politica contable para propiedades, planta y equipo [bloque de
texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

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

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.
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Descripcién de la politica contable para la reclasificacion de instrumentos financieros
[bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcion de la politica contable para el reconocimiento en el resultado del periodo
de la diferencia entre el valor razonable en el reconocimiento inicial y el precio de
transaccion [bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.
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Descripcién de las politicas contables para el reconocimiento de ingresos de
actividades ordinarias [bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcion de la politica contable para reaseguros [bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.
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Descripcion de la politica contable para el efectivo y equivalentes de efectivo
restringido [bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcién de la politica contable para costos de desmonte [bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.
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Descripcion de la politica contable para subsidiarias [bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcidn de la politica contable para proveedores y otras cuentas por pagar
[bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcidn de la politica contable para clientes y otras cuentas por cobrar [bloque
de texto]
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Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcidn de la politica contable para ingresos y gastos[bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcion de la politica contable para transacciones con participaciones no
controladoras [bloque de texto]
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Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcién de la politica contable para transacciones con partes relacionadas
[bloque de texto]

Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.

Descripcién de otras politicas contables relevantes para comprender los estados
financieros [bloque de texto]
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Véase el apartado “[800600] Notas - Lista de politicas contables” que contiene las politicas contables del Fideicomiso.
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[813000] Notas - Informacién financiera intermedia de conformidad con la

NIC 34

Informacién a revelar sobre informacién financiera intermedia [bloque de texto]

De acuerdo a los establecido por la NIC 34, la informacion financiera intermedia se prepara Unicamente
con la intencion de poner al dia el contenido de los saldos anuales, poniendo énfasis en las nuevas
actividades, sucesos y circunstancias ocurridas durante el periodo comprendido Al 31 de diciembre de
2025 el fideicomiso ha realizado su flujo de operaciones conforme al contrato del Fideicomiso y los
presentes estados financieros incluyen toda la informacién requerida de acuerdo a las Normas
Internacionales de Informacién Financiera.
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Ciudad de México, a 07 de mayo de 2026

COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES
Insurgentes Sur No. 1971

Torre Sur, Piso 9, Plaza Inn

Col. Guadalupe Inn

01020, México D.F.

Atn: Act. Leonardo Molina Vazquez
Director General Adjunto de Vigilancia de Emisoras

En referencia al Fideicomiso F/00964 ARTCK 13 y 13-2 en el cual Banco Multiva, S. A.
Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Multiva, (derechohabiente de Cl Banco, Institucién de
Banca Mdltiple), funge como Fiduciario y en cumplimiento con el articulo 33 numeral Il de las
Disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y otros participantes del
mercado de valores, hacemos constar respecto a la informacién financiera correspondiente al Cuatro
Trimestre Dictaminado, es decir, al 31 de diciembre de 2025 lo siguiente:

“El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de
fiduciario, preparé la informacién financiera relativa al patrimonio del fideicomiso, asi como la
informacién relacionada con los valores emitidos y los contratos aplicables, contenida en el presente
reporte trimestral, la cual, a su leal saber y entender, refleja razonablemente su situacion y que se
cercioré 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 informacidén que recibié
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 trimestral o que el mismo
contenga informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas.”

Sin méas por el momento, aprovecho la ocasion para enviarle un cordial saludo

Banco Multiva, S. A. Institucion de Banca Mdltiple, Grupo Financiero Multiva,
como Fiduciario del Fideicomiso F/00964.

AN
/ - \
-
Directora de Operaciones Subdirecto@#fdad y
Marisol Barrios Retureta Facturacién y Cobranza

Maria Leonor Cruz Quintana

Perif. Blvd. Manuel Avila Camacho 40, Lomas - Virreyes, Lomas de Chapultepec lll Secc, Miguel Hidalgo,
11000 Ciudad de México, CDMX  https://www.multiva.com.mx
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Ciudad de México a 26 de mayo de 2026.

El director general y los titulares de las dreas de finanzas y juridica, o sus equivalentes, del administrador u
operador de los bienes, derechos o valores fideicomitidos, al calce de la leyenda siguiente:

“Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de nuestras respectivas funciones, preparamos
la informacién relativa a la emisora contenida en el presente reporte trimestral, la cual, a nuestro leal saber y entender,
refleja razonablemente su situacién. Asimismo, manifestamos que no tenemos conocimiento de informacién relevante que
haya sido omitida o falseada en este reporte trimestral o que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a
los inversionistas”.

Reporte relativo al Cuarto Trimestre 2025 Dictaminado

F/000964
ARTCK13 / ARTCK13-2

\ / Y > /
Carlos Gutiérrez Andreassen José Luis Siggra Arce
Director General Director de Finanzas
Artha Desarrolladora, S.A. de C.V. Artha Desarrolladora, S.A. de C.V. Artha Desarrolladora, S.A. de C.V.
Paseo de los Tamarindos 90, Torre Il — Piso 31 Tel. +52(55) 5081 1470

Bosques de las Lomas, C.P. 05120, Mexico D.F. info@artha.com.mx www.artha.com.mx
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