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[105000] Comentarios de la Administracion

Comentarios de la administracion [bloque de texto]

Vertex Real Estate, S.A.P.I. de C.V. ("VERTEX RE"), actuara como Administrador conforme al Fideicomiso con el fin de que tome las decisiciones de
inversion conforme a lo previsto en el Fideicomiso, e instruya al Fiduciario a realizarlas y en su oportunidad lo instruya también para llevar a cabo las
Desinversiones.

Informacidén a revelar sobre la naturaleza del negocio [bloque de texto]

El Fideicomiso tiene como fines establecidos invertir en sociedades mexicanas residentes en México no listadas en la Bolsa Mexicana de Valores al
momento de realizar la inversion, asi como otorgar préstamos a dichas sociedades para financiarlas y crear un portafolio de inversion.

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

El Administrador debera buscar oportunidades para que el Fiduciario realice Inversiones de conformidad con el Contrato de
Fideicomiso y los Términos y Condiciones de Administracion; en el entendido, que una vez que el Administrador haya encontrado
una posibilidad de inversion que cumpla con los Criterios de Elegibilidad, el Administrador debera de someter el Memorandum de
Inversidn respectivo al Representante Comun o al Comité Técnico, segln sea el caso, para obtener las Autorizaciones Requeridas.
El Fiduciario podra realizar Inversiones conforme a la Cldusula 6.4 del Contrato de Fideicomiso durante el Periodo de Inversion; en
el entendido, que el Administrador podra extender el Periodo de Inversion por un afio con la autorizacidn previa de la mayoria de
los Miembros Independientes del Comité Técnico, obtenida en una sesidn en la que los miembros del Comité Técnico designados
por el Administrador que no sean Miembros Independientes no tendran derecho de voto respecto de dicho punto, mediante
entrega de una notificacion por escrito al Fiduciario y al Representante Comun; y en el entendido, ademds, que una vez concluido
el Periodo de Inversion, el Administrador podra instruir al Fiduciario para que realice Unicamente Inversiones (a) respecto de las
cuales exista un Compromiso Vinculante previo, (b) respecto de las cuales se hayan previsto pagos a plazos en los Contratos de
Inversidn respectivos, (c) respecto de las cuales el Administrador hubiere obtenido las Autorizaciones Requeridas durante el
Periodo de Inversidn, y/o (d) que califiquen como Inversiones de Seguimiento (conjuntamente, las “Inversiones Adicionales”) En
caso de que el monto de cualquier Inversién Adicional exceda del 5% (cinco por ciento) del valor del Patrimonio del Fideicomiso en
la fecha de dicha Inversién Adicional, dicha Inversidon Adicional debera de ser aprobada por el Comité Técnico; en el entendido,
que si el monto de cualquier Inversion Adicional excede del 20% (veinte por ciento) del valor del Patrimonio del Fideicomiso en la
fecha de dicha Inversién Adicional, dicha Inversidn Adicional debera de ser aprobada por la Asamblea de Tenedores.
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Todos estos recursos estan invertidos en base a lo establecido en el régimen determinado en las Inversiones Permitidas en el
Contrato de Fideicomiso.

Con fecha 19 de Junio de 2012 se celebré un Comité Técnico en el cual se aprobd una Inversién enfocada al sector Hotelero
(Vertex Playa Monumentos).

Con fecha 07 de Noviembre de 2012 se celebré un Comité Técnico en el cual se aprobd una Inversidon enfocada al sector
Residencial (Vertex Residencial Cuajimalpa).

Con fecha 25 de Enero de 2013 se celebré un Comité Técnico en el cual se aprobd una Inversidn enfocada al sector Residencial
(Vertex Residencial GDL).

Con fecha 26 de Febrero de 2013 se celebré un Comité Técnico en el cual se aprobd una Inversion enfocada al sector Hotelero
(Vertex Hotel D.F.).

Con fecha 1 de Julio de 2013 se celebrd un Comité Técnico en el cual se aprobd una Inversidn enfocada al sector Residencial (VHG
Promotora lIztacalco).

Con fecha 26 de Noviembre de 2013 se celebré un Comité Técnico en el cual se aprobd una Inversién enfocada al sector de
Centros Comerciales (VRX Centenario Comercial).

Con fecha 24 de Febrero de 2015 se celebré un Comité Técnico en el cual se aprobd una Inversidon enfocada al sector de
Residencial (VRX Centenario Residencial).

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

En caso de que ocurra un Caso de Incumplimiento, los Tenedores que representen por lo menos el 75% de los Certificados
Bursatiles, a través del Representante Comun, podran decretar la amortizacion anticipada de los Certificados Bursatiles mediante
notificacion por escrito al Fiduciario, al Administrador y a Indeval en los términos de la Clausula 9.4 (b) (iv) del Contrato de
Fideicomiso.
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Informacién a revelar sobre los resultados de las operaciones y perspectivas [bloque
de texto]

Al 31 de diciembre de 2019, los ingresos han sido principalmente recibidos por los intereses ganados en las inversiones a
overnight, por otro lado, se tiene inversion en sociedades promovidas de las cuales alin no se ha obtenido ingresos por dividendos
porque aun estan en desarrollo y estas se listan como sigue:

Vertex Residencial Cuajimalpa S.A.P.1 de C.V.
Vertex Residencial GDL S.A.P.I. de C.V.

VHG Promotora Iztacalco S.A.P.l de C.V.

VRX Centenario Comercial S. de R.L. de C.V.
VRX Centenario Habitacional S.A.P.l de CV

vk wh e

-Nivel de Capitalizacion
A la fecha de este reporte el capital invertido por el fideicomiso en las sociedades promovidas es de $ 988,034,512 pesos.

-Posicién del Administrador en la Sociedad Promovida
El Administrador y/o sus socios tienen una participacion del 5% en la capitalizacién de las Sociedades Promovidas.

- Informacion de la(s) Propiedad(es) y de la Inversion
Desarrollo de tres complejos residenciales en el Distrito Federal y dos mas en Guadalajara Jalisco, adicionalmente un desarrollo de
Centro Comercial en el Distrito Federal.

Por otra parte, al 31 de diciembre se han realizado los siguientes gastos:

. Reporte de Gastos de Mantenimiento

Los gastos de Mantenimiento pagados en el periodo octubre- diciembre 2019 fueron de
$ 1,760,825 Pesos.

. Reporte de Gastos de Administracidn

No hubo gastos de Administracidn en el periodo octubre - diciembre 2019.

. Reporte de Gastos de Inversion

No hubo gastos de inversion en el periodo octubre - diciembre 2019.
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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]

El 14 de marzo de 2011 se colocé en la Bolsa Mexicana de Valores el Certificado de Capital de Desarrollo del Fideicomiso nimero
F/302791de HSBC México, S.A., Institucion de Banca Mudltiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria, denominado VERTEX
Real Estate Fondo | con la clave de pizarra VERTXCK 11.

El Monto total de la emision fue de $1°671,135,000.00 pesos.

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

Con fecha 19 de Junio de 2012 se celebré un Comité Técnico en el cual se aprobd una Inversién enfocada al sector Hotelero
(Vertex Playa Monumentos).

Con fecha 07 de Noviembre de 2012 se celebré un Comité Técnico en el cual se aprobd una Inversidon enfocada al sector
Residencial (Vertex Residencial Cuajimalpa).

Con fecha 25 de Enero de 2013 se celebré un Comité Técnico en el cual se aprobd una Inversidon enfocada al sector Residencial
(Vertex Residencial GDL).

Con fecha 26 de Febrero de 2013 se celebré un Comité Técnico en el cual se aprobd una Inversion enfocada al sector Hotelero
(Vertex Hotel D.F.).

Con fecha 1 de Julio de 2013 se celebré un Comité Técnico en el cual se aprobd una Inversion enfocada al sector Residencial (VHG
Promotora lIztacalco).

Con fecha 26 de Noviembre de 2013 se celebré un Comité Técnico en el cual se aprobd una Inversién enfocada al sector de
Centros Comerciales (VRX Centenario Comercial).

Con fecha 24 de Febrero de 2015 se celebré un Comité Técnico en el cual se aprobd una Inversidon enfocada al sector de
Residencial (VRX Centenario Residencial).
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Estructura de la operacion [bloque de texto]

Extracto del Contrato de Fideicomiso

Constitucién del Fideicomiso; Aceptacién del Nombramiento del Fiduciario. Mediante la firma del Fideicomiso, el

Fideicomitente (i) transfiere la cantidad de $1.00 (un Peso 00/100) al Fiduciario para los Fines del Fideicomiso (la
“Aportacion Inicial”), como aportacidn inicial para la constitucion del Fideicomiso, y (ii) nombra al Fiduciario, como
fiduciario del Fideicomiso para los Fines del Fideicomiso, para ser propietario y titular del Patrimonio del Fideicomiso. El
Fiduciario (i) acepta su nombramiento como fiduciario y se obliga a cumplir fiel y lealmente con los Fines del Fideicomiso,
asi como con todas las obligaciones asumidas por el Fiduciario; (ii) recibe la Aportacién Inicial; y (iii) reconoce y acepta la
titularidad del Patrimonio del Fideicomiso que en cualquier momento sea transmitido al Fiduciario para los Fines del
Fideicomiso

Patrimonio del Fideicomiso. Durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso, el Patrimonio del Fideicomiso que se

constituye en este acto se conforma o conformara, segln sea el caso, de los siguientes activos: (a) la Aportacion Inicial; (b)
el Monto Total de la Colocacion; (c) los titulos representativos del capital social de las Sociedades Promovidas que el
Fiduciario suscriba o adquiera con motivo de las Inversiones; (d) los derechos de crédito que origine o adquiera el
Fiduciario a cargo de las Sociedades Promovidas derivados de las Inversiones que realice de conformidad con la Clausula
6.3 del Contrato de Fideicomiso; (e) los Flujos; (f) todas y cada una de las cantidades depositadas en las Cuentas del
Fideicomiso; (g) todas y cada una de las cantidades que deriven de las inversiones de las cantidades depositadas en las
Cuentas del Fideicomiso de conformidad con la Clausula 9.5 del Contrato de Fideicomiso; (h) todos y cada uno de los
demds activos y derechos cedidos al y/o adquiridos por el Fiduciario para los Fines del Fideicomiso; y (i) todas y
cualesquiera cantidades en efectivo y todos los accesorios, frutos, productos y/o rendimientos derivados de o
relacionados con los bienes descritos en los incisos anteriores.
Partes del Fideicomiso. Las partes del Fideicomiso:

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

Fiduciario: HSBC Meéxico, S.A., Institucién de Banca Multiple,

Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria.
Fideicomisarios: Los Tenedores, los cuales estaran representados
en todo momento por el Representante Comun.
Representante Comun: Deutsche Bank México, S.A., Institucion de Banca
Multiple, Divisién Fiduciaria.
Ninguna persona podra adherirse al Contrato de Fideicomiso después de la Fecha de Emision.
Fines del Fideicomiso. Los Fines del Fideicomiso son que el Fiduciario lleve a cabo todas y cada una de las actividades y

cumpla con cada una de las obligaciones descritas en la Clausula 2.4 del Contrato de Fideicomiso, incluyendo, sin
limitacién, (i) de conformidad con las instrucciones previas y por escrito del Administrador que sean entregadas al
Fiduciario en los términos del Contrato de Fideicomiso, invertir en sociedades mexicanas residentes en México no listadas
en bolsa al momento de realizar la inversion, asi como otorgar préstamos a dichas sociedades para financiarlas; (ii)
distribuir y administrar el Monto Total de la Colocacion de conformidad con lo establecido en el Capitulo IX; (iii) realizar
Inversiones de conformidad con lo establecido en la Clausula 6.4 del Contrato de Fideicomiso, y realizar Distribuciones a
los Tenedores con los Flujos derivados de las Inversiones de conformidad con lo establecido en la Clausula 9.4 del
Contrato de Fideicomiso; y (iv) realizar todas aquéllas actividades que el Administrador le instruya al Fiduciario por escrito
(con la autorizacion del Comité Técnico, en caso de que ésta sea requerida conforme al Contrato de Fideicomiso) que
sean necesarias, recomendables, convenientes o incidentales a las actividades descritas en los incisos (i), (ii) y (iii)
anteriores. En relacion con lo anterior, el Fiduciario debera:

(a) ser el Unico y legitimo propietario, y tener y mantener la titularidad de los bienes y derechos que actualmente o en el
futuro formen parte del Patrimonio del Fideicomiso durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso;
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(b) establecer, mantener y administrar las Cuentas del Fideicomiso conforme a lo dispuesto en el Contrato de Fideicomiso
y aplicar todos los recursos de las Cuentas del Fideicomiso (incluyendo las Inversiones Permitidas) de conformidad con el
Contrato de Fideicomiso;
(c) de conformidad con la Ley Aplicable, presentar toda aquella informacion y llevar a cabo aquellos actos y gestiones y
celebrar y firmar aquellos documentos, solicitudes y notificaciones necesarias o convenientes para registrar los
Certificados Bursatiles en el RNV (incluyendo la celebracién del Contrato de Colocacidn) con el fin de llevar a cabo la
Emisién y oferta publica de los Certificados Bursatiles;
(d) de conformidad con la Ley Aplicable, presentar toda aquella informacién y llevar a cabo aquellos actos y gestiones y
celebrar cualesquier solicitudes y notificaciones necesarias o convenientes para listar los Certificados Bursatiles en la
BMV;
(e) de conformidad con la Ley Aplicable, llevar a cabo aquellos actos y gestiones y celebrar y firmar aquellos documentos,
solicitudes y notificaciones necesarias o convenientes para mantener el registro de los Certificados Bursatiles en el RNV y
el listado de Certificados Bursatiles en la BMV;
(f) mantener y conservar la propiedad vy titularidad del Patrimonio del Fideicomiso conforme a los términos y sujeto a las
condiciones del Contrato de Fideicomiso;
(g) firmary, en caso de ser necesario, sustituir el Titulo;
(h) de conformidad con las instrucciones previas y por escrito del Administrador que se otorguen de conformidad con el
Contrato de Fideicomiso, y previa obtencion de las Autorizaciones Requeridas, realizar las Inversiones y Desinversiones de
conformidad con lo establecido en el Capitulo VI del Contrato de Fideicomiso;
(i) celebrar los Contratos de Prenda en los términos previstos en el Contrato de Fideicomiso, y llevar a cabo todas aquellas
gestiones necesarias o convenientes para mantener las Prendas y los derechos de los Tenedores conforme a los Contratos
de Prenda;
(j) en caso de que ocurra un Caso de Incumplimiento, tomar las acciones previstas en el Capitulo Xl del Contrato de
Fideicomiso;
(k) contratar y remover al Auditor Externo de conformidad con lo establecido en la Clausula 10.3 del Contrato de
Fideicomiso;
() contratar y remover al Valuador Independiente de conformidad con lo establecido en la Clausula 10.4 del Contrato de
Fideicomiso;
(m) pagar, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso y hasta donde éste alcance, todas las obligaciones a su cargo de
conformidad con lo establecido en el Contrato de Fideicomiso y los Documentos de la Emisién, incluyendo de forma
enunciativa mas no limitativa, el pago de las cantidades pagaderas a los Tenedores de conformidad con los Certificados
Bursatiles, los Gastos de Emisidn, los Gastos de Mantenimiento, los Gastos de Inversidon y la Contraprestacion por
Administracion;
(n) de conformidad con las instrucciones previas y por escrito del Administrador, solicitar préstamos de terceros,
garantizar obligaciones de terceros, obtener cartas de crédito (o instrumentos similares), constituir depdsitos sobre
dinero a favor de terceros, y celebrar cualquier tipo de instrumento o acuerdos relacionados con lo anterior para facilitar
0 apoyar cualquier Inversion propuesta o existente, siempre y cuando se cumplan con los requisitos establecidos en la
Clausula 7.1 del Contrato de Fideicomiso;
(R) contratar y remover a consultores, depositarios, abogados, contadores, expertos y otros agentes para los Fines del
Fideicomiso, incluyendo, sin limitacién, al Contador Designado a que se refiere la Cldusula 10.2 del Contrato de
Fideicomiso; en el entendido, que todos y cada uno de los gastos incurridos por el Fiduciario en relacidn con lo anterior
deberan ser instruidos y aprobados previamente por el Administrador por escrito (con la autorizacién del Comité Técnico,
en caso de que ésta sea requerida conforme al Contrato de Fideicomiso) y seran considerados como Gastos de
Mantenimiento;
(o) con apoyo del Administrador o del Contador Designado con base en la Clausula 10.2 del Contrato de Fideicomiso, en
caso de ser necesario, preparar y proveer toda la informacion relacionada con el Patrimonio del Fideicomiso que deba ser
entregada de conformidad con el Contrato de Fideicomiso y la Ley Aplicable, asi como toda la informacidon que sea
requerida de conformidad con otras disposiciones del Contrato de Fideicomiso otros contratos de los que el Fideicomiso
sea parte;
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(p) presentar todas las declaraciones fiscales del Fideicomiso de conformidad con la Ley Aplicable, las cuales seran
preparadas por el Contador Designado y las cuales seran presentadas ante las Autoridades Gubernamentales
correspondientes por el Administrador, en nombre y representacion del Fiduciario, de conformidad con la Clausula 11.5
del Contrato de Fideicomiso;

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

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

(s) otorgar los poderes a cualquier Persona que la Parte Controladora designe por escrito, que sean necesarios o
requeridos conforme a los Términos y Condiciones de Administracion o para cumplir con los Fines del Fideicomiso o para
la defensa del Patrimonio del Fideicomiso, de conformidad con las instrucciones escritas de dicha Parte Controladora; en
el entendido, sin embargo, que el Fiduciario no serd responsable de los actos que dichos apoderados lleven a cabo en
ejercicio de sus facultades conforme a dichos poderes;

(t) designar, segun las instrucciones por escrito del Administrador, a la persona o personas encargadas de la relacién con
los Tenedores, asi como la persona o personas encargadas de cumplir con obligaciones del Fiduciario (incluyendo, sin
limitacién alguna, cualesquier obligaciones de revelacién de informacién) conforme a la Ley Aplicable, en el entendido de
que cualesquier gastos relacionados con dichas actividades seran considerados como Gastos de Mantenimiento para
efectos del Contrato de Fideicomiso;

(u) celebrar convenios modificatorios para modificar o reformar los términos de los Documentos de la Emisidn de
conformidad con la Clausula 15.2 del Contrato de Fideicomiso;

(v) llevar a cabo, de conformidad con las instrucciones previas y por escrito del Administrador, aquellos actos y gestiones,
incluyendo la celebracién de contratos, necesarios, apropiados o convenientes para cumplir con lo anterior o que sean
incidentales a o se relacionen con los mismos, incluyendo la celebracion de contratos de intercambio (swaps) y tope
(caps) de tasas de interés y otros instrumentos de derivados;

(w) transmitir y gravar el Patrimonio del Fideicomiso de conformidad con las instrucciones previas y por escrito del
Administrador, del Comité Técnico, o de la Asamblea de Tenedores, segln corresponda, sujeto a las limitaciones previstas
en el Contrato de Fideicomiso, para el cumplimiento de los Fines del Fideicomiso;

(x) llevar a cabo todos los actos y gestiones que resulten necesarios o convenientes de conformidad con las instrucciones
previas y por escrito de la Parte Controladora, para que, en su caso, el Fideicomiso pueda cumplir con los requisitos
establecidos en los articulos 187 y 188 de la LISR y las reglas de la Resolucion Misceldnea Fiscal correspondientes;

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

(z) ser designado como acreedor prendario bajo cualquier prenda constituida por cualquier Sociedad Promovida en favor
del Fiduciario sobre el dinero que el Fiduciario le entregue a dicha Sociedad Promovida como aportaciones para futuros
aumentos de capital en los términos del Contrato de Fideicomiso;

(aa) de conformidad con las instrucciones previas y por escrito del Administrador, celebrar Contratos de Operacion con
los Socios Operadores correspondientes en los términos que instruya el Administrador conforme a la Clausula 8.1 del
Contrato de Fideicomiso; y

(bb) en general, llevar a cabo cualquier otra accidn, incluyendo la celebracidon de contratos que sean necesarios o
convenientes para satisfacer o cumplir con los Fines del Fideicomiso, cualesquier disposiciones de los Documentos de la
Emision o la Ley Aplicable.

El Fideicomitente reconoce que el Fiduciario no estard obligado a realizar acto alguno en contravencion al Contrato de
Fideicomiso o a la Ley Aplicable. Asimismo, las partes acuerdan que el Fiduciario no sera responsable por aquellos actos
que realice en seguimiento de las instrucciones que el Comité Técnico, el Fideicomitente o el Administrador, seguin sea el
caso, le entreguen conforme a lo previsto en el Contrato de Fideicomiso.

Certificados Bursatiles.

(a) Emisién y Oferta de los Certificados Bursatiles. Los Certificados Bursatiles seran emitidos por el Fiduciario de
conformidad con los montos, términos y condiciones autorizados por la CNBV y la BMV. Los Certificados Bursatiles seran
emitidos en un titulo global y serd depositado en el Indeval. Los Certificados Bursatiles deberan ser registrados en el RNV

8 de 123



HSBC México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC Consolidado
Clave de Cotizacion: VERTXCK Trimestre: 4 Ano: 2019

y listados en la BMV y se ofrecerdn publicamente en México. Las normas que rigen las asambleas de los Tenedores se
deberan establecer en el Titulo, cumpliendo en todo caso con la LMV y la LGTOC. Cualquier distribucién a los Tenedores
deberad ser hecha por el Fiduciario a través de y en las oficinas del Indeval.

(b) Obligacién del Fiduciario. El Fiduciario estara obligado a llevar a cabo todos los actos y gestiones que sean necesarios o
convenientes para la Emision de los Certificados Bursatiles (incluyendo todos los actos que sean necesarios a efecto de
obtener las autorizaciones gubernamentales necesarias, asi como la autorizacién de la BMV), segun sean solicitados por
escrito por el Administrador y de conformidad con las practicas y usos bursatiles aplicables, y celebrard todos los
documentos que sean necesarios para dichos efectos.

(c) Tenedores de Certificados Bursatiles. Los Tenedores, por la mera adquisicion de los Certificados Bursatiles, estaran
sujetos a lo previsto en el Contrato de Fideicomiso y en los Certificados Bursatiles, incluyendo lo dispuesto por la Clausula
15.6 del Contrato de Fideicomiso respecto a la sumisidn a jurisdiccidn y derecho aplicable.

(d) Términos y Condiciones. De conformidad con los términos especificos de los Certificados Bursatiles que se
establecerdn en el Titulo, los Certificados Bursatiles tendrdn las siguientes caracteristicas:

(i) Autorizaciones: Antes de que los Certificados Bursatiles sean emitidos y colocados, el Fiduciario
deberd obtener todas las autorizaciones de Autoridad Gubernamental que resulten necesarias, asi como la autorizacién
de la BMV.

(ii) Denominacién: Los Certificados Bursatiles se denominaran en Pesos.

(iii) Valor Nominal: El valor nominal de los Certificados Bursatiles sera de $100 (cien Pesos 00/100).

(iv) Fecha de Vencimiento: Los Certificados Bursatiles venceran en la Fecha de Vencimiento.

(v) Amortizacion: Los Certificados Bursatiles seran amortizados de conformidad con lo establecido

en la Clausula 9.4 (b) del Contrato de Fideicomiso.

(vi) Amortizacion Anticipada por Desinversion: Después de que todas las Inversiones hayan sido
objeto de Desinversidon, el Administrador podrd determinar una fecha en la que los Certificados Bursatiles sean
amortizados en su totalidad de conformidad con lo establecido en la Cldusula 9.4 (b) (iii) del Contrato de Fideicomiso.

(vii) Amortizacion Anticipada por Incumplimiento: En caso de que ocurra un Caso de
Incumplimiento, los Tenedores que representen por lo menos el 75% (setenta y cinco por ciento) de los Certificados
Bursatiles podran instruir al Representante Comun que requiera el pago anticipado de los Certificados Bursatiles segun se
establece en la Clausula 9.4(b)(iv) del Contrato de Fideicomiso.

(viii) Distribuciones: Las Distribuciones seran realizadas seglin se establece en la Clausula 9.4 del
Contrato de Fideicomiso.

(ix) Fuente de Distribuciones y de Pagos: Las Distribuciones y los pagos al amparo de los
Certificados Bursatiles seran exclusivamente con cargo a los bienes que integran el Patrimonio del Fideicomiso. El
Patrimonio del Fideicomiso también estara disponible para realizar pagos de las demas comisiones, honorarios, gastos,
obligaciones e indemnizaciones del Fiduciario, segun se establece en la Clausula 9.3 del Contrato de Fideicomiso.

(x) Activos Limitados: Ni el Fiduciario (excepto con los bienes disponibles del Patrimonio del
Fideicomiso en los casos especificamente previstos en el del Contrato de Fideicomiso), ni el Fideicomitente, ni el
Administrador, ni el Representante Comun, ni el Intermediario Colocador, ni cualesquiera de sus respectivas Afiliadas,
estaran obligados a hacer cualquier pago o Distribucidon con cargo a su propio patrimonio. Los Certificados Bursatiles
serdn pagados exclusivamente con los bienes disponibles en el Patrimonio del Fideicomiso. En caso que el Patrimonio del
Fideicomiso sea insuficiente para realizar los pagos y Distribuciones de conformidad con los Certificados Bursatiles, no
habrd obligacion del Fiduciario, del Fideicomitente, del Administrador, del Representante Comun, del Intermediario
Colocador o de cualquiera de sus Afiliadas de realizar dichos pagos y Distribuciones respecto de los Certificados Bursatiles.

(xi) Lugar y Forma de Pago: Todos los pagos en efectivo a los Tenedores se llevaran a cabo por
medio de transferencia electrdonica a través de Indeval, ubicada en Paseo de la Reforma No. 255, Piso 3, Col. Cuauhtémoc,
06500, México, Distrito Federal.

(xii) Depositario: Indeval.

(xiii) Legislacion Aplicable: Los Certificados Bursatiles se regiran e interpretaran de conformidad con
la legislacion aplicable en México.
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Aceptacion de Riesgos. Cualquier Persona que pretenda adquirir uno o mas Certificados Bursatiles directamente del

Fiduciario, deberd entregar al Fiduciario y al Administrador un original firmado de la manifestaciéon de conocimiento de
los Certificados Bursatiles en el formato que se adjunta al Contrato de Fideicomiso como Anexo “B”, que sigue los

términos del Anexo W de la Circular Unica.

Colocacidn. El Fiduciario se obliga a celebrar con el Intermediario Colocador el Contrato de Colocacion bajo la modalidad
de mejores esfuerzos de acuerdo con los términos y condiciones que el Fideicomitente le instruya. Queda expresamente
convenido por las partes del Contrato de Fideicomiso y se entendera que los Tenedores, por el sélo hecho de adquirir los
Certificados Bursatiles, han convenido, que las indemnizaciones que en su caso deba pagar el Fiduciario al Intermediario
Colocador de conformidad con el Contrato de Colocacion se hardn con cargo al Patrimonio del Fideicomiso.

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

Asamblea de Tenedores

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

(i) Cada Asamblea de Tenedores representard al conjunto de éstos y, en todo lo que no contravenga lo
previsto en la Clausula 3.1. del Contrato de Fideicomiso, se regira por las disposiciones establecidas en el Titulo, la Ley del
Mercado de Valores, y en lo no previsto y/o conducente en los articulos 218, 219, 220, 221, 223 y demas articulos
correlativos de la LGTOC, siendo validas sus resoluciones respecto de todos los Tenedores de Certificados Bursatiles, atn
respecto de los ausentes y disidentes.

(ii) Los Tenedores de Certificados Bursatiles se reunirdn cada vez que sean convocados por el
Representante Comun.

(iii) Los Tenedores de Certificados Bursatiles que en lo individual o en su conjunto tengan el 10% (diez por
ciento) de los Certificados Bursatiles en circulacién, tendran el derecho de solicitar al Representante Comun que
convoque a una Asamblea de Tenedores, especificando en su peticion los puntos que deberdn tratarse en dicha Asamblea
de Tenedores y proporcionando al Representante Comun la informacién y documentos relacionados con dicho orden del
dia, asi como el lugar y la hora en que debera celebrarse dicha Asamblea de Tenedores; en el entendido, que los puntos
incluidos en dicha peticidon deberan hacer referencia a asuntos especificos y no podran incluir referencias generales como
“varios”, o “miscelaneos”. El Representante Comun debera emitir la convocatoria para que la Asamblea de Tenedores se
reuna, dentro del término de 5 (cinco) Dias Habiles contados a partir de la fecha en que reciba dicha solicitud; en el
entendido, que en todo caso la fecha para la celebracidn de la Asamblea de Tenedores correspondiente no podra exceder
de los 10 (diez) dias naturales siguientes a la fecha de la convocatoria. Si el Representante Comun no cumpliere con esta
obligacidn, el juez de primera instancia del domicilio del Fiduciario, a peticién de los Tenedores de Certificados Bursatiles
que en lo individual o en su conjunto tengan el 10% (diez por ciento) de los Certificados Bursatiles en circulacion, debera
emitir la convocatoria correspondiente.

(iv) Los Tenedores de Certificados Bursatiles que en lo individual o en su conjunto tengan el 10%(diez por
ciento) de los Certificados Bursatiles en circulacién, tendran el derecho a solicitar al Representante Comun que aplace por
una sola vez, por 3 (tres) dias naturales y sin necesidad de nueva convocatoria, la votacién en una Asamblea de Tenedores
de cualquier asunto respecto del cual no se consideren suficientemente informados.

(v) La convocatoria para cada Asamblea de Tenedores se publicard una sola vez en alguno de los periddicos
de mayor circulacion a nivel nacional, con 10 (diez) dias naturales de anticipacién a la fecha en que la Asamblea de
Tenedores deba reunirse. En la convocatoria respectiva se incluirdn los puntos que deberdan tratarse en la Asamblea de
Tenedores; en el entendido, que los puntos incluidos en dicha convocatoria deberdn hacer referencia a asuntos
especificos y no podrdn incluir referencias generales como “varios”, o “misceldaneos”.

(vi) Salvo por lo establecido en los incisos (vii) y (viii) siguientes, para que se considere validamente instalada
una Asamblea de Tenedores (en virtud de primera o ulterior convocatoria), se requerird que estén representados los
Tenedores de Certificados Bursatiles que representen la mayoria de los Certificados Bursatiles en circulacion, y las
resoluciones respectivas requeriran ser adoptadas por el voto favorable de los Tenedores que representen la mayoria de
los Certificados Bursétiles en circulacién.

(vii) Para que se considere validamente instalada una Asamblea de Tenedores (en virtud de primera o
ulterior convocatoria) que vaya a tratar los asuntos descritos en los sub-incisos (1) a (6) siguientes, se requerira que estén
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representados los Tenedores que representen el 75% (setenta y cinco por ciento) de los Certificados Bursatiles en
circulacion, y las resoluciones respectivas requeriran ser adoptadas por el voto favorable de los Tenedores que
representen el 75% (setenta y cinco por ciento) de los Certificados Bursatiles en circulacién:

(1) la revocacion o renuncia del Representante Comuin y el nombramiento de un representante comun
sustituto;

(2) la remocién del Administrador cuando haya incurrido en una Causa de Remocidn del Administrador;

(3) la designacién de un Administrador Sustituto que sea una Persona que pueda actuar como

administrador conforme a la Ley Aplicable en términos de la Clausula 11(a) de los Términos y Condiciones de
Administracion;

(4) la aprobacion de la cesion de los derechos y obligaciones del Administrador conforme a la Clausula 8 de
los Términos y Condiciones de Administracion;

(5) la declaracion de la amortizacién anticipada de los Certificados Bursatiles cuando haya ocurrido un Caso
de Incumplimiento conforme a la Clausula 12.2 del Contrato de Fideicomiso, y la enajenacidn y venta del Patrimonio del
Fideicomiso conforme a la Clausula 12.3 del Contrato de Fideicomiso; y

(6) las modificaciones al Contrato de Fideicomiso y a los demas Documentos de la Emisién conforme a la
Clausula 15.2 del Contrato de Fideicomiso

(viii) Para que se considere validamente instalada una Asamblea de Tenedores (en virtud de primera o
ulterior convocatoria) que vaya a tratar la destitucién del Administrador sin causa justificada conforme al inciso (b) de la
Clausula 11 de los Términos y Condiciones de Administracién, se requerird que estén representados los Tenedores que
representen el 95% (noventa y cinco por ciento) de los Certificados Bursatiles en circulacion, y las resoluciones respectivas
requeriran ser adoptadas por el voto favorable de los Tenedores que representen el 85% (ochenta y cinco por ciento) de
los Certificados Bursatiles en circulacién.

(ix) Para asistir a una Asamblea de Tenedores, los Tenedores de Certificados Bursatiles depositaran las
constancias de depdsito que expida el Indeval y el listado de Tenedores de Certificados Bursatiles que para tal efecto
expida la casa de bolsa correspondiente, de ser el caso, respecto de los Certificados Bursatiles de los cuales dichos
Tenedores sean titulares, con el Representante Comun en el lugar que indique el Representante Comun a mds tardar el
Dia Habil previo a la fecha en que la Asamblea de Tenedores deba celebrarse. Los Tenedores podran hacerse representar
en la Asamblea de Tenedores por un apoderado, acreditado con carta poder.

(x) De cada Asamblea de Tenedores se levantard un acta suscrita por quienes hayan fungido como
presidente y secretario de dicha Asamblea de Tenedores. A dicha acta se le agregara la lista de asistencia, firmada por los
Tenedores presentes en la Asamblea de Tenedores y por los escrutadores. Las actas asi como los certificados, registros
contables y demds informacién en relacién con las Asambleas de Tenedores seran conservados por el Representante
Comun y podran, de tiempo en tiempo, ser consultadas por los Tenedores, los cuales tendran derecho a solicitar al
Representante Comun, a costa de dichos Tenedores, que les expida copias certificadas de dichos documentos. El
Fiduciario tendra derecho a recibir del Representante Comun una copia de las constancias de depdsito emitidos por
Indeval, la lista de Tenedores emitida para dichos efectos por las casas de bolsa correspondientes, de ser el caso, y una
copia de todas las actas levantadas respecto de todas y cada una de las Asambleas de Tenedores. Asimismo, el Fiduciario
tendra la obligacion de entregarle una copia de dicha documentacidn al Administrador.

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

(xii) Las asambleas de Tenedores seran presididas por el Representante Comun.

(xiii) La informacion y documentos relacionados con el orden del dia de una Asamblea de Tenedores debera
ser proporcionada al Fiduciario por el Representante Comun o, en caso de que la convocatoria correspondiente sea
convocada por el juez de primera instancia, por las Personas que hayan solicitado dicha convocatoria en los términos del
Contrato de Fideicomiso, y debera estar disponible en las oficinas del Fiduciario para revisidon por parte de los Tenedores
con por lo menos 3 (tres) Dias Habiles de anticipacion a la fecha de celebracion de dicha Asamblea de Tenedores.
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(b) Oposicion. Los Tenedores que en lo individual o en su conjunto tengan el 20% (veinte por ciento) de los Certificados
Bursatiles en circulacion, tendrdn el derecho de oponerse judicialmente a las resoluciones adoptadas por la Asamblea de
Tenedores.

(c) Aprobacidn de Inversiones. La Asamblea de Tenedores debera reunirse, en su caso, para aprobar cualquier Inversion

que pretenda realizarse cuando ésta represente el 20% (veinte por ciento) o mas del Patrimonio del Fideicomiso, con base
en cifras correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior, incluyendo aquéllas Inversiones que se realicen a
través de diversas operaciones simultdneas o sucesivas en un periodo de 12 (doce) meses contados a partir de que se
concrete la primera operacién, pero que se consideren como una sola Inversion. Para dichos efectos, el Administrador
deberd presentar al Representante Comun una solicitud por escrito para que el Representante Comun convoque a una
Asamblea de Tenedores, la cual debera adjuntar una copia del Memorandum de Inversion respectivo que haya sido
preparado por el Administrador. La solicitud deberd contener una descripcion de la Inversién que deberd discutirse y, en
su caso, aprobarse, y especificar el lugar y la hora en que deberd celebrarse dicha Asamblea de Tenedores. El
Representante Comun debera emitir la convocatoria para que la Asamblea de Tenedores se retna dentro del término de
5 (cinco) Dias Habiles contados a partir de la fecha en que reciba dicha solicitud; en el entendido, que en todo caso la
fecha para la celebracién de la Asamblea de Tenedores correspondiente no podrd exceder de 10 (diez) dias naturales
siguientes a la fecha de la convocatoria. Si el Representante Comun no cumpliere con esta obligacion, el juez de primera
instancia del domicilio del Fiduciario, a peticidon del Administrador, debera emitir la convocatoria.

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

celebracién de dichos convenios y sus caracteristicas deberdn de ser notificados al Fiduciario por los Tenedores que los
celebren dentro de los 5 (cinco) Dias Habiles siguientes a la fecha de su concertacion, para que sean revelados por el
Fiduciario al publico inversionista a través de la BMV y Emisnet, asi como para que se difunda su existencia en el Reporte
Anual. En dichos convenios se podra estipular la renuncia por parte de los Tenedores a no ejercer su derecho de nombrar
a un miembro del Comité Técnico en los términos sefialados en el inciso (e) siguiente.

(e) Nombramiento de Miembros del Comité Técnico. Los Tenedores que en lo individual o en su conjunto tengan 10%

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

(f) Asamblea Inicial de Tenedores. El dia siguiente a la Fecha de Emisidn, y en todo caso con anterioridad a la fecha en que

realice la primer Inversion conforme a lo establecido en el Fideicomiso, el Representante Comun debera convocar a la
Asamblea Inicial, en donde los Tenedores deberan discutir y resolver respecto a los siguientes asuntos:

(i) Los Tenedores que en lo individual o en su conjunto tengan 10% (diez por ciento) de los Certificados
Bursatiles en circulacion designaran a un miembro propietario y a sus respectivos suplentes en el Comité Técnico o, en su
defecto, renunciaran a dicho derecho.

(ii) Los Tenedores discutirdn y, en su caso, ratificaran el mandato del Administrador en los términos del
Contrato de Fideicomiso, los Términos y Condiciones de Administracion y los demas Documentos de la Emisidn, asi como
los Requisitos para Endeudamiento.

Comité Técnico

De conformidad con lo establecido en el Articulo 80 de la Ley de Instituciones de Crédito, por medio del Contrato de
Fideicomiso se establece un comité técnico que permanecerd en funciones durante la vigencia del Contrato de
Fideicomiso.

(a) Integracién del Comité Técnico. El Comité Técnico estara integrado por hasta 21 (veintiin) miembros propietarios y

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

(i) en la fecha del Contrato de Fideicomiso, el Administrador designard a los miembros propietarios iniciales

del Comité Técnico y a sus respectivos suplentes (en su caso) mediante notificacién previa y por escrito al Fiduciario y al
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Representante Comun; en el entendido, que cuando menos el 25% (veinticinco por ciento) de dichos miembros deberdn

ser designados por el Administrador como Miembros Independientes;

(ii) posteriormente, cualesquiera Tenedores que en lo individual o en su conjunto tengan 10% (diez por
ciento) de los Certificados Bursatiles en circulacién tendran el derecho de designar y, en su caso, revocar, la designacién
de un miembro del Comité Técnico (y hasta 10 (diez) suplentes) mediante notificacién previa y por escrito al
Administrador, al Fiduciario y al Representante Comun; en el entendido, que dicha notificaciéon debera llevar anexas las
constancias de depdsito que expida el Indeval al respecto y el listado de Tenedores de Certificados Bursatiles que para tal
efecto expida el intermediario financiero correspondiente, que evidencie la cantidad de Certificados Bursatiles de los
cuales dicho Tenedor o Tenedores son propietarios. La designacion que hagan los Tenedores de miembros del Comité
Técnico (y sus respectivos suplentes) conforme a este inciso (a) estara sujeta a lo siguiente: (1) los miembros del Comité
Técnico (y sus respectivos suplentes) que sean designados por los Tenedores conforme a este numeral (ii) no
necesariamente deberan de calificar como Personas Independientes, en el entendido que en caso de que dichos
miembros designados por los Tenedores califiquen como Personas Independientes al momento de su designacion , éstos
deberan ser designados como Miembros Independientes; (2) la designacién de un miembro del Comité Técnico (y sus
respectivos suplentes) por los Tenedores conforme a este inciso (ii) Unicamente podra ser revocada por los otros
Tenedores cuando la totalidad de los miembros del Comité Técnico (incluyendo sin limitacién, a los miembros designados
por el Administrador) sean destituidos; en el entendido, que los miembros del Comité Técnico cuyo nombramiento haya
sido revocado no podran ser nombrados nuevamente para formar parte del Comité Técnico dentro de los 12 (doce)
meses siguientes a la fecha de revocacién de su nombramiento; (3) el derecho de los Tenedores a nombrar miembros del
Comité Técnico (y sus respectivos suplentes) a que se refiere el presente inciso (ii) podra ser renunciado por escrito por
los Tenedores mediante notificacion por escrito al Fiduciario, al Administrador y al Representante Comdun; y

(iii) el Administrador tendra el derecho de designar al resto de los miembros propietarios del Comité
Técnico y sus respectivos suplentes; en el entendido, que el Administrador deberd designar a Personas Independientes
como Miembros Independientes que sean necesarios para que por lo menos el 25% (veinticinco por ciento) de los
miembros del Comité Técnico sean Miembros Independientes.

(b) Designacidn de Miembros del Comité Técnico. Los Tenedores que tengan derecho a designar a un miembro del Comité

Técnico de conformidad con la Clausula 3.2(a) del Contrato de Fideicomiso y el Administrador, notificaran al Fiduciario, al
Representante Comun y al Administrador (en su caso), por escrito, de la designacién que hayan realizado. Los Tenedores y
el Administrador podran en cualquier momento revocar la designaciéon o sustituir a dichos miembros que hayan
designado, mediante notificacion por escrito al Fiduciario y al Representante Comun, en los términos antes mencionados.
Los miembros propietarios del Comité Técnico y sus respectivos suplentes, nombrados por el Administrador, sdlo podran
ser destituidos por el Administrador, y los miembros propietarios del Comité Técnico y sus respectivos suplentes
designados por los Tenedores sélo podran ser destituidos en su encargo por los Tenedores que los hubieren designado;
en el entendido, que tales designaciones podran revocarse por los Tenedores cuando se revoque el nombramiento de
todos los integrantes del Comité Técnico.

(c) Evidencia de Tenencia de Certificados Bursatiles. Cada Tenedor que pretenda designar a un miembro en el Comité

Técnico segln se establece en la Clausula 3.2 del Contrato de Fideicomiso y que no haya renunciado a su derecho, debera
entregar al Fiduciario y al Administrador (con copia al Representante Comun), como evidencia de la cantidad de
Certificados Bursatiles de los que dicho Tenedor es propietario, las constancias de depdsito que expida el Indeval al
respecto y/o el listado de Tenedores de Certificados Bursatiles que para tal efecto expida el intermediario financiero
correspondiente, de ser el caso. Ademas, a fin de evidenciar el derecho de los Tenedores a mantener la designaciéon de un
miembro en el Comité Técnico y a que dicho miembro asista y vote en las sesiones del Comité Técnico, dichos Tenedores
(o el miembro designado por ellos) deberan entregar al Fiduciario, al Representante Comun, al Administrador, y al
presidente y al secretario del Comité Técnico antes de la sesidn correspondiente, evidencia del monto de Certificados
Bursatiles de los que dicho Tenedor es propietario y de cualquier convenio respecto del ejercicio de derechos de voto. Si
dichos Tenedores no detentan el 10% (diez por ciento) de los Certificados Bursatiles en circulacién, el miembro designado
por dichos Tenedores serd removido como miembro del Comité Técnico y no tendra derecho a voto.

(d) Sustitucién y Muerte de Miembros del Comité Técnico. Los miembros propietarios sélo podran ser sustituidos ante su

ausencia por alguno de los suplentes que les correspondan; en el entendido, que la muerte, incapacidad o renuncia de un
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miembro propietario del Comité Técnico resultard en su remocién automatica (y la de sus suplentes) con efectos
inmediatos, y el Administrador o el Tenedor que lo haya designado, segin corresponda, tendran el derecho de designar a
un nuevo miembro propietario y a sus respectivos suplentes.

(e) Instrucciones del Comité Técnico. El Fiduciario sélo cumplira las instrucciones que validamente reciba del Comité

Técnico conforme a lo establecido en la Clausula 3.2 del Contrato de Fideicomiso.

(f) Contraprestacion. El nombramiento de miembros del Comité Técnico es honorifico y no da derecho a dichos miembros
a recibir contraprestacion alguna de cualquier naturaleza por el desempeiio del mismo.

(g) Convenios de Voto. Los miembros del Comité Técnico podran celebrar convenios para ejercer el derecho de voto en

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

(h) Informacién Confidencial. Salvo que se trate de informacién que deba publicarse conforme a la Ley Aplicable, los

miembros del Comité Técnico tendrdn las obligaciones de confidencialidad establecidas en la Clausula 15.3 del Contrato
de Fideicomiso y deberdn firmar un convenio de confidencialidad al respecto antes de que sean aceptados como
miembros del Comité Técnico.

(i) Presidente y Secretario. Los miembros del Comité Técnico por mayoria designaran a un miembro del Comité Técnico

como presidente, y a una Persona que podra no ser miembro del Comité Técnico como secretario. El presidente y el
secretario ejerceran sus respectivas funciones conforme a los términos del Contrato de Fideicomiso hasta en tanto no
sean removidos de sus cargos por la mayoria de los miembros del Comité Técnico y un nuevo presidente y/o secretario,
segln sea el caso, haya sido designado conforme a los términos del inciso (i) de la Clausula 3.2 del Contrato de
Fideicomiso.

(j) Sesiones del Comité Técnico. El Comité Técnico debera reunirse de manera regular de conformidad con el calendario

que sea aprobado en la primera sesién de cada afio, y de manera especial cuando sea convocado por un miembro del
Comité Técnico o por el Administrador de conformidad con los incisos (k) y (I) siguientes.

(i) Quédrum de Instalacion y Votacion. Para que las sesiones del Comité Técnico se consideren validamente
instaladas, todos sus miembros deben ser debidamente convocados y la mayoria de sus miembros propietarios o sus
suplentes respectivos deberan estar presentes, y sus resoluciones deberan ser adoptadas por una mayoria de votos de los
miembros presentes. Cada miembro tendra derecho a un voto. En caso de empate, el presidente tendra voto de calidad.

(ii) Acta de Sesion. El secretario del Comité Técnico preparard un acta de sesidn para cada sesion del Comité
Técnico en la cual se reflejaran las resoluciones adoptadas durante dicha sesién y la cual debera ser firmada por el
presidente del Comité Técnico. El secretario serd el responsable de conservar un expediente con todas las actas de sesidon
y los demds documentos que hayan sido presentados al Comité Técnico.

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

(iv) Resoluciones Fuera de Sesion. El Comité Técnico podra adoptar resoluciones fuera de sesiones
validamente instaladas, siempre y cuando éstas sean confirmadas por escrito firmado por todos los miembros
propietarios o sus suplentes respectivos.

(v) Disidencia de Miembros Independientes. En caso de que la opinidon de la mayoria de los Miembros
Independientes no sea acorde con las determinaciones del Comité Técnico, tal situacion se revelara al publico
inversionista a través de la BMV y Emisnet.

(vi) Conflictos de Interés. Los miembros del Comité Técnico designados por el Administrador, que no sean
Miembros Independientes, no tendran derecho a emitir su voto en aquellos asuntos en los que el Comité Técnico evalie
el desempefio del Administrador, los términos de su mandato, operaciones con Personas Relacionadas respecto de las
Sociedades Promovidas, del Fideicomitente y del Administrador o, en general cualquier otro asunto que represente un
Conflicto de Interés del Administrador.

14 de 123



HSBC México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC Consolidado
Clave de Cotizacion: VERTXCK Trimestre: 4 Ano: 2019

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

solicitar al secretario para que convoque a una sesion del Comité Técnico cuando dicho miembro lo considere pertinente,
con al menos 5 (cinco) dias de anticipacion a la fecha en que dicho miembro pretenda celebrar la sesién. La solicitud
deberd indicar brevemente los asuntos que se pretendan tratar en dicha sesion; en el entendido, que los asuntos
incluidos en dicha solicitud deberdn hacer referencia a asuntos especificos y no podran incluir referencias generales como
“varios”, o “misceldaneos”. Una vez que el secretario del Comité Técnico reciba la solicitud a que se refiere el presente
inciso (k), el secretario quedard obligado a convocar la sesion correspondiente con al menos 3 (tres) dias de anticipacion a
la fecha en que se haya solicitado celebrar dicha sesién. La convocatoria deberd hacerse a todos los miembros del Comité
Técnico, al Administrador y al Fiduciario por escrito, indicando tanto el orden del dia como el lugar, la fechay la hora a la
que se vaya a llevar a cabo la sesion; en el entendido, que los puntos del orden dia deberan hacer referencia a asuntos
especificos y no podrdn incluir referencias generales como “varios”, o “misceldaneos”.

(I) Convocatoria por Inversién. En caso de que el Administrador haya encontrado una posibilidad de Inversién que

requiera la aprobacién del Comité Técnico, el Administrador deberd de someter el Memorandum de Inversidn respectivo
al Comité Técnico junto con una convocatoria, en cuyo caso el Comité Técnico contara con un plazo de 10 (diez) Dias
Habiles contados a partir de que el Comité Técnico reciba dicho Memorandum de Inversion para celebrar una sesién en la
cual se discuta y, en su caso, se apruebe la Inversién propuesta en el Memorandum de Inversién; en el entendido, que el
Administrador podra solicitar al Comité Técnico en la convocatoria correspondiente que reduzca el plazo para convocar a
dicha sesion en los casos en los que una respuesta mas rapida sea indispensable para asegurar una oportunidad de
inversidn, cuyo plazo no podra ser en ningiin momento inferior a 5 (cinco) dias naturales.

(m) Invitados Adicionales a las Sesiones del Comité Técnico. El Fiduciario y el Representante Comun siempre estaran

invitados a atender las sesiones del Comité Técnico como observadores (con voz pero sin derecho de voto). Ademas, el
Comité Técnico podra invitar a invitados especiales, como observadores (con voz pero sin derecho de voto), en virtud de
su grado de experiencia en un asunto determinado, mediante aviso por escrito entregado al Administrador con por lo
menos un dia de anticipacion. Los invitados especiales que atiendan a las sesiones del Comité Técnico deberan firmar un
convenio de confidencialidad con el Administrador en virtud del cual se obliguen a mantener confidencial y no revelar, sin
el consentimiento previo por escrito del Administrador, cualquier informacion que haya sido discutida en dicha sesién del
Comité Técnico.

(n) Notificaciones al Fiduciario por el Comité Técnico. Todas las instrucciones y notificaciones que el Comité Técnico deba

entregar al Fiduciario deberdn hacerse por escrito y deberan ser firmadas por los miembros que hayan actuado como
presidente y secretario en la correspondiente sesion del Comité Técnico, entregando copia al Representante Comun.
(A) Funciones del Comité Técnico. EI Comité Técnico tendra las facultades previstas en el Contrato de Fideicomiso,

incluyendo, sin limitacidn, las siguientes facultades indelegables:

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

(ii) aprobar la adquisicién o enajenacién de activos, bienes o derechos con valor igual al 5% (cinco por
ciento) del Patrimonio del Fideicomiso, ya sea que se ejecuten de manera simultdnea o sucesivamente, en un periodo de
12 (doce) meses, contado a partir de que se concrete la primera operacidn, y que por sus caracteristicas puedan
considerarse como una sola, asi como aprobar cualquier otra Inversién que realice el Fideicomiso que no deba ser
aprobada por la Asamblea de Tenedores conforme a la Clausula 3.1(c) del Contrato de Fideicomiso;

(iii) aprobar los honorarios de los consultores del Administrador contratados conforme a los Términos y
Condiciones de Administracion;

(iv) aprobar las operaciones con Personas Relacionadas respecto de las Sociedades Promovidas, del
Fideicomitente y del Administrador, o bien que representen un Conflicto de Interés; en el entendido, que cuando el
Administrador tenga un Conflicto de Interés, ésta facultad sera ejercida exclusivamente por la mayoria de los Miembros
Independientes del Comité Técnico en una sesién en la que los miembros del Comité Técnico designados por el
Administrador que no sean Miembros Independientes no tendran derecho a voto respecto de dicho punto;

(v) establecer los términos y condiciones a los que se ajustara el Administrador en el ejercicio de sus
facultades de actos de dominio vy, en su caso, de administracion;

(vi) vigilar el cumplimiento de los acuerdos de la Asamblea de Tenedores y monitorear el cumplimiento de
las obligaciones del Administrador de conformidad con lo establecido en el Contrato de Fideicomiso; en el entendido, que
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la mayoria de los Miembros Independientes, en una sesién del Comité Técnico en la cual los miembros designados por el
Administrador que no sean Miembros Independientes no tendran derecho a voto respecto de dicho punto, podran
instruir al Fiduciario para que contrate a terceros independientes a efecto de que lleven a cabo las auditorias y revisiones
que consideren necesarias para monitorear el cumplimiento de las obligaciones del Administrador en los términos del
Contrato de Fideicomiso; y en el entendido, ademas, que el pago de los gastos y costos derivados de dichas auditorias y

revisiones seran cubiertos exclusivamente con la Reserva de Gastos Especiales;

(vii) aprobar los servicios a ser contratados con Afiliadas de conformidad con la Clausula 4.9 del Contrato de
Fideicomiso;

(viii) aprobar Inversiones que excedan de los criterios de diversificacion establecidos en la Clausula 6.8 del
Contrato de Fideicomiso;

(ix) aprobar la contratacion del Contador Designado, del Auditor Externo y del Valuador Independiente de
conformidad con las Clausulas 10.2, 10.3 y 10.4 del Contrato de Fideicomiso;

(x) aprobar el cdlculo de la Reserva de Administracion y de la Reserva de Gastos realizado por el
Administrador;

(xi) aprobar las operaciones de cobertura celebradas por las Sociedades Promovidas en los términos del
inciso (vii) de la Clausula 6.2 (b) del Contrato de Fideicomiso con valor igual al 5% (cinco por ciento) del Patrimonio del
Fideicomiso, ya sea que se ejecuten de manera simultdnea o sucesivamente, en un periodo de 12 (doce) meses, contado a
partir de que se concrete la primera operacion, y que por sus caracteristicas puedan considerarse como una sola;

(xii) aprobar los Préstamos otorgados a las Sociedades Promovidas conforme a las Cldusulas 6.3 y 6.4 (f) del
Contrato de Fideicomiso cuyo monto exceda del 5% (cinco por ciento) del valor del Patrimonio del Fideicomiso en la fecha
de dicho Préstamo;

(xiii) aprobar las Inversiones Adicionales que se realicen conforme a la Clausula 6.5 del Contrato de
Fideicomiso que excedan del 5% (cinco por ciento) del valor del Patrimonio del Fideicomiso en la fecha de dichas
Inversiones Adicionales;

(xiv) autorizar cualquier extension al Periodo de Inversion de conformidad con lo establecido en la Cldusula
6.5 del Contrato de Fideicomiso; en el entendido, que esta facultad serd ejercida exclusivamente por la mayoria de los
Miembros Independientes del Comité Técnico en una sesion en la que los miembros del Comité Técnico designados por el
Administrador que no sean Miembros Independientes no tendran derecho de voto respecto de dicho punto;

(xv) autorizar cualquier modificacion al Contrato de Fideicomiso o a los demas Documentos de la Emisidon
propuesta por el Administrador de conformidad con el inciso (b) de la Cldusula 15.2 del Contrato de Fideicomiso; en el
entendido, que dicha autorizacién sera obtenida exclusivamente por la mayoria de los Miembros Independientes del
Comité Técnico, en una sesion en la que los miembros del Comité Técnico designados por el Administrador que no sean
Miembros Independientes no tendrdn derecho de voto respecto de dicho punto; y

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

(o) Sesidn Inicial del Comité Técnico. Dentro de los 3 (tres) Dias Habiles siguientes a la fecha del Contrato de Fideicomiso,

el Comité Técnico debera celebrar una sesién para discutir y resolver respecto de los siguientes asuntos (la “Sesidn
Inicial”):

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

(ii) discusion y, en su caso, aprobacion de la Emision de los Certificados Bursatiles en los términos del
Contrato de Fideicomiso y su inscripcion en el RNV;

(iii) discusion y, en su caso, aprobacién del calendario de sesiones del Comité Técnico para el afio calendario
siguiente a la Sesidn Inicial;

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

(v) discusion y, en su caso, aprobaciéon del mandato del Administrador en los términos del Contrato de
Fideicomiso, los Términos y Condiciones de Administracion y de los demas Documentos de la Emisidn;
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(vi) discusion y, en su caso, instruccidn al Fiduciario para que otorgue los poderes al Administrador a que
hacen referencia los Términos y Condiciones de Administracion;

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

(viii) discusion y, en su caso, aprobacién de la contratacion del Contador Designado, del Auditor Externo y del
Valuador Independiente de conformidad con las Clausulas 10.2, 10.3 y 10.4. del Contrato de Fideicomiso.
(p) Sesién de Ratificacion. Dentro de los 3 (tres) Dias Habiles siguientes a la fecha de celebracién de la Asamblea Inicial, el

Comité Técnico deberad celebrar una sesion para discutir y resolver respecto de los siguientes asuntos:

(i) discusion y, en su caso ratificacién del mandato del Administrador en los términos del Contrato de
Fideicomiso, los Términos y Condiciones de Administracion y los demds Documentos de la Emisidn; en el entendido, que
los miembros del Comité Técnico designados por el Administrador no tendran derecho a emitir su voto respecto de dicho
asunto;

(ii) discusion y, en su caso, aprobacién del Monto Destinado a Inversiones;

(iii) discusion y, en su caso, aprobacion del primer calculo de la Reserva de Administracion y de la Reserva de
Gastos realizado por el Administrador en la Fecha de Emision; y

(iv) discusion y, en su caso ratificacion de las resoluciones adoptadas por el Comité Técnico en la Sesidn
Inicial.

Representante Comun.

(a) Derechos y Obligaciones del Representante Comun. El Representante Comun tendrd los derechos y obligaciones que

se contemplan en la LMV y en la LGTOC, incluyendo, pero sin limitarse a, aquellos incluidos en el Articulo 68 de la LMV, en
los Certificados Bursatiles y en el Contrato de Fideicomiso. Para todo aquello no expresamente previsto en los
Certificados Bursatiles, en el Contrato de Fideicomiso, en los demas documentos de los que sea parte, o enla LMV y en la
LGTOC, el Representante Comun actuara de conformidad con las instrucciones de los Tenederos de Certificados Bursatiles
que representen la mayoria de los Certificados Bursatiles, siempre y cuando las instrucciones no contravengan
disposiciones legales aplicables al Representante Comun o sus politicas institucionales. Los derechos y obligaciones del
Representante Comun incluiran, sin limitacidn, los siguientes:

(i) suscribir los Certificados Bursatiles, habiendo verificado que cumplan con la Ley Aplicable;

(ii) verificar la constitucion del Fideicomiso;

(iii) verificar la existencia del Patrimonio del Fideicomiso;

(iv) verificar el cumplimiento del destino de los fondos autorizado por la CNBV;

(v) verificar el debido cumplimiento de las obligaciones del Fiduciario y del Administrador conforme al

Contrato de Fideicomiso, y de cualquier otra persona conforme a los contratos que deban ser celebrados para cumplir
con los Fines del Fideicomiso;

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

(vii) convocar y presidir las Asambleas de Tenedores cuando la Ley Aplicable o los términos de los
Certificados Bursatiles y el Contrato de Fideicomiso asi lo requieran, incluyendo, sin limitacidn, convocar a la Asamblea
Inicial en los términos del inciso (f) de la Clausula 3.1 del Contrato de Fideicomiso;

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

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

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

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

(xii) ejercer sus derechos y cumplir con sus obligaciones establecidas en los Certificados Bursatiles, en el
Contrato de Fideicomiso y en los demas documentos de los que sea parte;
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(xiii) solicitar del Fiduciario y del Administrador toda la informacién y documentacién que se encuentre en su
posesion y que sea necesaria para el cumplimiento de las funciones del Representante Comun en los términos del
Contrato de Fideicomiso;

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

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

(b) Remocién del Representante Comun. El Representante Comun podra ser removido por resolucion adoptada en una

Asamblea de Tenedores con el voto favorable de los Tenedores que representen por lo menos el 75% (setenta y cinco por
ciento) de los Certificados Bursatiles; en el entendido, que dicha remocidn sélo surtird efectos a partir de la fecha en que
un representante comun sustituto haya sido designado en una Asamblea de Tenedores con el voto favorable de los
Tenedores que representen por lo menos el 75% (setenta y cinco por ciento) de los Certificados Bursatiles, y el
representante comun sustituto haya aceptado y tomado posesién de su cargo.

(c) Renuncia del Representante Comun. Cualquier institucion que actlie como Representante Comun conforme al

Contrato de Fideicomiso podra renunciar a dicho nombramiento en los casos que se especifican y de conformidad a las
disposiciones del Articulo 216 de la LGTOC. El Representante Comun debera entregar notificacion por escrito al
Administrador y al Fiduciario de su intencidén de renuncia con por lo menos 60 (sesenta) dias naturales de anticipacion a la
fecha de renuncia, y en todo caso dicha renuncia no serd efectiva hasta que un Representante Comun sucesor sea
nombrado en una Asamblea de Tenedores con el voto favorable de los Tenedores que representen por lo menos el 75%
(setenta y cinco por ciento) de los Certificados Bursatiles, y el representante comun sustituto haya aceptado y tomado
posesién de su cargo.

(d) Terminacién de la Obligaciones del Representante Comun. Las obligaciones del Representante Comun terminardn una

vez que los Certificados Bursatiles hayan sido pagados en su totalidad.
(e) Actos del Representante Comun. Todos y cada uno de los actos que lleve a cabo el Representante Comun en

representacion o por cuenta de los Tenedores de conformidad con los términos establecidos en el Contrato de
Fideicomiso, los Certificados Bursatiles y los demas documentos de los que sea parte o la Ley Aplicable, seran obligatorios
para los Tenedores y se consideraran como aceptados por los mismos.

(f) Gastos del Representante Comun. El Representante Comun no estara obligado a erogar ningln tipo de gasto o

cantidad con cargo a su patrimonio para llevar a cabo los actos y funciones que pueda o deba llevar a cabo de
conformidad con el Contrato de Fideicomiso.
(g) Honorarios del Representante Comun. Como contraprestacion por sus servicios bajo el Contrato de Fideicomiso, el

Representante Comun tendra derecho a recibir los honorarios (incluyendo el IVA) que se indican en el documento que se
adjunta al Contrato de Fideicomiso. Los honorarios del Representante Comun seran considerados como Gastos de
Emision o Gastos de Mantenimiento, segun sea el caso.

El Fiduciario

(a) Facultades del Fiduciario.

El Fiduciario tendrd todas las facultades y poderes que sean necesarios para cumplir con los Fines del Fideicomiso, de
conformidad con los términos del Articulo 391 de la LGTOC; en el entendido, que el Fiduciario deberd actuar en todo
momento de conformidad con las instrucciones de quienes, conforme a los términos del Contrato de Fideicomiso, estén
autorizados para instruir al Fiduciario y como un buen padre de familia.

(b) Defensa del Patrimonio del Fideicomiso. (i) El Fiduciario debera actuar siempre como un buen padre de

familia y no debera abandonar, dejar desprotegido, causar o permitir demérito alguno al Patrimonio del Fideicomiso o a

cualquier parte del mismo que se encuentre en su posesion conforme a lo previsto en el Contrato de Fideicomiso.

(i) En caso que la defensa del Patrimonio del Fideicomiso sea requerida ante cualquier tercero, el Fiduciario otorgard los

poderes que sean necesarios o convenientes para llevar a cabo dicha defensa (que en ningun caso seran irrevocables o
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incluiran facultades para actos de dominio, de delegacidon o sustitucidn) en favor de la persona o las personas fisicas que
designe la Parte Controladora por escrito; en el entendido, sin embargo, que el Fiduciario no asumira responsabilidad

alguna en relacién con los actos que lleven a cabo cualquiera de dichos apoderados, disposicion que se incluira en los
poderes que otorgue el Fiduciario; en el entendido, ademas, que todos y cada uno de los costos, honorarios y gastos

incurridos por el otorgamiento de dichos poderes, o incurridos por dichos apoderados en el ejercicio de dichos poderes
seran considerados como Gastos de Mantenimiento.

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

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

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

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

(vi) Las partes del Contrato de Fideicomiso notificaran al Fiduciario de cualquier circunstancia de la que tengan
conocimiento y que pudiere razonablemente considerarse que afecta de manera adversa y significativa el Patrimonio del
Fideicomiso conforme al Contrato de Fideicomiso, a mas tardar el segundo Dia Habil contado a partir del dia en que haya
tenido conocimiento de dicha circunstancia.

(vii) No obstante lo anterior, y salvo que en el Contrato de Fideicomiso se disponga lo contrario, el Fiduciario, sus
funcionarios, delegados fiduciarios, empleados y apoderados podran, de ser necesario conforme a los términos del
Contrato de Fideicomiso, consultar con cualquier asesor legal o fiscal o con cualquier otro experto que elijan a su
razonable discrecidn; en el entendido, que todos y cada uno de los gastos incurridos por el Fiduciario en relacién con lo
anterior deberdn ser aprobados previamente por el Administrador por escrito y seran considerados como Gastos de
Mantenimiento.

(c) Términos y Condiciones de los Servicios del Fiduciario. El Fideicomitente, el Administrador y el Representante Comun

convienen con el Fiduciario en lo siguiente:
(i) El Fiduciario llevara a cabo la emisidn de los Certificados Bursatiles exclusivamente en cumplimiento de los Fines del
Fideicomiso con cargo al Patrimonio del Fideicomiso y no asume ninguna obligacién a titulo individual con respecto al
pago de los mismos. Las partes del Contrato de Fideicomiso reconocen y aceptan que la actuacion del Fiduciario en la
Emisidn serd Unicamente en su caracter de institucién fiduciaria. El Fiduciario actuara en todo momento conforme a lo
establecido en el Contrato de Fideicomiso, dando cumplimiento a las obligaciones y ejerciendo las facultades que en el
mismo se le otorgan a fin de dar cumplimiento a los Fines del Fideicomiso. Asimismo, el Fiduciario deberd actuar
conforme a los demds documentos que de acuerdo con el Contrato de Fideicomiso deba suscribir y conforme a las
instrucciones que reciba por escrito del Administrador, del Comité Técnico o del Representante Comun, de acuerdo a lo
establecido en el Contrato de Fideicomiso. El Fiduciario no sera responsable de:

(1) cualesquiera actos que lleve a cabo de conformidad con las disposiciones expresas del Contrato de
Fideicomiso;
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(2) cualesquiera actos que lleve a cabo de conformidad con las disposiciones expresas de cualesquiera otros
contratos o documentos celebrados u otorgados conforme a lo expresamente contemplado en el Contrato de
Fideicomiso;
(3) cualesquiera actos que lleve a cabo de conformidad con las instrucciones escritas del Administrador, del

Comité Técnico o del Representante Comun conforme a lo contemplado en el Contrato de Fideicomiso;

(4) cualquier declaracion hecha por las otras partes del Contrato de Fideicomiso o cualquier otro
Documento de la Emisién;

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

(6) cualquier hecho, acto y omisién del Fideicomitente, del Comité Técnico, del Representante Comun o de
terceros, los cuales impidan o dificulten el cumplimiento de los Fines del Fideicomiso.
(ii) El Fiduciario no tendra obligacién de confirmar o verificar la autenticidad de cualquier aviso o certificado entregado
por el Fideicomitente, el Administrador, el Comité Técnico o el Representante Comun al Fiduciario.
(iii) El Fiduciario se encuentra expresa e irrevocablemente autorizado para usar las cantidades depositadas en las Cuentas
del Fideicomiso para el pago de cualesquiera costos, gastos, honorarios y comisiones derivadas de o incurridas en relacién
con el Contrato de Fideicomiso, estrictamente de conformidad con el Capitulo IX y previa aprobacion por escrito del
Administrador.
(iv) El Fiduciario no tendra obligacidn alguna de verificar, confirmar o de cualquier otra forma revisar la existencia, validez,
elegibilidad y/o exigibilidad de cualquier Inversidn ni de confirmar que dichas Inversiones cumplen con los Criterios de
Elegibilidad.
(v) En la medida en que una situacidn especifica no esté prevista por las disposiciones del Contrato de Fideicomiso, el
Fiduciario debera dar aviso al Comité Técnico de tal situacién a fin de que el Comité Técnico gire las instrucciones
pertinentes en base a las cuales debera actuar el Fiduciario.
(vi) Conforme a la regla 5.2 de la Circular 1/2005, emitida por el Banco de México, el Fiduciario asumira la responsabilidad
civil por los dafios y perjuicios causados por el incumplimiento de sus obligaciones conforme al Contrato de Fideicomiso.
El Administrador.
VERTEX Real Estate, S.A.P.l. de C.V., el Administrador del Fideicomiso, es una sociedad sin antecedentes operativos
constituida por VERTEX PE y AOPV, una afiliada de AREA Property Partners (antes Apollo Real Estate Advisors). Los
ejecutivos de VERTEX RE realizaran las actividades que deba realizar el Administrador, respecto del Fideicomiso.
El Administrador podra causar que el Fideicomiso lleve a cabo los Fines del Fideicomiso, ya sea directamente mediante el
ejercicio de los poderes otorgados por el Fiduciario al Administrador conforme a los Términos y Condiciones de
Administracién o mediante instrucciones por escrito al Fiduciario, segin se prevea en el Contrato de Fideicomiso, sujeto a
las autorizaciones que pudieren ser necesarias de la Asamblea de Tenedores, del Comité Técnico y/o del Representante
Comun, segun lo prevea el Contrato de Fideicomiso.
Inversiones
Obtencién de Aprobaciones Requeridas. EI Administrador debera buscar oportunidades para que el Fiduciario realice

Inversiones de conformidad con el Contrato de Fideicomiso y los Términos y Condiciones de Administracion; en el
entendido, que una vez que el Administrador haya encontrado una posibilidad de inversién que cumpla con los Criterios
de Elegibilidad, el Administrador debera de someter el Memorandum de Inversién respectivo al Representante Comun o
al Comité Técnico, segun sea el caso, para obtener las Autorizaciones Requeridas.

Sociedades Promovidas. El Fiduciario podra realizar Inversiones a través de Sociedades Promovidas, constituidas para

dichos efectos, o bien a través de Sociedades Promovidas previamente existentes que adquiera el Fiduciario para dichos
efectos, de conformidad con lo siguiente:
(i) Sociedades Promovidas. El Administrador podra instruir al Fiduciario en cualquier momento que adquiera o constituya,

segln sea el caso, una Sociedad Promovida para realizar Inversiones. Una vez que el Fiduciario haya recibido la instruccién
por escrito del Administrador, el Fiduciario debera llevar a cabo todos los actos que resulten necesarios o convenientes
para constituir o adquirir, segln sea el caso, dicha Sociedad Promovida, incluyendo pagar el precio de las acciones o
partes sociales de dicha Sociedad Promovida o realizar las aportaciones de capital que al efecto le instruya el
Administrador (incluyendo, sin limitacion, aportaciones para futuros aumentos de capital) dentro de los plazos indicados
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por el Administrador. En caso de que el Fiduciario fuere a adquirir una Sociedad Promovida, (i) el precio de adquisicion de
las acciones o partes sociales de dicha Sociedad Promovida serad determinado por el Administrador con base en el avaltio
que obtenga el Administrador de los Activos de Inversion de dicha Sociedad Promovida, en la situacion fiscal de dicha
Sociedad Promovida, y utilizando las metodologias de valuacidon que se describen en la Clausula 10.4 del Contrato de
Fideicomiso; en el entendido, que dicho precio de adquisicién dependera también de las negociaciones que en cada

instancia el Administrador lleve a cabo con los vendedores de dichas acciones o partes sociales; y (ii), no sera necesario
que el Fiduciario adquiera la totalidad de las acciones o de las partes sociales de dicha Sociedad Promovida.
(ii) Regulacion de Sociedades Promovidas. Las siguientes disposiciones seran aplicables a cada una de las Sociedades

Promovidas:

(A) El Administrador tendra el derecho de designar a los miembros del consejo de administraciéon o de
gerentes de la Sociedad Promovida; en el entendido, que el Administrador debera procurar que por lo menos uno de
dichos miembros cuente con experiencia relevante en el Sub-sector Inmobiliario al que pertenezca el Activo de Inversién
en que invertird dicha Sociedad Promovida; y en el entendido, ademds, que en caso de que ocurra un Caso de

Incumplimiento, el Representante Comun, actuando conforme a las instrucciones de los Tenedores que representen por
lo menos la mayoria de los Certificados Bursatiles, tendrd el derecho de remover a los miembros del consejo de
administracion o de gerentes nombrados por el Administrador y nombrar nuevos miembros de dicho consejo.

(B) El Administrador debera supervisar la gestion de las Sociedades Promovidas y de los consejeros que al
efecto hayan designado, y elaborar de manera periddica la informacion y los reportes a que se refiere la Clausula 10.5 del
Contrato de Fideicomiso.

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

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

(E) Las Sociedades Promovidas podran utilizar, para el cumplimiento de sus obligaciones y de conformidad
con las instrucciones del Administrador, los servicios de abogados, contadores, bancos de inversion, intermediarios,
valuadores y cualquier otro prestador de servicios inmobiliarios, incluyendo, sin limitacién, servicios para la
administracion de propiedades, para el arrendamiento de propiedades, para la administracion de construcciones, para la
administracion de desarrollo de terrenos o propiedades, servicios de correduria de inmuebles, asesoria para la
contratacion de deuda, y asesoria de banca de inversion para venta, colocacion o bursatilizacion de sus propiedades o
flujos; en el entendido, que los pagos que deban hacerse con motivo de dichos servicios seran considerados como Gastos
de Inversion.

(F) En aquellos casos en los que un Socio Operador participe como accionista o como socio en alguna
Sociedad Promovida de conformidad con lo establecido en la Cldusula 8.2 del Contrato de Fideicomiso, algunos de los
servicios, principalmente inmobiliarios, de los descritos en el inciso (v) anterior seran llevados a cabo por dicho Socio
Operador a precios de mercado; en el entendido, que en cualquier caso, los términos y condiciones de contratacién de
los servicios que prestara un Socio Operador seran detallados en el Memorandum de Inversién de la Inversion
correspondiente y los pagos que deban hacerse con motivo de dichos servicios serdan considerados como Gastos de
Inversion.

(G) Las Sociedades Promovidas podran, previa autorizacion por escrito del Administrador, invertir en Activos
de Inversion que generen Flujos en Ddlares. En ese caso, aso de que una Sociedad Promovida invierta en Activos de
Inversién que generen Flujos en Délares, dicha Sociedad Promovida no estard obligada a celebrar contratos de cobertura
en relacion con dichos Activos de Inversion. No obstante lo anterior, dicha Sociedad Promovida podra, previa autorizacién
por escrito del Administrador, celebrar operaciones financieras derivadas con fines de cobertura Unicamente (pero no de
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especulacion) para cubrir cualquier riesgo relacionado con el tipo de cambio en relacién con dichos Activos de Inversion;
en el entendido, que si el valor de dicha operacién de cobertura al momento de su celebracién excede del 5% del valor
del Patrimonio del Fideicomiso en dicha fecha, dicha operacién deberd de ser aprobada por el Comité Técnico; y en el
entendido, ademads, que si el valor de dicha operacién de cobertura al momento de su celebracion excede del 20% del
valor del Patrimonio del Fideicomiso en dicha fecha, dicha operacién debera de ser aprobada por la Asamblea de
Tenedores.

(H) En caso de que una Sociedad Promovida invierta en Activos de Inversion que generen Flujos en Délares
en los términos del inciso (vii) anterior, dicha Sociedad Promovida convertird los montos en Pesos que dicha Sociedad
Promovida haya recibido para dicha Inversién del Fideicomiso y del Administrador (o cualquiera de sus Socios, segun sea
el caso) conforme al Compromiso del Administrador a Délares al tipo de cambio que el Administrador negocie de buena
fe con casas de cambio el Dia Habil inmediato anterior o el dia en que se tengan que hacer los depdsitos correspondientes
para adquirir dichos Activos de Inversidn; en el entendido, que todos los Flujos generados por dichos Activos de Inversion
deberan ser convertidos a Pesos (al tipo de cambio que el Administrador negocie de buena fe con casas de cambio) para
el cumplimiento de las obligaciones de dicha Sociedad Promovida frente al Fideicomiso y al Administrador (o el Socio
respectivo, segun sea el caso) derivadas de la Inversidn correspondiente.

Préstamos. A efecto de realizar Inversiones, en los términos del Contrato de Fideicomiso, el Administrador podra, en
cualquier momento, instruir al Fiduciario por escrito para que otorgue Préstamos a las Sociedades Promovidas; en el
entendido, que en dicha instruccién el Administrador debera indicar al Fiduciario los términos de dicho Préstamo; y en el
entendido, ademads, que en la fecha en que el Fiduciario otorgue dicho Préstamo, el Administrador o el Socio
correspondiente segun sea el caso, (a) otorgara un préstamo a las Sociedades Promovidas por un monto equivalente al
5% (cinco por ciento) del Monto de Inversidon que conforme al Memorandum de Inversidon deba ser invertido en la
Sociedad Promovida como deuda, el cual debera contener los mismos términos y condiciones que el Préstamo respectivo
otorgado por el Fiduciario, o (b) aportara recursos a las Sociedades Promovidas por un monto equivalente al 5% (cinco
por ciento) del Monto de Inversidon que deba ser invertido como deuda de cualquier otra manera que le otorgue los
mismos derechos econdémicos y de prelacién que los del Préstamo respectivo otorgado por el Fiduciario por el 95
(noventa y cinco por ciento) restante, en cada caso, de conformidad con la Clausula 4.2 del Contrato de Fideicomiso. Los
Préstamos que otorgue el Fideicomiso a las Sociedades Promovidas conforme a la Clausula 6.3 del Contrato de
Fideicomiso formaran parte de las Inversiones que realice el Fideicomiso en las Sociedades Promovidas y estaran sujetas a
las limitaciones a que se refieren las Clausulas 6.7 y 6.8 del Contrato de Fideicomiso; en el entendido, que el Limite de
Apalancamiento a que se refiere el inciso (a) de la Clausula 7.1 del Contrato de Fideicomiso no aplicara a los Préstamos
que el Fideicomiso otorgue a las Sociedades Promovidas de conformidad con la Clausula 6.3 del Contrato de Fideicomiso.
En caso de que el monto de cualquier Préstamo otorgado a una Sociedad Promovida exceda del 5% (cinco por ciento) del
valor del Patrimonio del Fideicomiso en la fecha de dicho Préstamo, dicho Préstamo deberd de ser aprobado por el
Comité Técnico; en el entendido, que si el monto de cualquier Préstamo otorgado a una Sociedad Promovida excede del
20% (veinte por ciento) del valor del Patrimonio del Fideicomiso en la fecha de dicho Préstamo, dicho Préstamo debera de
ser aprobado por la Asamblea de Tenedores.

Inversiones.

(a) Instruccidén de Inversién. Una vez que el Administrador obtenga las Autorizaciones Requeridas con respecto de

cualquier Inversién, el Administrador deberd entregar una instruccion por escrito al Fiduciario (cuya instruccion debera
ser enviada como copia al Representante Comun) instruyendo al Fiduciario para que realice dicha Inversién (cada una,
una “Instruccion de Inversion”).

(b) Fecha de Cierre de Inversion. En la fecha en que el Administrador obtenga las Autorizaciones Requeridas con respecto

de cualquier Inversion, el Administrador debera determinar la Fecha de Cierre de Inversidon para dicha Inversién y la
notificara al Fiduciario en la Instruccion de Inversidn respectiva de conformidad con el inciso (a) anterior; en el entendido,
que el Administrador podra modificar dicha Fecha de Cierre de Inversién cuando asi lo estime conveniente mediante
notificacidn por escrito al Fiduciario.

(c) Inversion. En cada Fecha de Cierre de Inversion, las Sociedades Promovidas llevaran a cabo las Inversiones respectivas.
(d) Contratos de Inversidn. En cada Fecha de Cierre de Inversion, el Administrador deberd causar que la Sociedad

Promovida relativa a la Inversion que corresponda celebre, en esa misma fecha, los Contratos de Inversidon respectivos.
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(e) Contratos Previos. No obstante lo anterior, con anterioridad a la Fecha de Cierre de Inversion respecto de alguna

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

(f) Gastos de Inversion. En caso de que los Gastos de Inversidon estimados en el Memorandum de Inversidon sean

insuficientes para cubrir los Gastos de Inversién de una Inversién determinada, el Administrador podrd instruir al
Fiduciario por escrito para que otorgue Préstamos adicionales a la Sociedad Promovida que corresponda para cubrir
dichos Gastos de Inversidn adicionales en el entendido, que si el monto de algln Préstamo adicional excede del 5% (cinco
por ciento) del valor del Patrimonio del Fideicomiso en la fecha de dicho Préstamo, dicho Préstamo debera de ser
aprobado por el Comité Técnico; y en el entendido, ademas, que si el monto de algin Préstamo adicional excede del 20%

(veinte por ciento) del valor del Patrimonio del Fideicomiso en la fecha de dicho Préstamo, dicho Préstamo deberd de ser
aprobado por la Asamblea de Tenedores.

(g) Reinversion. Durante el Periodo de Inversion, el Administrador podra causar que las Sociedades Promovidas utilicen
los recursos obtenidos de los Activos de Inversidn respectivos, ya sea por concepto de pagos de intereses, pagos de
principal, amortizaciones, distribuciones o pagos de dividendos, para realizar nuevas Inversiones respecto de las cuales el
Administrador haya sometido un Memordndum de Inversién respectivo al Representante Comun o al Comité Técnico,
segln sea el caso, y haya obtenido las Autorizaciones Requeridas; en el entendido, que las inversiones contempladas en el

presente parrafo deberan ser aprobadas por la mayoria de los Miembros Independientes del Comité Técnico en una
sesién en la que los miembros del Comité Técnico designados por el Administrador que no sean Miembros
Independientes no tendran derecho de voto respecto de dicho punto.

Periodo de Inversién. El Fiduciario podra realizar Inversiones conforme a la Clausula 6.4 del Contrato de Fideicomiso

durante el Periodo de Inversidn; en el entendido, que el Administrador podrd extender el Periodo de Inversidn por un afio

con la autorizacién previa de la mayoria de los Miembros Independientes del Comité Técnico, obtenida en una sesién en
la que los miembros del Comité Técnico designados por el Administrador que no sean Miembros Independientes no
tendran derecho de voto respecto de dicho punto, mediante entrega de una notificacion por escrito al Fiduciario y al
Representante Comun; y en el entendido, ademds, que una vez concluido el Periodo de Inversion, el Administrador podra

instruir al Fiduciario para que realice Unicamente Inversiones (a) respecto de las cuales exista un Compromiso Vinculante
previo, (b) respecto de las cuales se hayan previsto pagos a plazos en los Contratos de Inversion respectivos, (c) respecto
de las cuales el Administrador hubiere obtenido las Autorizaciones Requeridas durante el Periodo de Inversidn, y/o (d)
que califiquen como Inversiones de Seguimiento (conjuntamente, las “Inversiones Adicionales”) En caso de que el monto
de cualquier Inversién Adicional exceda del 5% (cinco por ciento) del valor del Patrimonio del Fideicomiso en la fecha de
dicha Inversién Adicional, dicha Inversion Adicional deberd de ser aprobada por el Comité Técnico; en el entendido, que si
el monto de cualquier Inversién Adicional excede del 20% (veinte por ciento) del valor del Patrimonio del Fideicomiso en
la fecha de dicha Inversién Adicional, dicha Inversion Adicional debera de ser aprobada por la Asamblea de Tenedores.

Reinversion de Flujos. Sujeto a lo previsto en el Capitulo VI del Contrato de Fideicomiso, el Fideicomiso podra reinvertir

los Flujos que reciba en la Cuenta de Flujos durante el Periodo de Inversion en Inversiones de conformidad con lo
establecido en la Clausula 9.3(c) del Contrato de Fideicomiso. En cada caso, se considerara que el Fideicomiso y el
Administrador invirtieron en dicha Inversiéon el mismo porcentaje que conforme a la Cldusula 9.4 del Contrato de
Fideicomiso les hubiere correspondido con respecto de dichos Flujos.

Limitacién Geogréfica. Todas las Inversion se realizaran dentro de México.

Diversificacion. El Fideicomiso no podra realizar Inversiones que excedan de los siguientes criterios de diversificacion sin la
autorizacion previa y por escrito del Comité Técnico:
(a) El Fideicomiso no podrd mantener mds del 25% (veinticinco por ciento) del Monto Destinado a Inversiones
invertido en una sola Inversion.
(b) El Fideicomiso no podrd mantener mds del 25% (veinticinco por ciento) del Monto Destinado a Inversiones
invertido en deuda o instrumentos de deuda.
(c) El Fideicomiso no podra mantener mas del 20% (veinte por ciento) del Monto Destinado a Inversiones invertido
en Inversiones de Seguimiento.
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(d) El Fideicomiso no podra mantener mas del 30% (treinta por ciento) del Monto Destinado a Inversiones en un solo
Sub-sector Inmobiliario (con excepcion del Sub-sector Inmobiliario residencial bajo, medio y alto, en donde el Fideicomiso
no podra mantener mas del 45% (cuarenta y cinco por ciento) del Monto Destinado a Inversiones; en el entendido, que
en caso de sobrepasar el 30% del Monto Destinado a Inversiones en dicho Sub-sector Inmobiliario, se deberd hacer través
una tercera Inversidn, misma que deberd ser aprobada por los Miembros Independientes del Comité Técnico y no podra
competir directamente con una Inversion existente en dicho Sub-sector Inmobiliario); en el entendido, ademas, que dicho
monto podrd ser aumentado por el Administrador con la aprobacién previa de la Asamblea de Tenedores la cual haya sido
otorgada con el consentimiento de los Tenedores que representen el 51% (cincuenta y uno por ciento) de los Certificados
Bursatiles en circulacion.

Flujos. Los Flujos que de tiempo en tiempo reciba el Fiduciario de las Inversiones seran depositados en la Cuenta de Flujos
en tanto no son distribuidos de conformidad con la Cldusula 9.3(c) del Contrato de Fideicomiso.

Invitacion a Nuevo Vehiculo. El Administrador conviene que, hasta el momento en que ocurra lo primero entre (i) que se

encuentre comprometida la inversién de al menos el 80% (ochenta por ciento) del Monto Destinado a Inversiones, o (ii)
que haya terminado el Periodo de Inversidn, el Administrador no promoverd o administrara otro vehiculo de inversién
(cualquiera que sea su naturaleza) cuya estrategia sea sustancialmente similar a la del Fideicomiso y enfocada en activos
que sean sustancialmente similares a los Activos de Inversiéon; en el entendido, que una vez concluido el Periodo de
Exclusividad, y Unicamente en la medida en que se encuentre permitido conforme a la Ley Aplicable, el Administrador se
compromete a invitar a los Tenedores a participar en cualquier nuevo vehiculo de inversién que sea promovido por el
Administrador, en los términos propuestos por el Administrador, en por lo menos el mismo porcentaje en el que
participen en el presente Fideicomiso, mediante el envio de un aviso que contenga los términos relevantes de dicho
nuevo vehiculo de inversion al menos con 30 (treinta) dias naturales de anticipacién a la fecha de cierre de dicho nuevo
vehiculo de inversion; y en el entendido, ademas, que en caso de que el Periodo de Exclusividad hubiere expirado en
virtud de encontrarse comprometida la inversién de al menos el 80% (ochenta por ciento) del Monto Destinado a
Inversiones, y siempre y cuando hubiere un remanente del Monto Destinado a Inversiones no comprometido a una
inversién conforme a los términos del Contrato de Fideicomiso, cualquier oportunidad de inversion que tenga el
Administrador que cumpla con los Criterios de Elegibilidad debera ser ofrecido primero al Fideicomiso antes de que dicha
inversidn pueda ser ofrecida a cualquier otro vehiculo de inversién promovido o administrado por el Administrador.

Cumplimiento con Leyes. El Administrador no deberd, y no debera instruir al Fiduciario para tomar o llevar a cabo

cualquier accion que, a juicio del Administrador razonablemente se pudiera anticipar que cause una violacion a cualquier
ley o reglamento de cualquier entidad gubernamental o autoridad que tenga jurisdiccion sobre el Administrador, el
Fideicomiso o cualquier Sociedad Promovida, incluyendo, sin limitacion, leyes y reglamentos locales y federales, y
cualquier legislacion ambiental, de seguridad social, fiscal y laboral aplicable, si dicha violaciéon pudiere tener un Efecto
Adverso Significativo sobre el Patrimonio del Fideicomiso o las Inversiones.

Endeudamiento. Para una descripcion de las facultades del Fiduciario para contraer deuda, sus limitaciones, términos y
condiciones, ver Apartado “1. INFORMACION GENERAL— b) Resumen Ejecutivo” y Apartado “2) ESTRUCTURA DE LA
OPERACION — b). Cumplimiento al Plan de Negocios y Calendario de Inversiones y Desinversiones” de este Reporte Anual.
Socios Adicionales. Para una descripcion de la participacion de un Socio Operador o un Socio Pasivo, ver Apartado “I.
INFORMACION GENERAL— 2. Resumen Ejecutivo” del Prospecto.

Cuentas del Fideicomiso.

En la fecha de celebracidn del Contrato de Fideicomiso, el Fiduciario debera abrir las Cuentas del Fideicomiso y debera
mantener dichas Cuentas del Fideicomiso. El Fiduciario deberd administrar las Cuentas del Fideicomiso de conformidad
con las instrucciones previas y por escrito de la Parte Controladora de conformidad con lo siguiente:

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

Depositos en la Cuenta General.

(i) En la Fecha de Emisidn, el Fiduciario depositarad en la Cuenta General el Monto Total de la Colocacién.
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(ii) El Fiduciario deberd mantener en depdsito en la Cuenta General, durante la vigencia del Contrato de
Fideicomiso, la Reserva de Gastos y la Reserva de Administracion; en el entendido, que a partir de la Fecha de Emisidon y
hasta la Fecha de Recalculo, el Administrador debera calcular de manera trimestral los montos de la Reserva de Gastos y
la Reserva de Administracion a efecto de que (1) los montos que conformen la Reserva de Gastos sean suficientes en todo
momento para cubrir los Gastos de Mantenimiento del Fideicomiso, y (2) los montos que conformen la Reserva de
Administracién sean suficientes en todo momento para cubrir la Contraprestacion por Administracion, en cada caso,
durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso. El Administrador deberad notificar por escrito al Fiduciario y al
Representante Comun los cdlculos que se realicen con respecto de la Reserva de Gastos y la Reserva de Administracion.
Depositos en la Cuenta de Inversiones.

(i) El Dia Habil inmediato anterior a la fecha en que el Fideicomiso deba realizar un desembolso o pago con
respecto de una Sociedad Promovida o una Inversién (ya sea para la compra o constitucion de la Sociedad Promovida
correspondiente, para el otorgamiento de Préstamos, para pagar Gastos de Inversién, o para realizar Inversiones o
Inversiones Adicionales), el Fiduciario transferira de la Cuenta General y/o de la Cuenta de Flujos, segln sea el caso, a la
Cuenta de Inversiones, el monto necesario para realizar dicho pago de conformidad con las instrucciones previas y por
escrito del Administrador en los términos establecidos en las Clausula 9.3(a)(iii)(1) y en la Clausula 9.3(c) del Contrato de
Fideicomiso.

(ii) El Dia Habil inmediato anterior a la fecha en que el Fideicomiso deba realizar pagos de la
Contraprestacion por Administracién, el Fiduciario transferird de la Cuenta General a la Cuenta de Inversiones, el monto
necesario para realizar dicho pago de conformidad con las instrucciones previas y por escrito del Administrador en los
términos establecidos en las Clausula 9.3(a) (iii) (3) y en la Clausula 9.3(c).

Depositos en la Cuenta de Flujos. El Fiduciario depositard en la Cuenta de Flujos todos los Flujos que reciba de las

Inversiones. Dentro de la Cuenta de Flujos, el Fiduciario deberd llevar las Sub-cuentas a que se refiere la Cldusula 5.6 del
Contrato de Fideicomiso en las que el Fiduciario registrara los dividendos que reciba, los intereses que reciba por los
financiamientos otorgados a las Sociedades Promovidas, y las ganancias que se obtengan por las Desinversiones, segin
corresponda; en el entendido, que el Administrador debera notificar al Fiduciario por escrito la naturaleza de dichos
ingresos en el Reporte Mensual; y en el entendido, ademas, que cada una de dichas Sub-cuentas se incrementara con los
ingresos correspondientes a ella que reciba el Fiduciario y se disminuira con los ingresos que el Fiduciario le entregue a los
Tenedores y al Administrador provenientes de la misma de conformidad con el inciso (c)(v) de la Clausula 9.3 del Contrato
de Fideicomiso.

Desembolsos de la Cuenta General.

(i) En la Fecha de Emision, el Fiduciario utilizard el Monto Total de la Colocacidn para pagar todos y cada uno de los
Gastos de Emision; en el entendido, que en caso de que el Administrador, sus Afiliadas o subsidiarias, o cualquier tercero
hayan incurrido en cualquier gasto que sea un Gasto de Emisidn por adelantado, el Administrador podra solicitar su
reembolso al Fiduciario por escrito (adjuntando una copia de las facturas que comprueben dichos gastos), en cuyo caso el
Fiduciario debera reembolsar dichos gastos al Administrador, sus Afiliadas o subsidiarias, o al tercero correspondiente,
segln sea el caso, en la fecha en que se paguen los Gastos de Emisién de conformidad con lo establecido en el Contrato
de Fideicomiso.
(ii) En la Fecha de Emisidn, una vez que el Fiduciario hubiere pagado todos y cada uno de los Gastos de Emisidn, el
Fiduciario debera constituir y mantener en la Cuenta General la Reserva de Gastos y la Reserva de Administracion de
conformidad con los calculos de la Reserva de Gastos y la Reserva de Administracion realizados por el Administrador
conforme a la Clausula 9.2(a) (ii) del Contrato de Fideicomiso. Asimismo, a partir de la Fecha de Emisidn, el Fiduciario
utilizard el producto derivado de las Inversiones Permitidas en que se inviertan los fondos depositados en la Cuenta
General para ir constituyendo, por una sola ocasion, la Reserva de Gastos Especiales, hasta que dicha Reserva de Gastos
Especiales haya quedado constituida en su totalidad.
(iii) Una vez que se hubieren pagado los Gastos de la Emision conforme al inciso (i) anterior y una vez que se
hubieren constituido las reservas a que se refiere el inciso (ii) anterior (excepto por la Reserva de Gastos Especiales, la
cual se ird constituyendo con el producto derivado de las Inversiones Permitidas en que se inviertan los fondos
depositados en la Cuenta General), el Fiduciario utilizard los fondos depositados en la Cuenta General de conformidad con
lo siguiente:
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(1) Inversiones. Con por lo menos 3 (tres) Dias Habiles de anticipaciéon a la fecha en que el
Fideicomiso deba realizar un desembolso o pago con respecto de una Sociedad Promovida o una Inversién (ya sea para la
compra o constitucion de la Sociedad Promovida correspondiente, para el otorgamiento de Préstamos, para pagar Gastos
de Inversion, o para realizar Inversiones o Inversiones Adicionales), el Administrador debera instruir al Fiduciario por
escrito que traspase de la Cuenta General a la Cuenta de Inversiones el monto necesario para realizar dicho pago; en el
entendido, que el Fiduciario debera realizar dicho traspaso el Dia Habil inmediato anterior a la fecha en que el Fiduciario
deba realizar dicho pago.

(2) Pago de Gastos de Mantenimiento. Con los recursos de la Reserva de Gastos, el Fiduciario

deberd cubrir los Gastos de Mantenimiento en los términos y con la periodicidad que le instruya el Administrador por
escrito con por lo menos 3 (tres) Dias Habiles de anticipacion; en el entendido, que en caso de que el Administrador, sus
Afiliadas o subsidiarias, o cualquier tercero, hayan incurrido por adelantado en cualesquiera gastos que sean Gastos de
Mantenimiento, el Administrador podra solicitar al Fiduciario su reembolso por escrito (adjuntando una copia de las
facturas que comprueben dichos gastos) para que sean reembolsados conforme a lo establecido en el presente inciso (2)
al Administrador, sus Afiliadas o subsidiarias, o al tercero respectivo que haya incurrido en dicho Gasto de
Mantenimiento. El Fiduciario debera cubrir los Gastos de Mantenimiento relacionados exclusivamente con la Reserva de
Gastos Especiales, conforme a lo establecido en el Contrato de Fideicomiso, precisamente con los recursos disponibles de
la Reserva de Gastos Especiales y de conformidad con las instrucciones escritas que deberan ser entregadas al Fiduciario
con por lo menos 3 (tres) Dias Habiles de anticipacion a la fecha en que dichos gastos deban ser pagados; en el entendido,
ademas, que dicha resolucion debera ser adoptada exclusivamente por la mayoria de los Miembros Independientes del

Comité Técnico en una sesién en la que los miembros del Comité Técnico designados por el Administrador que no sean
Miembros Independientes no tendran derecho de voto respecto de dicho punto.
(3) Pago de Contraprestacién por Administracion. Con los recursos de la Reserva de

Administracion, el Fiduciario deberd pagar la Contraprestacion por Administracién, la cual de conformidad con los
Términos y Condiciones de Administracion, serd pagadera por adelantado de forma mensual, comenzando en la Fecha de
Emision (o una fecha posterior que el Administrador le instruya al Fiduciario por escrito) y posteriormente el primer dia de
cada mes calendario; en el entendido, que para dichos efectos, el Dia Habil inmediato anterior a la fecha en que dicha
Contraprestacion por Administracion deba ser pagada, el Fiduciario debera transferir los montos para realizar dicho pago
de la Cuenta General a la Cuenta de Inversiones (de conformidad con las instrucciones previas y por escrito que le
entregue el Administrador con por lo menos 3 (tres) Dias Habiles de anticipacion).
El Administrador tendrd el derecho de instruir al Fiduciario por escrito para no recibir y por Administracién, cobrandola
subsecuentemente en una fecha posterior que le sea notificada al Fiduciario por escrito y sin devengar interés alguno
respecto de la Contraprestacion por Administracion no cobrada, durante el periodo en el que el Administrador no reciba
tal Contraprestacién por Administracion; en el entendido, que el monto de la Contraprestacion por Administracion
devengada pero no pagada no computard para efectos del cdlculo del Pago Preferente durante el periodo en el cual
cualquier monto de la Contraprestacion por Administracion no hubiere sido pagado al Administrador.

(4) Excedente de Efectivo. En la fecha en que haya concluido el Periodo de Inversidn, y que todas

las Inversiones que el Fiduciario pueda realizar después de que el Periodo de Inversién hubiere concluido conforme a la
Clausula 6.5 del Contrato de Fideicomiso hayan sido realizadas o desechadas de manera definitiva por el Fiduciario (la
“Fecha de Recalculo”), el Administrador calculara los montos necesarios para que (x) la Reserva de Gastos y la Reserva de

Administracién sean suficientes para cubrir los Gastos de Mantenimiento y la Contraprestacion por Administracién, en
cada caso, hasta la Fecha de Terminacion, (y) el Fiduciario realice aquéllas Inversiones Adicionales que hayan sido
identificadas por el Administrador y aprobadas por el Comité Técnico en dicha fecha, y (z) el Fiduciario realice
cualesquiera otros pagos relacionados con contingencias identificadas por el Administrador con respecto de las
Inversiones en dicha fecha (los “Montos Remanentes”). El Administrador debera notificar por escrito al Fiduciario y al

Representante Comun el cdlculo de los Montos Remanentes que realice en la Fecha de Recalculo. En la Fecha de
Recalculo, el Fiduciario transferird todos los montos depositados en la Cuenta General con excepcion de los Montos

Remanentes (el "Excedente de Efectivo”) a la Cuenta de Flujos para ser distribuidos entre los Tenedores de conformidad
con el punto siguiente.

Desembolsos de la Cuenta de Inversiones.
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(i) Desembolsos de Inversiones. Con los recursos depositados en la Cuenta de Inversiones, el Fiduciario realizara los
desembolsos o pagos con respecto de una Sociedad Promovida o una Inversidn (ya sea para la compra o constitucion de
la Sociedad Promovida correspondiente, para el otorgamiento de Préstamos, para pagar Gastos de Inversidn, o para
realizar Inversiones o Inversiones Adicionales), precisamente en las fechas en que dichos pagos o desembolsos deban ser
realizados conforme al Contrato de Fideicomiso.

(ii) Pago de Gastos de Administracién. Con los recursos depositados en la Cuenta de Inversiones, el Fiduciario pagara

la Contraprestacion por Administracidon precisamente en la fecha en que dicha Contraprestacion por Administracidon deba
ser pagada conforme a los Términos y Condiciones de Administracion.
Desembolsos de la Cuenta de Flujos.

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

(ii) Pago de Gastos de Mantenimiento. En caso de que el Administrador determine, una vez concluido el Periodo de

Inversién, que la Reserva de Gastos sera insuficiente para cubrir los Gastos de Mantenimiento del Fideicomiso hasta la
Fecha de Terminacidn, el Fiduciario transferird de la Cuenta de Flujos a la Reserva de Gastos en la Cuenta General el
monto que el Administrador le indique por escrito al Fiduciario.

(iii) Pago de Contraprestacion por Administracion. En caso de que el Administrador determine, una vez concluido el

Periodo de Inversién, que la Reserva de Administracién sera insuficiente para cubrir la Contraprestacion por
Administracién hasta la Fecha de Terminacién, el Fiduciario transferirda de la Cuenta de Flujos a la Reserva de
Administracién en la Cuenta General el monto que el Administrador le indique por escrito al Fiduciario.

(iv) Excedente de Efectivo. El Dia Habil siguiente a la fecha en que el Fiduciario transfiera el Excedente de Efectivo de

la Cuenta General a la Cuenta de Flujos, el Fiduciario debera distribuir dicho Excedente de Efectivo a los Tenedores; en el
entendido, que el Excedente de Efectivo no computara para efectos del célculo del Pago Preferente o de la Comision por
Desempefio.

(v) Distribuciones. Los montos depositados en la Cuenta de Flujos que no sean reinvertidos o distribuidos conforme
a los incisos (i) a (iv) anteriores serdn utilizados para realizar Distribuciones conforme a la Clausula 9.4 del Contrato de
Fideicomiso; en el entendido, que los fondos depositados en cada una de las Sub-cuentas en las que el Fiduciario registre
los dividendos que reciba, los intereses que reciba por los financiamientos otorgados a las Sociedades Promovidas, y las
ganancias que se obtengan por las Desinversiones, segin corresponda, disminuiran con las cantidades de dichas Sub-
cuentas que el Fiduciario le entregue a los Tenedores y al Administrador conforme a la Cldusula 9.4 del Contrato de
Fideicomiso.

Distribuciones.

(a) Prelacién. En cada Fecha de Distribucion, el Fiduciario debera realizar las Distribuciones que el Administrador hubiere
instruido en el Reporte de Distribuciones relativo a dicha Fecha de Distribucion con los fondos depositados en la Cuenta
de Flujos, las cuales se aplicaran en siguiente orden de prelacién; en el entendido, que ningin pago descrito a
continuacion se realizara hasta en tanto se hayan satisfecho integramente los pago anteriores; y en el entendido, ademas,
que el monto de los fondos depositados en la Cuenta de Flujos sera notificado por escrito a la BMV y a Indeval y publicado
a través de Emisnet por el Representante Comun con por los menos 6 (seis) Dias Habiles de anticipacion a la fecha en que
dichos fondos sean distribuidos, mencionando el importe total a ser distribuido asi como el importe destinado a la
amortizacion de cada Certificado Bursatil conforme a los términos del Contrato de Fideicomiso, en su caso:

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

(ii) Pago Preferente. Segundo, el 100% (cien por ciento) de los Flujos depositados en la Cuenta de Flujos sera distribuido a
los Tenedores hasta que el monto acumulado distribuido a los Tenedores sea suficiente para proporcionar a los
Tenedores una tasa interna de retorno anual del 9% (nueve por ciento) sobre el Monto Total Invertido mas los Gasto
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Aplicables para el Retorno (calculada por el Administrador antes de impuestos), capitalizada trimestralmente (el “Pago
Preferente”).

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

(1) un monto equivalente al 20% (veinte por ciento) de los recursos que se estén distribuyendo conforme al presente
inciso (iii) sera entregado a los Tenedores; y (2) un monto equivalente al 80% (ochenta por ciento) de los recursos que se
estén distribuyendo conforme al presente inciso (iii) serd entregado al Administrador como Comision por Desempefio.

(iv) Reparticién 80/20. Cuarto, una vez pagadas las cantidades descritas en los incisos (i), (ii) y (iii) anteriores, la totalidad
de los Flujos remanentes en la Cuenta de Flujos deberan ser pagados a los Tenedores y al Administrador en los
porcentajes que se sefialan a continuacion, atendiendo a la siguiente férmula:

(1) un monto equivalente al 80% (ochenta por ciento) de los recursos que se estén distribuyendo conforme al presente
inciso (iv) sera entregado a los Tenedores; y (2) un monto equivalente al 20% (veinte por ciento) de los recursos que se
estén distribuyendo conforme al presente inciso (iv) serd entregado al Administrador como Comisién por Desempefio; en
el entendido, que los calculos necesarios para llevar a cabo las Distribuciones a que se refiere la Clausula 9.4 del Contrato
de Fideicomiso se realizaran utilizando en cada Fecha de Distribucion las férmulas descritas a continuacion, segun aplique:
1) Retorno de Capital

Pago de Retorno de Capital = MIANN

Dénde:

MIANN significa el Monto Invertido Acumulado Neto del Periodo “n” y se basa en las siguientes definiciones:

“i” significa la tasa trimestral equivalente a la tasa anual de 9.0% en Pesos, es decir 2.1778%;

“B” significa la “Base de célculo para la comisidon por desempefio” (“B”) y se calcula como B= Monto Neto Invertido +
Gastos Aplicables para el Retorno

MIANnN se calcula de la siguiente forma:

MIANN es equivalente a B en el periodo 1y se calcula de la siguiente forma para los periodos subsecuentes:

MIANNn= B + RPCn-1

RPCn-1 significa el Pago Preferente Acumulado Capitalizado al periodo n-1 que se calcula de la siguiente forma para el
periodo 1:

RPC1= (B x i) — Pago Preferentel

y se calcula de la siguiente forma del segundo periodo en adelante:

RPCn= ((MIANnN x i) — Pago Preferenten) + RPCn-1

2) Pago Preferente

Pago Preferenten = (MIANN) x (i)

3) Reparticion 20/80

Conforme a lo redactado en el inciso (iii) anterior;

4) Reparticion 80/20

Hasta terminar de distribuir cualquier otro flujo de la Cuenta de Flujos, conforme a lo redactado en el inciso (iv) anterior
(b) Amortizacion.

(i) Amortizacion de Valor Nominal. Todas las cantidades que sean distribuidas a los Tenedores conforme al inciso (a) de la
Clausula 9.4 del Contrato de Fideicomiso, conforme al inciso (b) de la Clausula 9.5 del Contrato de Fideicomiso, asi como
el Excedente de Efectivo que sea distribuido a los Tenedores seran utilizados, primero, para amortizar el Valor Nominal de
los Certificados Bursétiles hasta el momento en que dicho Valor Nominal sea igual a $0.01 (un centavo de Peso) v,
posteriormente, para hacer distribuciones adicionales a los Tenedores (sin que dichas distribuciones amorticen el saldo
principal insoluto de los Certificados Bursatiles). Los pagos para la amortizacion nominal de los Certificados Bursatiles se
distribuirdn a prorrata entre la totalidad de los Certificados Bursatiles.
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(i) Amortizacién Total. La amortizacion total de los Certificados Bursatiles se llevard a cabo en la fecha que suceda
primero de entre la Fecha de Vencimiento o la Fecha de Amortizacion Anticipada. En cualquier caso, los pagos para la
amortizacion total de los Certificados Bursatiles se distribuirdn a prorrata entre la totalidad de los Certificados Bursatiles.
(iii) Amortizacion Anticipada por Desinversion. El Administrador podra determinar, mediante notificacion por escrito al
Fiduciario (cuya notificacion debera ser enviada como copia al Representante Comun), una fecha después de que todas
las Inversiones hayan sido Desinvertidas en la cual se amortizardn los Certificados Bursatiles en su totalidad con
anterioridad a la Fecha de Vencimiento. El Representante Comun anunciara dicha fecha a través de Emisnet, y notificara a
Indeval, cuando menos con 10 Dias Habiles de anticipacion.

(iv) Amortizacion Anticipada por Incumplimiento. En caso de que ocurra un Caso de Incumplimiento, los Tenedores que
representen por lo menos el 75% de los Certificados Bursatiles, a través del Representante Comun, podran decretar la
amortizacién anticipada de los Certificados Bursatiles mediante notificacidon por escrito al Fiduciario, al Administrador y a
Indeval en los términos de la Clausula 12.2 del Contrato de Fideicomiso.

(c) Obligacién de Pago de Principal e Intereses. No obstante lo establecido en este apartado, no existe obligacion del
Fiduciario de pagar a los Tenedores, con respecto de los Certificados Bursatiles, una suma de dinero por concepto de
principal y, en su caso, intereses.

Inversiones Permitidas

(a) Durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso, el Fiduciario debera invertir cualesquiera cantidades depositadas en
la Cuentas del Fideicomiso en Inversiones Permitidas de conformidad con las instrucciones previas y por escrito del
Administrador; en el entendido, que las partes instruyen y autorizan al Fiduciario a invertir los recursos del Patrimonio del
Fideicomiso, mientras no reciba instruccién en contrario del Administrador, en Inversiones Permitidas, conforme al inciso
(f) de la Clausula 9.5 del Contrato de Fideicomiso. Las partes manifiestan su consentimiento para que, salvo instruccion
previa y por escrito en contrario por parte del Administrador, la institucion financiera que servird como contraparte sea la
institucién en donde se abriran las cuentas bancarias.

(b) Cualquier producto o rendimiento derivado de las Inversiones Permitidas que lleve a cabo el Fiduciario con los montos
depositados en la Cuenta General que no formen parte de la Reserva de Administracidn, la Reserva de Gastos o la Reserva
de Gastos Especiales sera distribuido por el Fiduciario trimestralmente a los Tenedores cuando dichos productos o
rendimientos alcancen una cantidad de $2,000,000.00 (dos millones de Pesos 00/100), de conformidad con las
instrucciones previas y por escrito del Administrador con copia para el Representante Comun. Los productos o
rendimientos distribuibles conforme al presente inciso (b) seran notificados por escrito a la BMV y a Indeval y publicado a
través de Emisnet por el Representante Comun con por lo menos 6 (seis) Dias Habiles de anticipacion a la fecha en que
dichos fondos sean distribuidos conforme al presente inciso (b), mencionando el importe total a ser distribuido; en el
entendido, que las distribuciones a que se hace referencia en este inciso no serdn consideradas como una Distribucién, y
no computaran para efectos del calculo del Pago Preferente; en el entendido, ademas, que no se hara ninguna

distribucion a los Tenedores de los productos o rendimientos derivados de las Inversiones Permitidas, hasta en tanto no
haya quedado constituida en su totalidad la Reserva de Gastos Especiales.

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

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

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

(f) El Fideicomitente y el Representante Comun en este acto autorizan al Fiduciario a llevar a cabo Inversiones Permitidas
con HSBC México, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, de conformidad con lo previsto en el
Contrato de Fideicomiso; en el entendido, de que en ningln caso las obligaciones del Fiduciario, actuando en dicho
caracter, y de HSBC México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, actuando en nombre propio,
derivadas de o relacionadas con dichas Inversiones Permitidas, se extinguiran o consideraran extinguidas por confusién y
que HSBC Meéxico, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC no ejercerd ningun derecho de
compensacion que pueda tener en relacion con dichas Inversiones Permitidas.

(g) Ni el Fiduciario, ni el Administrador, ni el Fideicomitente, ni el Representante Comun seran responsables por cualquier
detrimento a las cantidades depositadas en las Cuentas del Fideicomiso que sean invertidas de conformidad con la
Clausula 9.5, del Contrato de Fideicomiso salvo en el caso de negligencia o mala fe del Fiduciario (seguin sea determinada
en una sentencia firme emitida por una autoridad judicial competente), en los términos del articulo 391 de la LGTOC.

(h) El Fiduciario ha explicado de manera clara e inequivoca al Fideicomitente y al Representante Comun el contenido de la
seccion 5.4 de la Circular 1/2005 expedida por el Banco de México.

Informacion Financiera; Valuacién; Reportes.

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

Contador Designado; Preparacién de Estados Financieros.

(i) Designacién. El Administrador instruird al Fiduciario por escrito para que contrate y, en su caso,
remueva, a un contador publico independiente de reconocido prestigio en México encargado de llevar la contabilidad del
Patrimonio del Fideicomiso; en el entendido, que el Comité Técnico deberd haber aprobado previamente a dicho
Contador Designado; y en el entendido, ademas, que el Administrador podra instruir por escrito al Fiduciario para que

sustituya al Contador Designado (cuya instruccion deberd ser enviada con copia al Representante Comun), siempre y
cuando el Contador Designado sustituto haya consentido a su designacion por escrito y haya sido aprobado por el Comité
Técnico. Todos y cada uno de los gastos incurridos por el Fiduciario en relacion con dicha contratacién (incluyendo el pago
de gastos y honorarios del Contador Designado) seran considerados como Gastos de Mantenimiento.

(ii) Estados Financieros. Durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso, el Contador Designado preparara

los estados financieros trimestrales y anuales del Patrimonio del Fideicomiso los cuales consolidaran a las Sociedades
Promovidas en las que participe el Fideicomiso.
(iii) Informacién a Incluirse en los Estados Financieros. Los estados financieros a que se refiere el inciso (ii)

anterior deberan prepararse de conformidad con las Normas de Informacién Financiera y deberan incluir la siguiente
informacién y cumplir con lo estipulado en la Circular Unica, respecto del trimestre o Ejercicio Fiscal al que correspondan
dichos estados financieros: (a) los activos y pasivos del Fideicomiso al final de dicho trimestre o Ejercicio Fiscal, segun sea
el caso; (b) las utilidades netas o las pérdidas netas del Fideicomiso para dicho trimestre o Ejercicio Fiscal, segln sea el
caso; y (c) en el caso de estados financieros anuales auditados y en relacion con el reporte anual a ser presentado en la
BMYV, la emisién de la carta de independencia del Auditor Externo a que hace referencia el articulo 84 de la Circular Unica.

(iv) Normas de Informacién Financiera. El Contador Designado preparara los estados financieros a que se

refiere la Clausula 10.2 de conformidad con las Normas de Informacion Financiera emitidas por el Consejo Mexicano para
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la Investigacidon de Normas de Informacion Financiera, y en su caso, las Normas Internacionales de Informacién Financiera
cuando la CNBV lo requiera.
(v) Entrega de Informacidn Financiera._El Contador Designado debera entregar al Administrador, al

Fiduciario, al Representante Comun, al Auditor Externo, al Comité Técnico y al Proveedor de Precios los estados
financieros trimestrales del Fideicomiso a mas tardar dentro de los 30 (treinta) dias naturales siguientes al cierre del
periodo al que corresponda dicha informacién. A mas tardar dentro de los 30 (treinta) dias naturales siguientes al cierre
de cada Ejercicio Fiscal del Fideicomiso, el Contador Designado deberd entregar al Administrador, al Fiduciario, al
Representante Comun, al Auditor Externo, al Comité Técnico y al Proveedor de Precios un balance general del Patrimonio
del Fideicomiso, acompafiado de su correspondiente estado de resultados, estado de variaciones en el patrimonio y
estado de flujos de efectivo, con las notas complementarias y aclaratorias correspondientes.

Auditor Externo.

(i) Designacidn. El Fiduciario debera contratar los servicios del Auditor Externo, asi como sustituir al Auditor
Externo, de conformidad con las instrucciones previas y por escrito del Administrador, de conformidad con lo siguiente: (i)
El Administrador someterd a la aprobacién del Comité Técnico, una terna de despachos de contadores publicos de
reconocido prestigio internacional e independientes del Administrador y del Fiduciario para que cualquiera de ellos actue
como Auditor Externo. La decisiéon respecto de la terna serd tomada con la aprobacién de la mayoria de los miembros del
Comité Técnico. (ii) Una vez aprobada dicha terna, el Administrador escogera de entre la misma, al despacho de
contadores publicos que actuard como Auditor Externo e instruird por escrito al Fiduciario (con copia al Representante
Comun), para que contrate a dicho despacho. (iii) EIl Administrador estd facultado para solicitar al Comité Técnico (y) que
apruebe a cualquier despacho de contadores adicional para formar parte de la terna o para ocupar el cargo de Auditor
Externo, conforme a lo previsto en el inciso (i) anterior, y (z) que sustituya al Auditor externo por algin otro Auditor
Externo que forme parte de la terna aprobada por el Comité Técnico conforme a lo previsto en el inciso (i) anterior.

(ii) Auditoria Anual. Al final de cada Ejercicio Fiscal durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso, el
Auditor Externo auditara los estados financieros anuales preparados por el Contador Designado de conformidad con la
Clausula 10.2 del Contrato de Fideicomiso; en el entendido, que los estados financieros anuales del Fideicomiso auditados
por el Auditor Externo y en relacion con el Reporte Anual a ser presentado en el BMV, deberdn incluir la carta de
independencia emitida por dicho Auditor Externo, conforme lo establece el articulo 84 de la Circular Unica. El Auditor
Externo debera revisar, enunciativa, mds no limitativamente, el uso que se haya dado a las cantidades depositadas en la
Cuenta General, asi como los flujos de efectivo entre las diferentes Cuentas del Fideicomiso en el entendido, que el
Auditor Externo deberd certificar o acreditar el cumplimiento del Compromiso del Administrador en la Sociedad
Promovida correspondiente.

(iii) Normas de Informacién Financiera. A mas tardar el 28 de febrero de cada afio calendario durante la

vigencia del Contrato de Fideicomiso, el Auditor Externo debera preparar y entregar al Administrador (con copia para el
Fiduciario, el Representante Comun y el Comité Técnico) un informe anual de auditoria sobre los estados financieros
anuales del Fideicomiso preparados por el Contador Designado, de conformidad con las Normas de Informacién
Financiera en términos de lo dispuesto por la Circular Unica y, en su caso, con las Normas Internacionales de Informacién
Financiera cuando la CNBV lo requiera.

(iv) Comparecencia a Reuniones del Comité Técnico. A solicitud de cualquier miembro del Comité Técnico y

previa convocatoria con al menos 5 (cinco) Dias Habiles de anticipacidn, el Auditor Externo asistira a las reuniones del
Comité Técnico con voz pero sin voto.

(v) Procedimientos Convenidos. A peticion del Comité Técnico, el Auditor Externo llevard a cabo ciertos

procedimientos convenidos de conformidad con la Norma 7070 “Informe del Contador Publico sobre el Resultado de la
Aplicacion de Procedimientos Convenidos” de las Normas y Procedimientos de Auditoria y Normas para Atestiguar

31de 123



HSBC México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC Consolidado
Clave de Cotizacion: VERTXCK Trimestre: 4 Ano: 2019

emitidas por el Instituto Mexicano de Contadores Publicos, relativos al uso de los ingresos del Fideicomiso y cualquier
otro procedimiento que sea solicitado, siempre y cuando éstos estén permitidos por la norma profesional aplicable.
(vi) Remocion de Auditor Externo. El Auditor Externo podra ser removido en cualquier momento mediante

resolucion por escrito del Comité Técnico, adoptada por la mayoria de los Miembros Independientes del Comité Técnico
en una sesion en la que los miembros del Comité Técnico designados por el Administrador que no sean Miembros
Independientes no tendran derecho de voto respecto de dicho punto; en el entendido que el Auditor Externo sea
notificado por escrito de las causas de dicha remocion; y en el entendido, ademas, que el Auditor Externo contard con un

plazo de 30 (treinta) dias naturales, para remediar las causas que derivaron en su remocion.
Valuador Independiente; Valuacién de los Certificados Bursatiles

(i) Designacién. El Fiduciario debera contratar los servicios del Valuador Independiente, asi como sustituir al
Valuador Independiente, de conformidad con las instrucciones previas y por escrito del Administrador, de conformidad
con lo siguiente:

(i) EI Administrador sometera a la aprobacién del Comité Técnico, a una terna de empresas profesionales inmobiliarias
reconocidas y con prestigio nacional o internacional con la experiencia y recursos necesarios para realizar las valuaciones
correspondientes, para que actie como Valuador Independiente. La decisidn respecto de la terna serd tomada con la
aprobacién de la mayoria de los miembros del Comité Técnico. (ii) Una vez aprobada dichas ternas, el Administrador
escogerd de entre la misma, al valuador que actuard como Valuador Independiente e instruird por escrito al Fiduciario
(con copia al Representante Comun), para que contrate a dicho valuador. (iii) EI Administrador estad facultado para
solicitar al Comité Técnico (y) que apruebe a cualesquier valuador adicional para formar parte de la terna o para ocupar el
cargo de Valuador Independiente, conforme a lo previsto en el inciso (i) anterior, y (z) que sustituya al Valuador
Independiente por alglin otro Valuador Independiente que forme parte de la terna aprobada por el Comité Técnico
conforme a lo previsto en el inciso (i) anterior.

(ii) Valuacion de Activos de Inversidén. Los Activos de Inversion seran valuados trimestralmente o cuando exista

alguna modificacion en la estructura del Patrimonio del Fideicomiso por el Valuador Independiente de conformidad con lo
siguiente:

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

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

(c) Las valuaciones de los Activos de Inversion estaran debidamente documentadas y a disposicién del Comité
Técnico y del Proveedor de Precios.

(d) Las valuaciones de los Activos de Inversion seran realizadas Unicamente sobre las Activos de Inversidon que
sean propiedades estabilizadas (inmuebles cuya construccion ha sido terminada y se encuentran en operacién con niveles
de ocupacién iguales o superiores al 80%). Para el caso de terrenos, inmuebles en proceso de construccién, o inmuebles
en operacion con niveles de ocupacion inferiores al 80% (ochenta por ciento), su valor estara representado por: (y) el
costo de adquisicion mas los costos de desarrollo incurridos a la fecha de valuacion si el Administrador considera que este
costo representa el valor justo de mercado, o (z) una valuacion independiente por el Valuador Independiente, a discrecion
del Administrador.

(iii) Valuacion de los Certificados Bursatiles. Los Certificados Bursatiles seran valuados por el Proveedor de Precios

diariamente de conformidad con lo siguiente:

(a) ElI Proveedor de Precios actualizard el valor del Patrimonio del Fideicomiso con base en los estados
financieros del mismo, la valuacidn de cada instrumento de inversidén a precios actualizados de mercado y tomando en
consideracion el resultado de la valuacion de los Activos de Inversion a que se refiere el inciso (ii) anterior.

(b) El valor de cada Certificado Bursatil sera el resultado de dividir (1) el valor del Patrimonio del Fideicomiso
descrito en el inciso (b) anterior, entre (2) el numero de Certificados Bursatiles emitidos por el Fideicomiso.
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(iv) Gastos de Valuacion. Todos los gastos y honorarios derivados de las valuaciones a que se refieren los incisos (i),

(ii) y (iii) anteriores asi como los honorarios del Proveedor de Precios serdn considerados como Gastos de Mantenimiento
y correran por cuenta del Patrimonio del Fideicomiso.
(v) Remocion del Valuador Independiente. El Valuador Independiente podra ser removido en cualquier momento

mediante resolucion por escrito del Comité Técnico, adoptada por la mayoria de los Miembros Independientes del Comité
Técnico en una sesion en la que los miembros del Comité Técnico designados por el Administrador que no sean Miembros
Independientes no tendran derecho de voto respecto de dicho punto; en el entendido que el Valuador Independiente sea
notificado por escrito de las causas de dicha remocion; y en el entendido, ademas, que el Valuador Independiente contara

con un plazo de 30 (treinta) dias naturales, para remediar las causas que derivaron en su remocion.

Reportes a Cargo del Administrador.

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

(i) un reporte de los saldos de las Cuentas del Fideicomiso al ultimo Dia Habil del mes calendario inmediato anterior; (ii)
un reporte en que sefiale los Flujos derivados de las Inversiones durante el

mes calendario inmediato anterior; (iii) informacion relevante en relacién con la gestion de las Sociedades Promovidas
durante el mes calendario inmediato anterior; (iv) un resumen grafico respecto de las propiedades Activos de Inversién,
los mercados en los que se encuentran dichas propiedades, y del nivel de apalancamiento del Fideicomiso, todo con
respecto del mes calendario inmediato anterior; (v) un reporte de los Gastos de Mantenimiento incurridos por el
Fideicomiso

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

(b) Reporte Trimestral.

(i) Contenido del Reporte. El Administrador preparara y entregara al Fiduciario, al Representante Comun, al Auditor
Externo, al Comité Técnico y al Proveedor de Precios un reporte trimestral que deberd contener la informacion y la
estructura que se menciona en el documento que se adjunta al Contrato de Fideicomiso como Anexo “G” (el “Reporte
Trimestral”), el cual debera incluir:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

(11) el calculo de la Reserva de Gastos y de la Reserva de Administracion a que se refiere el numeral (ii) del inciso (a) de la
Clausula 9.2 del Contrato de Fideicomiso.

(ii) Entrega del Reporte Trimestral. El Administrador preparara y entregara al Fiduciario, al Representante Comun, al
Contador Designado, al Auditor Externo, al Comité Técnico y al Proveedor de Precios el Reporte Trimestral a mas tardar:
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(1) en el caso de adjuntar los estados financieros trimestrales no auditados respecto de los 3 (tres) primeros trimestres
del Ejercicio Fiscal del Fideicomiso, el vigésimo Dia Habil siguiente a la terminacidn del trimestre correspondiente;

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

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

(c) Reporte Anual. A mas tardar el 30 de junio de cada afio calendario durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso, el
Administrador preparard y entregara al Fiduciario, al Representante Comun, al Comité Técnico y al Proveedor de Precios
un reporte anual (el “Reporte Anual”) en los términos del Anexo N Bis 2 de las Circular Unica, el cual deberd contener la
siguiente informacion:

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

(ii) la demas informacion requerida conforme a la Ley Aplicable en relacidn con los reportes anuales y su divulgacién al
publico.

(d) Reporte de Distribuciones. Durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso, el Administrador debera preparar y
entregar al Fiduciario (con copia para el Representante Comun y el Comité Técnico) con por lo menos 6 (seis) dias de
anticipacién a cada Fecha de Distribucion un reporte en términos del modelo que se adjunta al Contrato de Fideicomiso
como Anexo “H” estableciendo (i) el monto de las Distribuciones a ser realizadas en la siguiente Fecha de Distribucidn con
los fondos de la Cuenta de Flujos, segun lo previsto en la Clausula 9.4 del Contrato de Fideicomiso, con base en el orden
de prelacién establecido en la misma, y (ii) la cuenta bancaria e informacion de transferencia necesaria para realizar las
Distribuciones correspondientes (cada uno, un “Reporte de Distribuciones”). El Reporte de Distribuciones debera ser
preparado por el Administrador con base en los montos depositados en la Cuenta de Flujos y que estén disponibles para
realizar Distribuciones conforme al Capitulo IX del Contrato de Fideicomiso.

Divulgacion de Informacién. Toda la informacién a que se refiere el Capitulo X del Contrato de Fideicomiso debera ser

divulgada a los Tenedores mediante la presentacion de dicha informacién a la CNBV y a la BMV (y, si es aplicable, por
medio de Emisnet). Asi mismo, la informacion a que se refiere el presente Capitulo X deberd estar en todo momento a
disposicion del Comité Técnico, del Valuador Independiente, del Contador Designado, del Auditor Externo y del
Representante Comun en representacion de los Tenedores.

Informaciéon Adicional. En adicién a la informacién a que se refiere el Capitulo X del Contrato de Fideicomiso, el Fiduciario

divulgard cualquier otra informaciéon que requiera ser revelada de conformidad con la Ley Aplicable (incluyendo, sin
limitacién, informacion respecto de eventos relevantes) dentro de los plazos que se requieran conforme a la misma
mediante la presentacién de dicha informacién a la CNBV y a la BMV (y, si es aplicable, por medio de Emisnet); en el
entendido, que el Administrador entregara al Fiduciario la informacién que el Fiduciario requiera para cumplir con sus
obligaciones de conformidad con la Cldusula 10.7 del Contrato de Fideicomiso, incluyendo, sin limitacidn, informacién
respecto de eventos relevantes que requieran ser divulgados conforme a la Ley Aplicable, en la medida que el
Administrador razonablemente pueda proveer dicha informacién y no incumpla con alguna obligacién frente a terceros al
entregar dicha informacion.

Las partes del Contrato de Fideicomiso convinieron en que el Administrador podra realizar Inversiones a través de
fideicomisos creados para dichos efectos, en cuyo caso todas las disposiciones del Capitulo VI del Contrato de Fideicomiso
le seran aplicables a dichos fideicomisos segun corresponda.

Casos de Incumplimiento.

(a) Casos de Incumplimiento. Para efectos del Contrato, cualquiera de los siguientes eventos constituird un caso de
incumplimiento (cada uno, un “Caso de Incumplimiento”):
(i) que el Fideicomiso no haya comprometido la Inversién de por lo menos el 30% del Monto Destinado a Inversiones
dentro de los 2 (dos) afios siguientes a la Fecha de
Emision;
(ii) que el Fideicomiso no haya llevado a cabo la Desinversién de por lo menos el 30% de las Inversiones en la fecha que
sea 2 (dos) afos antes de la Fecha de Vencimiento;

34 de 123



HSBC México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC Consolidado
Clave de Cotizacion: VERTXCK Trimestre: 4 Ano: 2019

(iii) que ocurra una Causa de Remocién del Administrador;

(iv) que un tribunal competente declare el concurso mercantil o la quiebra del

Fideicomiso;

(v) que los Funcionarios Clave (o sus respectivos Suplentes Clave) dejen de dedicar la mayor parte de su tiempo laboral a
ocuparse principalmente en atender los asuntos del Fideicomiso;

(vi) que dentro de los 90 (noventa) dias naturales siguientes a la fecha en que el Administrador haya notificado al
Fiduciario, al Comité Técnico y al Representante Comun la muerte o incapacidad de un Funcionario Clave y de su Suplente
Clave, el Comité Técnico no haya aprobado a la Persona que remplazara a dicho Funcionario Clave;

(vii) que el Administrador, o cualquiera de sus Socios, no paguen el Compromiso del Administrador, a mas tardar dentro
de los 30 (treinta) dias siguientes a la fecha en que el Administrador (o cualquiera de sus Socios) estuviere obligado a
pagar dicho Compromiso del Administrador.

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

Amortizacion Anticipada. Si ocurre un Caso de Incumplimiento, los Tenedores que representen por lo menos el 75%
(setenta y cinco por ciento) de los Certificados Bursatiles, a través del Representante Comun, podran decretar la
amortizacidn anticipada de los Certificados Bursatiles mediante notificacién por escrito al Fiduciario, al Administrador y a
Indeval en la que describa el Caso de Incumplimiento ocurrido.

Enajenacion del Patrimonio del Fideicomiso. En caso de que los Tenedores que representen por lo menos el 75% (setenta
y cinco por ciento) de los Certificados Bursatiles resuelvan decretar la amortizacién anticipada de los Certificados
Bursatiles conforme a la Clausula 12.2 del Contrato de Fideicomiso, los Certificados Bursatiles deberan amortizarse de
conformidad con lo siguiente:

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

(b) Gastos. Los gastos derivados de la venta del Patrimonio del Fideicomiso conforme al inciso (a) anterior y/o de la
ejecucién de las Prendas se considerardn como Gastos de Mantenimiento y seran pagados con los recursos de la Reserva
de Gastos; en el entendido, que en caso de que la Reserva de Gastos resulte insuficiente para cubrir los gastos derivados
de la venta del Patrimonio del Fideicomiso y/o de la ejecucion de las Prendas, se reservara parte del producto de dicha
venta y/o ejecucién para cubrir dichos gastos.

(c) Distribuciones en Caso de Incumplimiento. Todos los montos derivados de la venta del Patrimonio del Fideicomiso en
los términos descritos en el inciso (a) anterior y de la ejecucion de las Prendas en caso de que hubiere ocurrido un Caso de
Incumplimiento seran distribuidos a los Tenedores y al Administrador conforme a las distribuciones previstas en la
Clausula 9.4 del Contrato de Fideicomiso..

Prendas.

Prenda sobre Dinero. Prenda sobre Dinero. En la fecha del Contrato de Fideicomiso, el Fiduciario, como deudor prendario,

deberd celebrar un contrato de prenda con el Representante Comun, para beneficio de los Tenedores, como acreedor

lll ”

prendario, en los términos del formato que se adjunta al Contrato como Anexo (el “Contrato de Prenda Sobre
Dinero”), en virtud del cual el Fiduciario constituya una prenda en primer lugar y grado de prelacidn sobre el dinero
depositado en las Cuentas del Fideicomiso (la “Prenda sobre Dinero”) para garantizar el cumplimiento de todas y cada
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una de las obligaciones de pago a cargo del Fiduciario en favor de los Tenedores de conformidad con lo establecido en el
Contrato..

Modificaciones. El Contrato de Fideicomiso y los demds Documentos de la Emisidon sélo podran ser modificados mediante
convenio por escrito firmado por el Fideicomitente, el Fiduciario y el Representante Comun. El Representante Comun
notificard a los Tenedores sobre cualquier modificacién al Contrato de Fideicomiso.

El consentimiento de la Asamblea de Tenedores respecto de cualquier modificacion al Contrato de Fideicomiso o a
cualesquier otros Documentos de la Emisidn Unicamente sera requerido en caso de que dicha modificacion sea realizada
en relacién con (i) la Fecha de Vencimiento, (ii) los Capitulos IX y X, del Contrato de Fideicomiso incluyendo la Fecha de
Distribucién, o (iii) cualquier disposicién que tenga un efecto adverso en los Tenedores, en cuyo caso se requerira la
aprobacién de los Tenedores que representen al menos el 75% (setenta y cinco por ciento) de los Certificados Bursatiles.
El Representante Comun notificara a los Tenedores sobre cualquier modificacion al Contrato de Fideicomiso.

El Administrador Unicamente podra solicitar cambios al Contrato de Fideicomiso o a los demds Documentos de la Emision
con la autorizacion previa del Comité Técnico, la cual Unicamente podra ser otorgada por el voto favorable de la mayoria
de los Miembros Independientes del Comité Técnico en una sesion en la que los miembros del Comité Técnico designados
por el Administrador que no sean Miembros Independientes no tendran derecho de voto respecto de dicho punto.
Consideraciones Fiscales.

Pago de Impuestos. Las partes del Contrato de Fideicomiso convienen que todos y cada uno de los impuestos (incluyendo,

de manera enunciativa y no limitativa, cualquier impuesto sobre la renta, aplicado a través de una retenciéon o de
cualquier otra manera, sobre enajenaciones, sobre propiedad o posesion, sobre activos e IVA), contribuciones, derechos o
cargas, de cualquier naturaleza, que se impongan sobre o con respecto del Patrimonio del Fideicomiso o en relacién con
el cumplimiento por parte del Fiduciario de los Fines del Fideicomiso, seran calculados por el Administrador y pagados con
cargo al Patrimonio del Fideicomiso segun lo instruya el Administrador por escrito. Cualesquiera gastos incurridos por el
Administrador o el Fiduciario en relacién con el calculo y entero de impuestos, incluyendo la contratacion de cualesquiera
asesores en materia fiscal, deberan ser pagados con cargo al Patrimonio del Fideicomiso como Gastos de Mantenimiento.
ISR. Se pretende cumplir con los requisitos aplicables para que el Fideicomiso esté sujeto al régimen contenido en los
articulos 192 y 193 de la LISR, por lo que, en su caso, no tributaria conforme a lo sefialado en el articulo 13 de dicha LISR.
El Fiduciario llevara a cabo todos los actos que resulten necesarios o convenientes para dicho fin.
De conformidad con el articulo 192 de la LISR, el Fideicomiso deberd tener como fin invertir en sociedades mexicanas
residentes en México no listadas en bolsa, al momento de la inversion, asi como otorgar préstamos a dichas sociedades
para financiarlas.
Para cumplir con los requisitos del articulo 192, al menos el 80% (ochenta por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso se
invertird en sociedades mexicanas no listadas en bolsa al momento de la inversién, y el remanente en valores a cargo del
gobierno federal de México inscritos en el RNV o en acciones de sociedades de inversidn en instrumentos de deuda; en el
entendido, que las acciones de las Sociedades Promovidas que se adquieran no se deberan enajenar antes de un periodo
dos afios, y el Fiduciario debera distribuir a los Tenedores al menos el 80% (ochenta por ciento) de los ingresos que reciba
en el afio el Fideicomiso a mas tardar dos meses después de terminado el afio.
De acuerdo con la regla 1.3.20.2.1 de la Resolucidon Misceldnea Fiscal vigente en esta fecha, se entendera que se cumple
con el requisito de inversién sefialado, cuando al 31 de diciembre del cuarto afio de operaciones del fideicomiso de que se
trate, cuando menos el 80% (ochenta por ciento) de su patrimonio se encuentre invertido en acciones de sociedades
mexicanas residentes en México no listadas en bolsa de valores a la fecha de la inversién, asi como en otorgarles
financiamiento.
El Fiduciario debera mantener el porcentaje de inversion sefialado durante cada afio de operacidn y subsecuentes al
cuarto afio. De igual forma, éste determinara el porcentaje de inversion al 31 de diciembre del ejercicio fiscal que
corresponda.
En el caso de que el patrimonio del fideicomiso no se invierta conforme a lo anterior, al 31 de diciembre del cuarto afio de
operaciones del fideicomiso que corresponda, se considerara que dicho fideicomiso no se ubica en el supuesto previsto
en el articulo 192 de la LISR.
De conformidad con la regla 1.3.20.2.2 de la Resolucién Misceldnea Fiscal vigente en esta fecha, en el caso de que el
Fideicomiso extienda su duracion por un periodo superior al limite maximo de 10 afios previsto en la citada disposicion, el
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régimen establecido en el articulo 193 resultara aplicable Unicamente por los ingresos a que se refiere esta ultima
disposicion que se obtengan durante el periodo maximo de duracion a que se refiere el articulo 192, fraccién V de la LISR,
estando obligados los fideicomisarios o fideicomitentes a determinar y enterar el impuesto correspondiente, de
conformidad con el articulo 193, fraccion VII, de la LISR, por la totalidad de los ingresos obtenidos por el Fideicomiso con
posterioridad a dicho plazo.
La regla 1.3.20.2.3 de la Resolucién Miscelanea Fiscal vigente en esta fecha establece que para efectos de la distribucion
de al menos el 80% (ochenta por ciento) de los ingresos que reciba el Fideicomiso, el Fiduciario podra restar de los
ingresos que reciba el Fideicomiso en el ejercicio fiscal de que se trate, los gastos netos de descuento, bonificaciones o
devoluciones que hayan sido efectivamente erogados en dicho ejercicio que sean estrictamente indispensables para la
obtencion de los ingresos mencionados, asi como las provisiones para la creacion o el incremento de reservas
complementarias de activo o pasivo que se constituyan con cargo a las adquisiciones o gastos del ejercicio. En ningln caso
podra el Fiduciario reinvertir los recursos obtenidos en el ejercicio fiscal de que se trate en acciones de Sociedades
Promovidas.
Para efectos de los Tenedores que participen como fideicomisarios, causaran el impuesto sobre la renta en los términos
de la LISR, segun les corresponda, por los ingresos que les entregue el Fiduciario provenientes de sus Certificados
Bursatiles.
Conforme a la regla 1.3.20.2.4 de la Resoluciéon Misceldnea Fiscal vigente en esta fecha, las personas morales no
contribuyentes que participen en el Fideicomiso, estaran sujetas a las disposiciones del Titulo Il de la LISR, por los
ingresos que les entregue el Fiduciario provenientes de las acciones y valores que integran el Patrimonio del Fideicomiso
o que deriven de la enajenacion de ellos, asi como los provenientes de financiamientos otorgados a las Sociedades
Promovidas.
De acuerdo con la LISR, el Fiduciario debera determinar la utilidad que le corresponde a los Tenedores por la tenencia de
los Certificados Bursatiles, por lo que cada Tenedor debera informar y acreditar al Fiduciario en un término de 15 (quince)
Dias Habiles a partir de la fecha de adquisicion de los Certificados Bursatiles si estd exento del pago del impuesto sobre la
renta y acreditar la tenencia de los Certificados Bursatiles mediante una constancia debidamente emitida por el Indeval, o
en su caso, con el estado de cuenta respectivo.
Asimismo, tres dias antes de cada Fecha de Distribucidon, los Tenedores tendran obligacion de informar y acreditar al
Fiduciario si éstos son: (i) personas morales no contribuyentes, (ii) personas fisicas, o (iii) personas residentes en el
extranjero, a efecto de que el Fiduciario pueda realizar la retencion que corresponda, dependiendo del tipo de ingreso
que les entregue en los términos del Titulo I, IV o V de la LISR, respectivamente, o en su caso, conforme a lo dispuesto en
los convenios para evitar la doble imposicion fiscal celebrados por México con los paises en que residan las personas
residentes en el extranjero que reciban los ingresos. En caso de que los Tenedores no acrediten su situacién fiscal, el
Fiduciario aplicard la tasa maxima de retencidn que sea aplicable al tipo de ingreso que les entreguen.
Los Tenedores tendran la obligacion de acreditar sus datos ante el Fiduciario. Para estos efectos, las personas fisicas
mexicanas y las personas morales no contribuyentes los acreditaran a través de su cédula del Registro Federal de
Contribuyentes; por su parte, los Tenedores extranjeros lo haran mediante constancia de residencia emitida por la
autoridad competente en sus paises. En caso de no hacerlo, los ingresos de las personas fisicas mexicanas y de las
personas morales no contribuyentes, y de los residentes en el extranjero estarian sujetos a la tasa maxima de retencién.
La legislacion tributaria en México sufre modificaciones constantemente, por lo que en caso de que el régimen de
retencion vigente sufra cambios en el futuro, el Fiduciario y/o cualquier otra Persona que de conformidad con la
legislacion aplicable tenga la obligacién de retener el impuesto sobre la renta por los ingresos distribuidos a los Tenedores
conforme al régimen fiscal que en su momento resulte aplicable aplicaran las disposiciones fiscales vigentes al momento
de dicha distribucién.
El Fiduciario también debera llevar una cuenta, que sera un registro contable, por cada una de las Personas que participen
como fideicomitentes y fideicomisarios en el Fideicomiso, en las que registre las aportaciones efectuadas por cada una de
ellas en lo individual al Patrimonio del Fideicomiso. La cuenta de cada Persona se incrementara con las aportaciones
efectuadas por ella al Fideicomiso y se disminuira con los reembolsos de dichas aportaciones que el Fiduciario le
entregue. El saldo que tenga cada una de estas cuentas al 31 de diciembre de cada afo, se actualizard por el periodo
comprendido desde el mes en que se efectud la Gltima actualizacion y hasta el mes de diciembre del afio de que se trate.
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Cuando se efectlien aportaciones o reembolsos de capital, con posterioridad a la actualizacidn prevista en el segundo
parrafo de la fraccién Il del articulo 193 de la LISR, el saldo de la cuenta que se tenga a esa fecha se actualizard por el
periodo comprendido desde el mes en el que se efectud la ultima actualizacidon y hasta el mes en el que se pague la
aportacion o el reembolso, segin corresponda.

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

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

No obstante lo anterior, de conformidad con lo establecido en la regla 1.3.20.2.5. de la Resolucién Miscelanea Fiscal
vigente, el Fiduciario quedara liberado de efectuar la retenciéon que corresponda a los ingresos que entregue a los
Tenedores, asi como de emitir la constancia de retencidn correspondiente, y dicha obligacion estara a cargo de los
intermediarios financieros que tengan en custodia y administracién los Certificados Bursatiles, siempre que se cumpla con
lo siguiente:

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

(ii) El Indeval suministre al intermediario financiero que tenga en custodia o administracion los Certificados
Bursatiles, la informaciéon mencionada en el parrafo anterior.

(iii) El intermediario financiero que tenga en custodia o administracién los Certificados Bursatiles estara obligado
a lo siguiente:

a. Retener el impuesto sobre la renta que corresponda a los ingresos que entregue a los
Tenedores. Tratandose del pago de intereses a personas fisicas residente en el pais, retendrd como pago provisional la
cantidad que resulte de multiplicar la tasa de impuesto corporativa prevista en la LISR, por el monto real de los intereses
entregados. Cuando entregue ingresos derivados de la ganancia en enajenacion de acciones, retendrd como pago
provisional la cantidad que resulte de aplicar la tasa del 20% al monto de la ganancia distribuida.

b. Proporcionar a los Tenedores de los Certificados Bursatiles, a mas tardar el 15 de febrero de
cada afio, una constancia en la que sefale la informacién suministrada por el Indeval, el ISR retenido, el nombre,
denominacién o razén social del Tenedor, y la clave de Registro Federal de Contribuyentes del Tenedor.

C. Presentar ante el Servicio de Administracion Tributaria, a mas tardar el 15 de febrero de cada
afo, la informacién contenida en las constancias sefialadas en el inciso b. anterior.

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

IVA. En caso de que los pagos que realice el Fiduciario con cargo al Patrimonio del Fideicomiso en términos de la
legislacion aplicable estén sujetos al pago de IVA, a dichos pagos se les adicionara la cantidad correspondiente al IVA que
le sea trasladado al Fideicomiso, conforme a lo sefialado en los articulos 1, 9, 14 y 15 de la Ley del Impuesto al Valor
Agregado.

Declaraciones Fiscales del Fideicomiso. El Contador Designado preparara las declaraciones fiscales del Fideicomiso, y el

Administrador, en nombre y representacion del Fiduciario, deberd presentar dichas declaraciones ante las Autoridades
Gubernamentales correspondientes de conformidad con las disposiciones aplicables.

Extracto de los Términos y Condiciones de Administracion
Nombramiento y aceptacién del Administrador. El Administrador llevara a cabo y cumplira con todas las obligaciones a

cargo del Administrador establecidas en el Contrato de Fideicomiso.
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Busqueda de Oportunidades de Inversidon; Memorandum de Inversién. El Administrador se obliga a investigar, evaluar y

estructurar las inversiones potenciales del Fideicomiso. Una vez que el Administrador identifique una oportunidad de
inversiéon, el Administrador deberda elaborar un Memorandum de Inversion. El Administrador procurard que las
Inversiones que proponga otorguen a la Sociedad Promovida a través de la cual se realice la Inversion la titularidad del
100% (cien por ciento) de los Activos de Inversidn que sean objeto de dicha Inversion (con excepcién de una participacion
nominal de $1.00 (un Peso, 00/100) en el capital social de alguna Sociedad Subyacente, la cual debera ser adquirida por el
Administrador o sus Socios). EI Administrador podra instruir al Fiduciario para que realice Inversiones en los términos
establecidos en el Contrato de Fideicomiso.

Contraprestacion. Como contraprestacion por la administracion y otros servicios del Administrador, el Administrador
tendra derecho a una contraprestacién por administracién La Contraprestacion por Administracion consistira en una
cantidad equivalente a (i) un doceavo (1/12) del 2% (dos por ciento) del Monto Bruto Destinado a Inversiones, calculado
mes a mes, mas el IVA aplicable durante el Periodo de Inversion; y (ii) desde la fecha en que termine el Periodo de
Inversién y hasta la Fecha de Terminacién un doceavo (1/12) del 2% (dos por ciento) del Monto Total Invertido Actual,
calculado mes a mes, mas el IVA aplicable; en el entendido, que la Contraprestacion por Administracion pagadera
trimestralmente al Administrador conforme al Contrato de Fideicomiso debera ser ajustada cada afio calendario para
reflejar cualquier incremento en la inflacién durante el afio calendario anterior segun dichos incrementos sean reportados
por el Banco de México.

El Administrador tendra el derecho de instruir al Fiduciario por escrito que, en lugar de pagar al Administrador la
Contraprestacién por Administracion en la fecha en que ésta sea pagadera, el Fiduciario mantenga los fondos
correspondientes a dicha Contraprestacién por Administracion en la Cuenta del Fideicomiso que corresponda, y aplique
dichos fondos para el pago de Compromisos del Administrador respecto de Inversiones que haga el Fiduciario de
conformidad con lo establecido en la Clausula 4.2 del Contrato de Fideicomiso; en el entendido, que una vez aplicados
dichos fondos al pago de algin Compromiso del Administrador, el Administrador tendra derecho de instruir al Fiduciario
para que deposite en la Cuenta del Administrador la diferencia entre el monto utilizado para pagar dicho Compromiso del
Administrador y la Contraprestacion por Administracion debida al Administrador que corresponda, si la hubiere.

Comision por Desempefio. El Administrador tendra derecho a, y el Fiduciario debera pagar al Administrador, la Comisién

por Desempefio.

Cesion de Derechos y Obligaciones del Administrador. EI Administrador Unicamente podrd ceder sus derechos y

obligaciones derivados del Contrato de Fideicomiso y de los Términos y Condiciones de Administracion a un tercero con la
aprobacién previa de la Asamblea de Tenedores con el voto favorable de los Tenedores que representen al menos el 75%
(setenta y cinco por ciento) de los Certificados Bursatiles.

Exclusividad. EI Administrador conviene que, hasta el momento en que ocurra lo primero entre (i) que se encuentre
comprometida la inversion de al menos el 80% (ochenta por ciento) del Monto Destinado a Inversiones de conformidad
con el Capitulo VI del Contrato de Fideicomiso, o (ii) que haya terminado el Periodo de Inversién, el Administrador no
promovera o administrara otro vehiculo de inversién (cualquiera que sea su naturaleza) cuya estrategia sea
sustancialmente similar a la del Fideicomiso y enfocada en activos que sean sustancialmente similares a los Activos de
Inversion.

Destitucién del Administrador.

Destitucidn con Causa. El Administrador podra ser removido por resolucion adoptada en una Asamblea de Tenedores con

el voto favorable de los Tenedores que representen el 75% (setenta y cinco por ciento) de los Certificados Bursatiles en
circulacion, siempre y cuando el Administrador haya incurrido en una Causa de Remocién del Administrador. La remocién
solo surtird efectos a partir de la fecha en que un Administrador Sustituto haya sido designado en una Asamblea de
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Tenedores con el voto favorable de los Tenedores que representen el 75% (setenta y cinco por ciento) de los Certificados
Bursatiles en circulacion, y dicho Administrador Sustituto haya celebrado un contrato de administracion con el Fiduciario y

el Representante Comun.

Destitucién sin Causa. El Administrador podrd ser removido sin causa por resolucién adoptada en una Asamblea de

Tenedores con el voto favorable de los Tenedores que representen el 85% (ochenta y cinco por ciento) de los Certificados
Bursatiles. La remocidn sdlo surtird efectos a partir de la fecha en que un Administrador Sustituto haya sido designado en
dicha Asamblea de Tenedores, dicho Administrador Sustituto haya aceptado y tomado posesion de su cargo y haya
celebrado un Contrato de Administracion con el Fiduciario y el Representante Comun.

Derechos del Administrador por Destitucion.

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

(ii) A partir de la remocion del Administrador, el Administrador removido ademds tendrd derecho a (1)
todas las Contraprestaciones por Administracion que se hubieren generado a partir de la fecha que surta efectos su
remocion y hasta la Fecha de Terminacidn por un maximo de tres afos; en el entendido, que dichas Contraprestaciones
por Administracion se calcularan utilizando el valor presente neto de la Contraprestacion por Administracién aun por
cobrar usando como tasa de descuento la TIIE a 28 (veintiocho) dias, vigente en la fecha en que surta efectos la remocién
del Administrador, y (2) una comisién que se calculara como si fuera la Comisiéon por Desempefio, asumiendo que todas
las Inversiones han sido objeto de Desinversion a su valor de mercado (segln el mismo sea determinado, por un valuador
independiente de reconocido prestigio propuesto por el Administrador y aprobado por la mayoria de los miembros del
Comité Técnico en una sesidn en la que los miembros del Comité Técnico designados por el Administrador que no sean
Miembros Independientes no tendran derecho de voto respecto de dicho punto) en la fecha en que surta efectos la
remocion del Administrador, y los recursos obtenidos de dicha Desinversidn son distribuidos a los Tenedores y al
Administrador de conformidad con la Clausula 9.4 del Contrato de Fideicomiso. Asimismo, el Administrador o sus Socios
tendran el derecho (mas no la obligacion) de vender al Fiduciario, y el Fiduciario tendrd la obligaciéon de adquirir del
Administrador o sus Socios, las acciones, partes sociales, derechos, pagarés y demas valores o titulos que el Administrador
0 sus Socios hayan obtenido en virtud de la inversién del Compromiso del Administrador conforme a lo establecido en la
Clausula 4.2 del Contrato de Fideicomiso, al precio que resulte mayor entre (y) el costo incurrido por el Administrador o
sus Socios para invertir el Compromiso del Administrador en los términos de dicha Clausula 4.2, y (z) el valor de mercado
de dichas acciones, partes sociales, derechos, pagarés y demas valores o titulos derivados de la inversién del Compromiso
del Administrador, segln sea el caso (segun el mismo sea determinado, por un valuador independiente de reconocido
prestigio propuesto por el Administrador y aprobado por la mayoria de los miembros del Comité Técnico en una sesion en
la que los miembros del Comité Técnico designados por el Administrador que no sean Miembros Independientes no
tendran derecho de voto respecto de dicho punto).

Poderes del Administrador. El Fiduciario otorgara al Administrador y a aquellas Personas designadas por el Administrador

(cada uno, un apoderado), los siguientes poderes para actuar en nombre y representacion del Fiduciario en el
cumplimiento de sus obligaciones:

(i) Poder general para pleitos y cobranzas;

(ii) Poder general para actos de administracion;

(iii) Poder general para actos de dominio;

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

(v) Poder general para suscribir, emitir, aceptar, endosar y avalar toda clase de titulos de crédito, en los términos del

Articulo 9 de la LGTOC.
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Reportes a Cargo del Administrador.

Informacion de las Sociedades Promovidas. Con respecto de cada Sociedad Promovida, el Administrador debera entregar

al Fiduciario, al Representante Comun, al Contador Designado, al Auditor Externo, al Comité Técnico y al Proveedor de
Precios la siguiente informacion:

(i) Informacion Financiera:

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

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

(ii) Informacion Juridica:

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

(b) la documentacidon en la que consten cualesquiera modificaciones a los estatutos sociales de dicha
Sociedad Promovida, a mas tardar dentro de los 30 (treinta) dias naturales siguientes a la fecha en que se formalicen los

actos que las originen.

Reporte Mensual. Dentro de los primeros 10 (diez) Dias Habiles de cada mes calendario durante la vigencia del

Fideicomiso, el Administrador preparara y entregard al Fiduciario, al Representante Comun, al Contador Designado, al
Auditor Externo, al Comité Técnico y al Proveedor de Precios, el Reporte Mensual, el cual debera incluir:

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

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

(iii) informacion relevante en relacién con la gestion de las Sociedades Promovidas durante el mes

calendario inmediato anterior;

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

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

(vi) un reporte de los Gastos de Inversion incurridos por el Fideicomiso durante el mes calendario inmediato
anterior.
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Reporte Trimestral. EI Administrador preparara y entregard al Fiduciario, al Representante Comun, al Contador
Designado, al Auditor Externo, al Comité Técnico y al Proveedor de Precios un reporte trimestral el Reporte Trimestral a
mas tardar: (1) en el caso de adjuntar los estados financieros trimestrales no auditados respecto de los 3 (tres) primeros
trimestres del Ejercicio Fiscal del Fideicomiso, el vigésimo Dia Habil siguiente a la terminacion del trimestre
correspondiente; (2) en el caso de adjuntar los estados financieros trimestrales no auditados respecto del ultimo
trimestre del Ejercicio Fiscal del Fideicomiso, el cuadragésimo Dia Habil siguiente a la terminacion de dicho trimestre; y (3)
en el caso de adjuntar los estados financieros anuales que deban ser auditados e incluyan notas a los mismos, el tercer

Dia Habil del cuarto mes siguiente a la terminacion del Ejercicio Fiscal anterior. El Reporte Trimestral incluira:

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

(ii) un resumen del desempefio del Fideicomiso durante el trimestre inmediato anterior;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

(i) los estados financieros anuales auditados para el Ejercicio Fiscal del Fideicomiso inmediato anterior que incluyan
notas a los mismos y la carta de independencia del Auditor Externo en relacién con dicho Ejercicio Fiscal anterior
conforme al Articulo 84 de la Circular Unica; y
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(ii) la demas informacion requerida conforme a la Ley Aplicable en relacion con los reportes anuales y su divulgacion
al publico.

Reporte de Distribuciones. El Administrador debera preparar y entregar al Fiduciario (con copia al Representante Comun y

al Comité Técnico), con por lo menos 6 (seis) dias de anticipacion a cada Fecha de Distribucion, un Reporte de
Distribuciones estableciendo (i) el monto de las Distribuciones a ser realizadas en la siguiente Fecha de Distribucion con
los fondos de la Cuenta de Flujos y (ii) la cuenta bancaria e informacion de transferencia necesaria para realizar las
Distribuciones correspondientes. El Reporte de Distribuciones deberd ser preparado por el Administrador con base en los
montos depositados en la Cuenta de Flujos y que estén disponibles para realizar Distribuciones conforme al Capitulo IX
del Contrato de Fideicomiso.

Extracto del Contrato de Prenda sobre Dinero

Constitucidn de la Prenda. Con el fin de garantizar de manera irrevocable el debido y puntual cumplimiento, pago y
satisfaccion de todas y cada una de las obligaciones de pago a cargo del Fiduciario en favor de los Tenedores de
conformidad con lo establecido en el Contrato de Fideicomiso (ya sea a su fecha de vencimiento, por vencimiento
anticipado, o por cualquier otro motivo), el Fiduciario mediante la firma del Contrato de Prenda sobre Dinero constituye y
otorga, de manera incondicional e irrevocable, una prenda en primer lugar y grado de prelacién en favor del
Representante Comun, para el beneficio proporcional de los Tenedores, sobre el dinero depositado en las Cuentas del
Fideicomiso.

Para efectos de perfeccionar la Prenda sobre Dinero, el dinero depositado en las Cuentas del Fideicomiso, de conformidad
con lo dispuesto en la fraccién IV del Articulo 334 de la LGTOC, el Fiduciario designara a la Institucién de Banca Multiple
en la cual se mantengan abiertas las Cuentas del Fideicomiso como tercero depositario. De la misma forma, la Institucidn
de Banca Multiple correspondiente se da por recibido del dinero depositado en las Cuentas del Fideicomiso, con caracter
de depositario de la prenda, para el beneficio y a disposicidon del Representante Comun.

Prenda Continua. La Prenda sobre Dinero sera continua y debera (i) permanecer en pleno vigor y efecto hasta que todas y
cada una de las obligaciones de pago a cargo del Fiduciario en favor de los Tenedores de conformidad con lo establecido
en el Contrato de Fideicomiso hayan sido debida y legalmente satisfechas, cumplidas y pagadas en su totalidad, a
satisfaccion del Representante Comun; (ii) obligar al Fiduciario, sus sucesores y sus cesionarios permitidos; y (iii)
beneficiar a, y ser ejecutable por, el Representante Comun, y sus respectivos sucesores y cesionarios permitidos. Dentro
de los 5 (cinco) Dias Habiles siguientes a la fecha en que todas y cada una de las obligaciones de pago a cargo del
Fiduciario conforme al Contrato de Fideicomiso hayan sido debida y puntualmente satisfechas, cumplidas y pagadas, y
previa notificaciéon por escrito del Fiduciario, el Representante Comun entregard al Fiduciario una notificaciéon de
terminacién en términos sustancialmente similares al documento que se agrega al Contrato de Prenda sobre Dinero como
Anexo “B”. Sélo en el momento en que se entregue una notificacion de terminacién por parte del Representante Comun
al Fiduciario, el Contrato de Prenda sobre Dinero terminard y la Prenda sobre Dinero cesara, terminara y se liberara.

Obligaciones del Fiduciario. Durante la vigencia del Contrato de Prenda sobre Dinero, el Fiduciario conviene y se obliga a

(a) defender el derecho del Representante Comun sobre el dinero depositado en las Cuentas del Fideicomiso en contra de
las reclamaciones y demandas de cualquier persona distinta al representante Comun; (b) no constituir, incurrir, asumir o
permitir la existencia de cualquier gravamen o garantia en favor de, o cualquier reclamacién de cualquier persona en
relacion con, el dinero depositado en las Cuentas del Fideicomiso, excepto por la Prenda sobre Dinero; (c) no vender,
transmitir, ceder, otorgar en prenda, otorgar el usufructo, entregar, afectar en fideicomiso, otorgar, o disponer en
cualquier forma, con respecto al dinero depositado en las Cuentas del Fideicomiso o cualquier derecho en relacién con el
mismo sin el consentimiento previo y por escrito del Representante Comun; y (d) pagar todos y cada uno de los
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impuestos, contribuciones, imposiciones y cualesquiera otras cargas de cualquier naturaleza que puedan ser legalmente
determinadas, cobradas o impuestas sobre o en relacién con el dinero depositado en las Cuentas del Fideicomiso.

Bienes Pignorados. De conformidad con lo dispuesto por el Articulo 356 de la LGTOC, y en la medida en que no haya

ocurrido un Caso de Incumplimiento, el Fiduciario tendra el derecho de: (i) usar el dinero depositado en las Cuentas del
Fideicomiso en el curso ordinario de sus negocios y segun su naturaleza; (ii) transmitir o de cualquier otra forma disponer
del dinero depositado en las Cuentas del Fideicomiso en el curso ordinario de sus negocios en la medida en que dicha
disposicion no viole lo dispuesto en el Contrato de Fideicomiso o los demas Documentos de la Emisidn; vy (iii) cobrar y
recibir todos y cada uno de los pagos, distribuciones o cualesquier otras cantidades derivadas de o con relaciéon el dinero
depositado en las Cuentas del Fideicomiso y usar los ingresos en el curso ordinario de sus negocios, en cada caso, solo en
la medida en que no se viole lo dispuesto en el Contrato de Fideicomiso o en los otros Documentos de la Emisidn.

Casos de Incumplimiento. En caso de que ocurra un Caso de Incumplimiento (a) todos los derechos del Fiduciario para

ejercer cualesquiera derechos a los que tendria derecho a ejercer de conformidad con la Cladusula Quinta del Contrato de
Prenda sobre Dinero cesaran y seran en lo subsiguiente ejercitados por el Representante Comun y (b) el Representante
Comun en este acto queda expresa e irrevocablemente autorizado por el Fiduciario para ejecutar la Prenda sobre Dinero
de conformidad con lo dispuesto por la Clausula Séptima del Contrato de Prenda sobre Dinero, y para ejercer sus
derechos de cualquier otra forma establecida en la LGTOC.

El Fiduciario debera notificar por escrito al Representante Comun, tan pronto como sea posible, pero en todo caso dentro
de los 5 (cinco) Dias Habiles siguientes a la fecha en que el Fiduciario tenga conocimiento de cualquier Caso de
Incumplimiento o cualquier otro evento que a partir de dicha notificacion o por el transcurso del tiempo o ambos,
constituya o pudiera constituir un Caso de Incumplimiento.

Procedimiento de Ejecucidon. En cualquier momento en que ocurra un Caso de Incumplimiento y continte, el

Representante Comun podra solicitar por escrito a la Institucion de Banca Multiple que funja como depositario (con copia
para el Fiduciario) que aplique el dinero depositado en las Cuentas del Fideicomiso al cumplimiento de todas y cada una
de las obligaciones de pago a cargo del Fiduciario en favor de los Tenedores de conformidad con lo establecido en el
Contrato de Fideicomiso hasta por el monto de las mismas, para lo cual el Representante Comun debera notificar al
Fiduciario el monto vencido de cualquier obligaciones de pago a cargo del Fiduciario conforme al Contrato de Fideicomiso
y los demds Documentos de la Emision.

En caso de que el Fiduciario no otorgue su consentimiento para que se apliquen el dinero depositado en las Cuentas del
Fideicomiso al pago de las cumplimiento de todas y cada una de las obligaciones de pago a cargo del Fiduciario en favor
de los Tenedores conforme al parrafo anterior precisamente en la fecha de dicho pago, el Fiduciario conviene mediante la
firma del Contrato de Prenda sobre Dinero que en cualquier momento en que ocurra un Caso de Incumplimiento y
continue, el Representante Comun podra ejecutar la Prenda sobre Dinero de conformidad con lo dispuesto por el Articulo
341 de la LGTOC, o ejercer sus derechos en cualquier otra forma establecida en la LGTOC, a efecto de obtener el pago
correspondiente.

El Fiduciario y la Institucion de Banca Multiple que funja como depositario deberan tomar todas y cada una de las
acciones y/o iniciar todos y cada uno de los procedimientos que resulten necesarios o convenientes, a su entera
discrecion y de acuerdo con la LGTOC, para facilitar la ejecucion de la Prenda sobre Dinero. El Fiduciario ademas conviene
en llevar a cabo o causar que se lleven a cabo todos los demds actos que resulten necesarios o convenientes para
expeditar dicha ejecucidn, y para celebrar dichos documentos y tomar dichas otras acciones segun el Representante
Comun considere necesarias o aconsejables a su entera discrecion a efecto de que dicha ejecucién se realice en
cumplimiento con la legislacion aplicable.

Impuestos y Gastos. Todos los gastos, costos, comisiones y honorarios que surjan de la elaboracién y celebracion del

Contrato de Prenda sobre Dinero, y por cualquier modificacién propuesta o actual al mismo, asi como por cualquier acto
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o documento que conforme al Contrato de Prenda sobre Dinero se deba llevar a cabo, elaborar, suscribir o notificar,
incluyendo sin limitacién, los honorarios razonables de los asesores legales del Representante Comun, asi como
cualesquiera gastos razonables incurridos por el Representante Comun en el cumplimiento de sus respectivas
obligaciones, o en el ejercicio de sus respectivos derechos de conformidad con el Contrato de Prenda sobre Dineroy en la
ejecucién de la Prenda sobre Dinero, serdn a cargo y cubiertos total y exclusivamente por el Fiduciario.

Las obligaciones fiscales que deriven de la celebracidn del Contrato de Prenda sobre Dinero serdn responsabilidad de cada
una de las partes a la que correspondan dichas obligaciones, debiendo la parte correspondiente dar cumplimiento a las
mismas de conformidad con lo establecido en la legislacidn fiscal vigente.

Patrimonio del Fideicomiso [bloque de texto]

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

Evolucion de los bienes, derechos o activos fideicomitidos, incluyendo sus ingresos.
En el periodo comprendido en este reporte esta informacion no fue revisada por un tercero independiente, estas revisiones se
realizan solo de manera anual por el Auditor Externo.

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

H RX
Residencial Residencial VHG VRX Centenario v .
. Promotora . Centenario
Cuajimalpa GDL Comercial . .
Iztacalco Residencial
Activos 383,857,121  |700456,770 |201,249,552 |1,058253,911 | 269,233,416
Pasivos 372,163,655 564,144,787 | 18,652,737 | 746,780,145 180,036,764
Capital 11,693,466 136,311,983 182,596,815 311,473,766 89,196,652
Ingresos en
el Periodo 504,946,608 17,795,639 305,312 17,536,347 123,732
Gastos en el
Periodo 430,597,281 28,561,563 2,400,826 35,207,562 4,296,369
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b)Composicion de la totalidad de los activos al cierre del periodo.
Compecicidn de lez Actives
Daciembre 1015
. Tips de Propiedad .  Fecha [nverzien Capinlleverads ala Tetal Parcentaje de
Nambae de 13 Inversin Subzectar Imicial Denda fecha Comprometide  partcipacion
Fsgdmcal Cmfmaba  Fesidiocid Emro 17,2013 % 140,000,000 % 190,000,000 190,000,000 TN
Ragdeecial GOL  Resdacid Fabeara 15,2013 % 133000588 187556 41 150,000,000 ELEN
VHE Promotoes letacake Rasdancial Tubio 122013 % % 200.410,151 100410051 1%
VRX Canmmard Comarcial Cenwro Comsarcal Hoviaubrs 26,2013 % JX5.TIH S0 % =AY
VAX Commoaric Residencial  Fosidocid Fobearo 22015 8 - o1%
Tatal 5 ]

c)Variacién en saldo y en nimero de activos.

2019

A continuacion, se muestra un resumen de los saldos iniciales de inversién en cada subsidiaria vs el saldo al final del

periodo:

Nombre de la Inversion

Capital Invertido al

Diciembre 2019

inicio del Periodo

Variacion en saldo y en niimero de Activos

Capital Invertido al
final del Periodo

Variacion

Residencial Cuajimalpa
Residencial GDL

VHG Promotora Iztacalco
VRX Centenario Comercial

VRX Centenario Residencial

Total

s
S

v un n un

190,000,000
187,656,541
200,510,185
305,367,787

104,500,000
988,034,512

$

wn

v n un Wun

190,000,000
187,656,541
200,510,185
305,367,787

104,500,000
988,034,512

d)Estado de los activos por grado o nivel de cumplimiento.

Los activos existentes son las inversiones en desarrollo, tanto los proyectos Residenciales en Guadalajara, Cuajimalpa,

Centenario e Iztacalco, como también el Centro Comercial en el Distrito Federal. Al dia de hoy no existe

incumplimiento alguno hasta el momento.

e)Garantia sobre los activos.

Al cierre de este ejercicio no se tiene ninguna garantia.

f)Cargas y Limitaciones.

Por el momento ninguno de nuestros activos se encuentra sujeto a algin gravamen, limitacion, carga, hacer una

descripcion de ésta desarrollando sus caracteristicas principales.

Desempeiio de los valores emitidos.
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Durante el periodo comprendido no se realizaron distribuciones.
Numero de titulos en circulacién: 16,960,726 Certificados

Valor nominal al inicio: 42.467061 pesos.

Valor nominal al final: 46.031863 pesos.

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

Al 31 de diciembre del 2019, el Plan de Negocios se encuentra implementandose de manera exitosa para poder cumplir con el
calendario de Inversiones. Por otro lado, no se ha realizado desinversiones al cierre de este reporte.

Al cierre de este reporte se encuentra comprometido el 100% del patrimonio del Fideicomiso del cual el 99.84% de estos recursos
ya estan fondeados en las subsidiarias.

A continuacién, hacemos una pequefia descripcion de los avances que tenemos en cada proyecto:

-Desarrollo Residencial que consta de tres fases en el Distrito Federal el cual comenzé construccidon de la primera fase en
el ultimo trimestre del 2014, se espera finalizar la segunda fase de construccion para finales del 2019.

-Desarrollos Residenciales en la ciudad de Guadalajara el cual uno de ellos inicio su construccidon en Abril de 2013 y se
espera finalizar en segundo trimestre del 2017. En cuanto al segundo proyecto se espera comenzd construccion julio
del 2015 y finalizar en el semestre del 2019.

-Desarrollo Residencial que consta de dos fases ubicado en la ciudad de México el cual se encuentra en fase de
Construccién.

-Desarrollo de centro comercial en la ciudad de México el cual se encuentra construccién y se espera finalizar en segundo
semestre del 2019.

-Desarrollo Residencial que consta de cuatro fases ubicado en la ciudad de México el cual se iniciara construccion de la
primera fase en segundo semestre del 2017 y se espera finalizar en el primer trimestre del 2021.
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Trimestre: 4  Afo:

2019

Valuacion [bloque de texto]

Resumen

Activos financieros a valor razonable
Valor en libros
Valor gjustado

Total
F83,201,.239.00
FE3.201,239.00

Pafrimonio’ (IFRS) For ceriificado Total
Valor en libros 3a.22 S48, 168,4893.00
Valor ajusiads 38,22 A48, 1 48, 693.00
Balance pro-forma ajustado?
ACTIVG Al
gzl y ity obormhas 4B 38 03 3 Criscek peosikend v Qanhos ook LB R
A derfivca Bnanchens o vobor mzonakie TR 2
F Irraprsgsths pooer nec DO T&BIL4Z
r Posgo anbicinocks 1,507, 200
Pipdriengnio conbabis - podicipacidn gonkoiadoen Al 158 490
TO8AL sLTIVES AR 08y TORAL FASIVE ¥ FATRIMOMID Eo LR T D]

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

Reporte Trimestral de Flujos

Saldo Consolidado al 30 de Septiembre de 2019

$96,157,951

Gastos Octubre - Diciembre 2019

Reapertura del Fondo

$24,937,600

Gastos de Mantenimiento

($1,760,825)
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Total Gastos Octubre - Diciembre 2019 ($1,760,825)
Otros Ingreso / Gastos ($901,026)
Intereses Octubre - Diciembre 2019 $336,630

Incremento/(Decremento) de Efectivo al 31 de Diciembre 2019 en Sociedades ($822,703)
Promovidas Consolidadas al Fideicomiso ’

Saldo Consolidado al 31 de Diciembre de 2019 $117,947,628

° Reporte de Saldos:

Cuenta General

Cuenta General

Saldo al 31 de Diciembre de 2019: $ 39,395,067.75 pesos.

La Reserva de Gastos Especiales de S 10,000,000.00 pesos fue reclasificada a la Reserva de Mantenimiento para hacer frente a
gastos legales en defensa del patrimonio del fideicomiso, esta reserva serd reinstalada una vez que se ejecute el proceso de
reapertura del fondo. Ambas modificaciones fueron aprobados en la Asamblea de Tenedores aprobados el pasado 13 de Junio del
2019.

El monto de intereses acumulados en la cuenta General al 31 de Diciembre de 2019 correspondientes al cuarto trimestre de 2019
es de $ 162,351.15 Pesos, estos intereses, seran distribuidos a los Tenedores durante primer trimestre del 2020.

Cuenta Reserva de Mantenimiento

Saldo al 31 de Diciembre de 2019: $ 8,800,228 pesos.

Cuenta — Reserva de Administracidn

Saldo al 31 de Diciembre de 2019: $ 191,416 pesos.

Cuenta de Flujos
Saldo al 31 de Diciembre de 2019: $ 1,792 pesos.

Cuentas —Sociedades Promovidas

Vertex Residencial Cuajimalpa SAPI de CV $ 24,023,759
Vertex Residencial GDL SAPI de CV S 25,574,652
VHG Promotora lztacalco SAPI de CV $ 3,029,491
VRX Centenario Comercial S de RL $ 14,567,513
VRX Centenario Habitacional S de RL $ 2,363,709
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Total fideicomiso niimero F/302791 $ 117,947,628 pesos

J Reporte de Gastos de Mantenimiento

Los gastos de Mantenimiento pagados en el periodo Octubre - Diciembre 2019 fueron de
$ 1,760,825 Pesos.

. Reporte de Gastos de Administracién

No hubo gastos Gastos de Administracion en el periodo Octubre - Diciembre 2019.

. Reporte de Gastos de Inversion

No hubo gastos de inversion en el periodo Octubre - Diciembre 2019.

. Reporte de Depdsitos a Cuenta de Flujos

Durante el periodo de Octubre - Diciembre 2019 no hubo distribuciones de subsidiarias.
. Calculo de Reserva de Gastos de Administracidn y calculo de Reserva de Gastos de Mantenimiento.
Calculo de la Reserva Gastos de Administracion

La Reserva de Administracion se calcula tomando en cuenta que a partir del 11 de Marzo de 2015 el célculo de la Contraprestacién
por Administracién se hace mes a mes en base al Monto Neto Invertido del mes anterior.

El valor estimado de la Reserva de Administracién toma en cuenta lo que se genera en las Inversiones Permitidas.

Célculo de la Reserva de Gastos de Mantenimiento

La Reserva de Gastos se calculéd con base en un estimado de los Gastos de Mantenimiento, segun la definicién incluida en el
Contrato de Fideicomiso.

El monto de la Reserva de Gastos fue recalculado de acuerdo al nuevo Calendario de Inversidn y se asume que se comienzan a
realizar Desinversiones a partir del sexto afio.

Informacién relevante del periodo [bloque de texto]
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Durante 2018, el Fideicomiso realizé distribuciones a los Tenedores por un monto de $1,144,599,882, por concepto de reembolso
de aportacion en la venta de la sociedad promovida Vertex Playa Monumentos y $6,282,316 por concepto de distribucién de
intereses.

También, en el cuarto trimestre 2017, se realizaron las siguientes operaciones relevantes:

Con fecha 30 de octubre de 2017 se celebrd un contrato de compraventa para la adquisicién de acciones representativas del
capital social de Inmobiliaria Nacional Mexicana, S.A.P.1. de C.V. Como vendedores participaron HSBC México, Sociedad Andnima,
Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria; exclusivamente como fiduciario del contrato de
Fideicomiso Nimero F/302791; Vertex Private Equity, S.A.P.l. de C.V. y Area OP Vertex, S. de R.L. de C.V. Como compradores

participaron RLH Properties, S.A.B. de C.V. y Tenedora RLH, S.A. de C.V.

En esta fecha, Inmobiliaria Nacional Mexicana, S.A.P.l. de C.V. como fusionante, y Vertex Hotel DF, S.A.P.l. de C.V. como fusionada;
acordaron fusionarse, y en consecuencia transmitir la propiedad de las acciones.

Con fecha 20 de Diciembre del 2017, el Fideicomiso VERTXCK11, CKD Administrado por Vertex Real Estate, S.A.P.I. de C.V., realizo
la venta a Operadora Hotelera BPBI Hotels and Resorts, S. de R.L. de C.V., y Stingray Hotels and Resorts, S.A.P.I. de C.V., las
acciones de Vertex Playa Monumentos, S. de R.L. de C.V., que el Fideicomiso VERTXCK11 detentaba. Esta enajenacién representa

la desinversién completa de dicho Fideicomiso en el Hotel “The Cape” con sede en la ciudad de Cabo San Lucas B.C.S.

Durante el periodo comprendido por los meses de octubre-diciembre 2019, no se tuvieron eventos relevantes.

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

No existen terceros obligados con el Fideicomiso o con los Tenedores, tales como avales, garantes, contrapartes en operaciones financieras
derivadas o de cobertura o apoyos crediticios.

Asambleas generales de tenedores [bloque de texto]

Durante el periodo comprendido en este reporte no se celebré6 Asamblea General de Tenedores
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Auditores externos y valuador independiente [bloque de texto]

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C., (Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited) es el auditor que ha tenido este fideicomiso durante su
existencia/ 414 Capital Inc., es el valuador independiente.

Operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés [bloque de texto]

Al 31 de diciembre de 2019 no existieron operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés.
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[110000] Informacidén 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:

HSBC Meéxico, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero
HSBC

VERTXCK

No Aplica

Serie 11

2019-12-31

01-01-2019 al 31-12-2019

MXN

Miles

Si

Vertex Real Estate S.A.P.l. de C.V.

302791

Si

No

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

Los estados financieros por los periodos de 12 meses terminados al 31 de diciembre de 2019 y 2018 adjuntos al presente informe, han sido
preparados de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera vigentes a la fecha de reporte.
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[210000] Estado de situacion financiera, circulante/no circulante

Concepto

Estado de situacion financiera [sinopsis]
Activos [sinopsis]

Activos circulantes[sinopsis]

Cierre Trimestre
Actual

2019-12-31

Cierre Ejercicio
Anterior

2018-12-31

Activos no circulantes [sinopsis]

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes

Efectivo y equivalentes de efectivo 48,389,000 66,991,000
Instrumentos financieros 783,201,000 881,968,000
Clientes y otras cuentas por cobrar 18,402,000 15,264,000
Derechos de cobro 0 0
Impuestos por recuperar 0 0
Otros activos financieros 0 0
Inventarios 0 0
Comisién mercantil 0 0
Otros activos no financieros 0 0
Pagos provisionales de ISR por distribuir a tenedores 0 0
Total activos circulantes distintos de los activos no circulantes o grupo de activos para su disposicion clasificados 849,992,000 964,223,000
como mantenidos para la venta

Activos mantenidos para la venta 0 0
Total de activos circulantes 849,992,000 964,223,000

Derechos de cobro no circulantes

Impuestos por recuperar no circulantes

Otros activos financieros no circulantes

Inversiones registradas por método de participacion

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

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

Total de activos no circulantes

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

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

Total de activos

Patrimonio y pasivos [sinopsis]

Pasivos [sinopsis]

Pasivos circulantes [sinopsis]

849,992,000

964,223,000

Provisiones circulantes [sinopsis]

Proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo 201,823,000 199,088,000
Impuestos por pagar a corto plazo 0 0
Otros pasivos financieros a corto plazo 0 0
Otros pasivos no financieros a corto plazo 0 0

Provisiéon de obligaciones a corto plazo 0 0
Total provisiones circulantes 0 0
Total de pasivos circulantes distintos de los pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta 201,823,000 199,088,000
Pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta 0 0
Total de pasivos circulantes 201,823,000 199,088,000
Pasivos a largo plazo [sinopsis] H H ‘
Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo 0 0
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Cierre Trimestre

Actual
2019-12-31

Consolidado
4 Ano: 2019

Cierre Ejercicio

Anterior
2018-12-31

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 0 0
Total provisiones a largo plazo 0 0
Pasivo por impuestos diferidos 0 0
Total de pasivos a largo plazo 0 0
Total pasivos 201,823,000 199,088,000

Patrimonio/Activos netos [sinopsis]

Patrimonio/activos netos

1,622,495,000

1,622,495,000

Utilidades acumuladas

(974,326,000)

(857,360,000)

Otros resultados integrales acumulados 0 0
Total de la participacion controladora 648,169,000 765,135,000
Participacion no controladora 0 0
Total de patrimonio / Activos netos 648,169,000 765,135,000
Total de patrimonio /Activos netos y pasivos 849,992,000 964,223,000
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[310000] Estado de resultados, resultado del periodo, por funcién de

gasto

Concepto

Resultado de periodo [resumen]

Utilidad (pérdida) [sinopsis]

Acumulado Aiio
Actual

2019-01-01 - 2019-12-

Acumulado Ao
Anterior

2018-01-01 - 2018-12-

Trimestre Afio
Actual

20191 2019-12-

Trimestre Ao
Anterior

Ingresos (101,074,000) 93,363,000 (123,624,000) 149,097,000
Costo de ventas 0 0 0 0
Utilidad bruta (101,074,000) 93,363,000 (123,624,000) 149,097,000
Gastos de administracion y mantenimiento 12,359,000 1,214,381,000 2,136,000 39,529,000
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 (113,433,000) (1,121,018,000) (125,760,000) 109,568,000
Ingresos financieros 0 0 0 674,000
Gastos financieros 629,000 1,520,000 614,000 0
Participacion en la utilidad (pérdida) de asociadas y negocios 0 0 0 0
conjuntos

Utilidad (pérdida), antes de impuestos (114,062,000) (1,122,538,000) (126,374,000) 110,242,000
Impuestos a la utilidad 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) de operaciones continuas (114,062,000) (1,122,538,000) (126,374,000) 110,242,000
Utilidad (pérdida) de operaciones discontinuadas 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) neta (114,062,000) (1,122,538,000) (126,374,000) 110,242,000
Utilidad (pérdida), atribuible a [sinopsis]

Utilidad (pérdida) atribuible a la participacion controladora (114,062,000) (1,122,538,000) (126,374,000) 110,242,000
Utilidad (pérdida) atribuible a la participaciéon no controladora 0 0 0 0
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[410000] Estado del resultado integral, componentes ORI presentados

netos de impuestos

Concepto

_ Estado del resultado integral [sinopsis] |

Acumulado
Ano Actual
2019-01-01 -
2019-12-31

Acumulado
Ano Anterior

2018-01-01 -

Trimestre Afio
Actual
2019-10-01 -
2019-12-31

Trimestre Afio
Anterior

2018-10-01 -

Utilidad (pérdida) neta (114,062 000) (1,122,538 000) (126,374 000) 110,242,000

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 0

Participacion de otro resultado integral de asociadas y negocios conjuntos que no se 0

reclasificara a resultados, neto de impuestos

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

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

Activos financieros disponibles para la venta [sinopsis]

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

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 (114,062,000) | (1,122,538,000) (126,374,000) 110,242,000

Resultado integral atribuible a [sinopsis]

Resultado integral atribuible a la participacion controladora

(114,062,000)

(1,122,538,000)

(126,374,000)

110,242,000

Resultado integral atribuible a la participacion no controladora

0

0

0

0
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[520000] Estado de flujos de efectivo, método indirecto

Concepto Acumulado Afo Acumulado Afo
Actual Anterior
2019-01-01 - 2019-12- | 2018-01-01 - 2018-12-
31 31

Estado de flujos de efectivo [sinopsis] ‘ ‘ ‘

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

Utilidad (pérdida) neta (114,062,000) (1,122,538,000)

Ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) [sinopsis] ‘ ‘ ‘

Operaciones discontinuas 0 0
Impuestos a la utilidad 0 0
Ingresos y gastos financieros, neto 0 0
Estimaciones y reservas por deterioro de activos 0 0
Deterioro de valor (reversiones de pérdidas por deterioro de valor) reconocidas en el resultado del periodo 0 0
Provisiones 0 0
Pérdida (utilidad) de moneda extranjera no realizadas 0 0
Pérdida (utilidad) del valor razonable 98,766,000 (159,138,000)
Pérdida (utilidad) por la disposicién de activos no circulantes 0 0
Participacion en asociadas y negocios conjuntos 0 0
Disminucion (incremento) en cuentas por cobrar 0 0
Disminuciones (incrementos) en otras cuentas por cobrar derivadas de las actividades de operacion (1,572,000) 6,640,000
Incremento (disminucion) en cuentas por pagar 3,279,000 (7,903,000)
Incrementos (disminuciones) en otras cuentas por pagar derivadas de las actividades de operacion (3,447,000) (6,273,000)
Disminucion (incremento) derechos de cobro (1,566,000) 29,745,000
Instrumentos financieros designados a valor razonable 0 0
Disminuciones (incrementos) en préstamos y cuentas por cobrar a costo amortizado 0 0
Ganancia realizada de activos designados a valor razonable 0 0
Otras partidas distintas al efectivo 0 0
Otros ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) 0 0
Total ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) 95,460,000 (136,929,000)
Flujos de efectivo netos procedentes (utilizados en) operaciones (18,602,000) (1,259,467,000)
Distribuciones pagadas 0 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 (18,602,000) (1,259,467,000)
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 inversion 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
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Concepto

Distribuciones recibidas

Trimestre:

Acumulado Afo
Actual
2019-01-01 - 2019-12-
31

4  Afno:

Consolidado
2019

Acumulado Aiio
Anterior
2018-01-01 - 2018-12-
31

Intereses pagados

Intereses cobrados

Impuestos a la utilidad reembolsados (pagados)

Otras entradas (salidas) de efectivo

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

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

Aportaciones de los fideicomitentes

o|lo|o|o|o|o

o|lo|o|o|o|o

Pagos por otras aportaciones en el patrimonio

Importes procedentes de préstamos

Reembolsos de préstamos

Distribuciones pagadas

Intereses pagados

Emision y colocacion de certificados bursatiles

Otras entradas (salidas) de efectivo

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

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

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

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

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

(18,602,000)

(1,259,467,000)

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 (18,602,000) (1,259,467,000)
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo 66,991,000 1,326,458,000
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo 48,389,000 66,991,000
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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 Participacién 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 (114,062,000) 0 0 (114,062,000) 0 (114,062,000)
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 (114,062,000) 0 0 (114,062,000) 0 (114,062,000)
Aumento de patrimonio / Activo neto 0 0 0 0 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 (2,904,000) 0 0 (2,904,000) 0 (2,904,000)
Total incremento (disminucion) en el patrimonio / Activo neto 0 (116,966,000) 0 0 (116,966,000) 0 (116,966,000)
Patrimonio / Activo neto al final del periodo 1,622,495,000 (974,326,000) 0 0 648,169,000 0 648,169,000
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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 Participacién 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 (1,122,538,000) 0 0 (1,122,538,000) 0 (1,122,538,000)
Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 0 (1,122,538,000) 0 0 (1,122,538,000) 0 (1,122,538,000)
Aumento de patrimonio / Activo neto 0 0 0 0 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 (197,626,000) 0 0 (197,626,000) 0 (197,626,000)
Total incremento (disminucién) en el patrimonio / Activo neto 0 (1,320,164,000) 0 0 (1,320,164,000) 0 (1,320,164,000)
Patrimonio / Activo neto al final del periodo 1,622,495,000 (857,360,000) 0 0 765,135,000 0 765,135,000
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[800100] Notas - Subclasificaciones de activos, pasivos y patrimonio /

Activo neto

Concepto

iones de activos, yp o neto[sinopsis]
Efectivo y equivalentes de efectivo [sinopsis]

Efectivo [sinopsis]

Cierre Trimestre
Actual

2019-12-31

Cierre Ejercicio
Anterior

2018-12-31

Efectivo en caja 48,389,000 66,991,000
Saldos en bancos 0 0
Total efectivo 48,389,000 66,991,000

Equivalentes de efectivo [sinopsis]

Depésitos a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo

Inversiones a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo

Otros acuerdos bancarios, clasificados como equivalentes de efectivo

Total equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo restringido

Otro efectivo y equivalentes de efectivo

o|lo|lo|lo|o|o

o|lo|lo|o|o|o

Total de efectivo y equivalentes de efectivo

Instrumentos financieros [sinopsis]

48,389,000

66,991,000

Instrumentos financieros designados a valor razonable 783,201,000 881,968,000
Instrumentos financieros a costo amortizado 0 0
Total de Instrumentos financieros 783,201,000 881,968,000

Clientes y otras cuentas por cobrar [sinopsis] ‘

Clientes

Cuentas por cobrar circulantes a partes relacionadas

Anticipos circulantes [sinopsis]

Pagos anticipados 1,589,000 17,000
Gastos anticipados 0 0
Total anticipos circulantes 1,589,000 17,000
Depdsitos en garantia 0 0
Deudores diversos 0 0
Otras cuentas por cobrar circulantes 16,813,000 15,247,000
Total de clientes y otras cuentas por cobrar 18,402,000 15,264,000

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

Total inventarios circulantes
Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes [sinopsis]

Clientes no circulantes

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

o

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

o

Cuentas por cobrar no circulantes debidas por partes relacionadas

Anticipos de pagos no circulantes[sinopsis]

Pagos anticipados no circulantes 0
Gastos anticipados no circulantes 0
Total anticipos no circulantes 0

62 de 123



Consolidado
4 Ano: 2019

HSBC México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC

Clave de Cotizacion: VERTXCK Trimestre:

Cierre Trimestre Cierre Ejercicio

Concepto

Actual
2019-12-31

Anterior
2018-12-31

Depésitos en garantia no circulantes

Deudores diversos no circulantes

Otras cuentas por cobrar no circulantes

Total clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes

en entidad promovida / Inversion en certificados de fideicomisos de proyectos [sinops

Inversiones en subsidiarias

o|lo|o|o

o|lo|o|o

Inversiones en negocios conjuntos

Inversiones en asociadas

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

Terrenos

o|lo|o|o

o|lo|o|o

Edificios

Total terrenos y edificios

Magquinaria
Vehiculos [sinopsis]

Buques

o|lo|o|o

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

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

o

Propiedades de inversion en construccién o desarrollo

Total de propiedades de inversion

Activos intangibles y crédito mercantil [sinopsis]

Activos intangibles distintos de crédito mercantil [sinopsis]

Marcas comerciales

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|lo|o|o

Recetas, formulas, 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|lo|o|o|o

o|lo|o|o|o|o

Créditos bancarios a corto plazo

Créditos bursatiles a corto plazo

Cuentas por pagar circulantes a partes relacionadas

o|lo|lo|o

o|lo|lo|o
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Concepto Cierre Trimestre Cierre Ejercicio
Actual Anterior
2019-12-31 2018-12-31
Otras cuentas por pagar a corto plazo 201,823,000 199,088,000
Total de proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo 201,823,000 199,088,000
Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo [sinopsis] ‘
Proveedores no circulantes 0 0
Créditos bancarios a largo plazo 0 0
Créditos bursatiles a largo plazo 0 0
Cuentas por pagar no circulantes con partes relacionadas 0 0
Depositos en garantia 0 0
Fondo de obra retenido 0 0
Otras cuentas por pagar a largo plazo 0 0
Total de proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo 0 0
Otros resultados integrales acumulados [sinopsis] ‘ ‘
Resultado por conversion de moneda 0 0
Otros resultados integrales
Total otros resultados integrales acumulados 0 0
Activos (pasivos) netos [sinopsis] ‘ ‘
Activos 849,992,000 964,223,000
Pasivos 201,823,000 199,088,000
Activos (pasivos) netos 648,169,000 765,135,000
Activos (pasivos) circulantes netos [sinopsis]
Activos circulantes 849,992,000 964,223,000
Pasivos circulantes 201,823,000 199,088,000
Activos (pasivos) circulantes netos 648,169,000 765,135,000

64 de 123



HSBC México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC

Clave de Cotizacion: VERTXCK

[800200] Notas - Analisis de ingresos y gastos

Concepto

Analisis de ingresos y gastos [sinopsi

Ingresos [sinopsis]

Acumulado Ao
Actual
2019-01-01 -
2019-12-31

Acumulado Aiio
Anterior
2018-01-01 -
2018-12-31

Trimestre:

Trimestre Aho
Actual
2019-10-01 -
2019-12-31

4  Afno:

Consolidado
2019

Trimestre Aho
Anterior
2018-10-01 -
2018-12-31

Ingresos por dividendos 0 0 0 0
Ingresos por intereses 1,910,000 8,928,000 337,000 812,000
Ingreso por fluctuacién cambiaria de inversiones 0 0 0 0
Ingresos por cambio en el valor razonable de las acciones / de los certificados (102,984,000) 81,374,000 (123,961,000) 146,287,000
/ 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 0 3,061,000 0 1,998,000
Total de ingresos (101,074,000) 93,363,000 (123,624,000) 149,097,000

Gastos de administracion y mantenimiento [sinopsis]

Comision por servicios de representacion 0 0 0 0
Comision por administracion 0 19,712,000 0 16,619,000
Honorarios 0 0 0 0
Impuestos 0 0 0 0
Seguros y garantias 0 0 0 0
Cuotas y derechos 0 0 0 0
Publicidad 0 0 0 0
Depreciacién y amortizacion 0 0 0 0
Gastos de mantenimiento 8,755,000 854,000 679,000 0
Intereses a cargo 0 0 0 0
Otros gastos de administracion y mantenimiento 3,604,000 1,193,815,000 1,457,000 22,910,000
Total de gastos de administraciéon y mantenimiento 12,359,000 1,214,381,000 2,136,000 39,529,000

Ingresos financieros [sinopsis] ‘

Intereses ganados 0 0 0 0
Utilidad por fluctuacion cambiaria 0 0 0 674,000
Utilidad por cambios en valor razonable de instrumentos financieros 0 0 0 0
Utilidad por valuacién de inversiones conservadas al vencimiento 0 0 0 0
Otros ingresos financieros 0 0 0 0
Total de ingresos financieros 0 0 0 674,000

Gastos financieros [sinopsis]

Intereses devengados a cargo 0 0 0 0
Pérdida por fluctuacion cambiaria 629,000 1,520,000 614,000 0
Pérdida por cambios en valor razonable de instrumentos financieros 0 0 0 0
Pérdida por valuacién de inversiones conservadas al vencimiento 0 0 0 0
Otros gastos financieros 0 0 0 0
Total de gastos financieros 629,000 1,520,000 614,000 0

Impuestos a la utilidad [sinopsis] ‘

Impuesto causado 0 0 0 0
Impuesto diferido 0 0 0 0
Total de Impuestos a la utilidad 0 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]

NATURALEZA DEL FIDEICOMISO Y EVENTOS SIGNIFICATIVOS

El 10 de marzo de 2011, se celebré el Contrato de Fideicomiso Irrevocable Niumero F/302791 Vertex Real Estate Fondo |,
(Banco HSBC México, S. A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Divisidn Fiduciaria) (el “Fideicomiso”), el
cual, tiene como fecha de vencimiento el 14 de marzo de 2021.

Partes en el Fideicomiso —

Fiduciario: HSBC México, S. A, Institucidon de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC,
Division Fiduciaria (“HSBC”)

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

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

Representante Comun: Deutsche Bank México, S.A., Institucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria
(“Deutsche”)

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

El Fideicomiso no tiene empleados, consecuentemente, no esta sujeto a obligaciones de cardacter laboral. La totalidad de las
actividades necesarias para el funcionamiento del Fideicomiso las realiza la institucion fiduciaria HSBC México, S. A.,
Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria, mientras que el Comité Técnico es el rgano de
direccién y decision del Fideicomiso.

El domicilio del Fideicomiso y principal lugar de negocios es Paseo de los Tamarindos No. 90 Piso 12 Torre |, Col. Bosques de
las Lomas, C.P. 05120, Ciudad de México, México.

Eventos significativos-

Durante 2018, el Fideicomiso realizé distribuciones a los Tenedores por un monto de $1,144,599,882, por concepto de
reembolso de aportacién en la venta de la sociedad promovida Vertex Playa Monumentos y $6,282,316 por concepto de
distribucion de intereses.

Certificados Bursatiles Fiduciarios - Los Certificados Bursatiles Fiduciarios que emita el Fiduciario en cumplimiento de este
Fideicomisos, tienen las siguientes caracteristicas:
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a.Los Tenedores, por la mera adquisicidn de los Certificados Bursatiles, estaran sujetos a lo previsto en el contrato de
Fideicomiso.

b. Las distribuciones seran realizadas segun se establece en la cldusula 9.4 del contrato de Fideicomiso y serdn
exclusivamente con cargo a los bienes que integran el patrimonio del Fideicomiso. El patrimonio del Fideicomiso
también estard disponible para realizar pagos de las demas comisiones, honorarios, gastos, obligaciones e
indemnizaciones del Fiduciario, segun se establece en la cldusula 9.3 del contrato de Fideicomiso.

c.Los Certificados Bursatiles Fiduciarios se denominaran en pesos.

d. Los Certificados Bursatiles Fiduciarios son sin expresion de valor nominal.

e.Todos los Certificados Bursatiles Fiduciarios vencerdn el 14 de marzo de 2021.

Cuentas del Fideicomiso - En cumplimiento de sus fines, el Fideicomiso abrira las siguientes cuentas:

Cuenta general - La debera abrir y mantener abierta el Fiduciario para: 1) en la fecha de emision depositar el monto
total de la colocacién y 2) debera mantener en depésito en la cuenta general, durante la vigencia del contrato de
fideicomiso, la reserva de gastos y la reserva de administracion; en el entendido, que a partir de la fecha de emision
y hasta la fecha del recalculo, Vertex debera calcular de manera trimestral los montos de la reserva de gastos y la
reserva de administracion a efecto de que (a) los montos que conforme la reserva de gastos sean suficientes en todo
momento para cubrir los gastos de mantenimiento del Fideicomiso, y (b) los montos que conformen la reserva de
administracion sean suficientes en todo momento para cubrir la contraprestacién por administracidn, en cada caso,
durante la vigencia del contrato de fideicomiso.

Cuenta de inversiones - La cuenta la debera abrir y mantener el Fiduciario, para el dia habil inmediato anterior a la
fecha en que el Fideicomiso deba realizar un desembolso o pago con respecto de una Sociedad Promovida o
vehiculo de inversién (ya sea para la compra o constitucidn de la Sociedad Promovida correspondiente, para el
otorgamiento de préstamos, para pagar gastos de inversion, o para realizar inversiones o inversiones adicionales), el
Fiduciario transferira de la cuenta general y/o de la cuenta de flujos, segun sea el caso, a la cuenta de inversiones, el
monto necesario para realizar dicho pago de conformidad con las instrucciones previas y por escrito del
administrador.

Cuenta de flujos - El Fiduciario depositara en la cuenta de flujos todos los flujos que reciba de las inversiones
realizadas.

Distribuciones - Las distribuciones y los pagos al amparo de los Certificados Bursatiles Fiduciarios seran exclusivamente con
cargo a los bienes que integran el patrimonio del Fideicomiso. El patrimonio del Fideicomiso también estara disponible para
realizar pagos de las demds comisiones, honorarios, gastos, obligaciones e indemnizaciones del Fiduciario, segun se
establece en la clausula 9.3 del contrato de fideicomiso. Las distribuciones realizadas a los tenedores deberan aplicarse en
el siguiente orden de prelacion:

a. Primero, el 100% de los flujos sera distribuido a los tenedores hasta que el monto acumulado distribuido sea igual al

monto total invertido mas los gastos aplicables para el retorno,

b. Segundo, el 100% de los flujos depositados en la cuenta de flujos serd distribuido a los tenedores hasta que el monto

acumulado distribuido sea suficiente para proporcionar a los tenedores una tasa interna de retorno anual del 9%
sobre el monto total invertido mas los gastos aplicables para el retorno (calculada por el administrador antes de
impuestos), capitalizada trimestralmente,
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Tercero, una vez pagadas las cantidades descritas en los incisos a y b anteriores, la totalidad de los flujos remanentes
en la cuenta de flujos deberan ser pagados a los tenedores y al administrador en los porcentajes que se sefialan a
continuacion, hasta que la suma de los recursos que sean distribuidos conforme al contrato de fideicomiso siguiente
sea equivalente al 20% de: (i) los recursos que hayan recibido los Tenedores conforme al inciso (b) anterior v (ii) los
recursos que se distribuyan a los tenedores y al administrador conforme al presente inciso (c): (1) un monto
equivalente al 20% de los recursos que se estén distribuyendo conforme al presente inciso (c) serd entregado a los
tenedores; y (2) un monto equivalente al 80% de los recursos que se estén distribuyendo conforme al presente
inciso (c) sera entregado al administrador como comisién por desempefio,

Cuarto, una vez pagadas las cantidades descritas en los incisos (a), (b) y (c) anteriores, la totalidad de los flujos
remanentes en la cuenta de flujos deberdn ser pagados a los tenedores y al administrador en los porcentajes que se
sefialan a continuacion: (1) un monto equivalente al 80% de los recursos que se estén distribuyendo conforme al
presente inciso (d) sera entregado a los tenedores; y (2) un monto equivalente al 20% de los recursos que se estén
distribuyendo conforme al presente inciso (d) sera entregado al administrador como comisién por desempefio.

Comision por desempefio - La contabilizacidn de la obligacidon por desempefio es un juicio critico y se determina en funcion
a la participacidn hipotética de los beneficios esperados por el Administrador, teniendo en cuenta el efectivo ya distribuido
del Fideicomiso y el monto de los ingresos estimados futuros por desinversién o por disposicién de su portafolio de activos
financieros (con base en el valor razonable de las inversiones en la fecha de cierre de afio) segun lo estimado por el
Administrador. Al 31 de diciembre de 2019, dicho importe asciende a $197,624,863.

La obligacion por desempefio acumulada que finalmente se distribuya al Administrador durante la vigencia del contrato de
Fideicomiso pudiese ser significativamente diferente de la obligacidén que se reporta a la fecha de estos estados financieros.

Comité Técnico - De conformidad con lo establecido en el Articulo 80 de la Ley de Instituciones de Crédito, por medio del

contrato de Fideicomiso se establece un Comité Técnico que se formard y tendra las siguientes facultades:

Estd integrado por hasta 21 miembros propietarios y sus respectivos suplentes, de los cuales por lo menos el 25%
deberan ser miembros independientes.

Los Tenedores que tengan derecho a designar a un miembro del Comité Técnico de conformidad con la clausula 3.2
(a) del contrato de Fideicomiso y el Administrador, notificaran al Fiduciario, al Representante Comun y al
Administrador (en su caso), por escrito, de la designacién que hayan realizado. Los Tenedores y el Administrador
podran en cualquier momento revocar la designacion o sustituir a dichos miembros que hayan designado, mediante
notificacion por escrito al Fiduciario y al Representante Comun, en los términos antes mencionados.

Cada tenedor que pretenda designar a un miembro en el Comité Técnico segun se establece en la clausula 3.2 del
contrato de Fideicomiso y que no haya renunciado a su derecho, debera entregar al Fiduciario y al Administrador
(con copia al Representante Comun), como evidencia de la cantidad de Certificados Bursatiles de los que dicho
tenedor es propietario, las constancias de depdsito que expida el Indeval al respecto y/o el listado de tenedores de
Certificados Bursatiles Fiduciarios que para tal efecto expida el intermediario financiero correspondiente, de ser el
caso.

El Fiduciario sélo cumplira las instrucciones que validamente reciba del Comité Técnico conforme a lo establecido en
la cldusula 3.2 del contrato de Fideicomiso.

El nombramiento de miembros del Comité Técnico es honorifico y no da derecho a dichos miembros a recibir
contraprestacion alguna de cualquier naturaleza por el desempefio del mismo.

Los miembros del Comité Técnico podran celebrar convenios para ejercer el derecho de voto en las sesiones del
Comité Técnico.

Los miembros del Comité Técnico por mayoria designaran a un miembro del Comité Técnico como presidente, y a
una persona que podra no ser miembro como secretario.

El Comité Técnico deberd reunirse de manera regular de conformidad con el calendario que sea aprobado en la
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primera sesidn de cada afio, y de manera especial cuando sea convocado por un miembro del Comité Técnico o por
el Administrador.

- Para que las sesiones del Comité Técnico se consideren validamente instaladas, todos sus miembros deben ser
debidamente convocados y la mayoria de sus miembros propietarios o sus suplentes respectivos deberdn estar
presentes, y sus resoluciones deberan ser adoptadas por una mayoria de votos de los miembros presentes.

Régimen Fiscal - El Fideicomiso cumple con los requisitos contenidos en la Ley de Impuesto Sobre la Renta (LISR) para ser
considerado como un Fideicomiso de Inversidn de Capital de Riesgo, conocido como FICAP, por lo que dentro del objeto
principal del mismo estaria que el Fiduciario invierta en el capital de sociedades mexicanas residentes en México cuyas
acciones no se encuentren listadas en la Bolsa Mexicana de Valores (u otro mercado de valores) al momento de la
inversién, participar en su consejo de administracidon para promover su desarrollo, asi como otorgarles financiamiento y se
les deberd dar el tratamiento fiscal del articulo 193 de la LISR.

Los requisitos para poder tributar como un FICAP, de acuerdo con el articulo 192 de la LISR son los siguientes:

a. Que el Fideicomiso se constituya de conformidad con las leyes mexicanas y la fiduciaria sea una Institucion de
crédito residente en México para actuar como tal en el pais;

b. Que el fin primordial del Fideicomiso sea invertir en el capital de sociedades mexicanas residentes en México no
listadas en Bolsa al momento de la inversidn y participar en su consejo de administracién para promover su
desarrollo, asi como otorgarles financiamiento;

c. Que al menos el 80% del patrimonio del Fideicomiso esté invertido en las acciones que integren la inversion en el
capital o en financiamiento otorgados a las sociedades promovidas a las que se refiere el inciso b anterior y el
remanente se invierta en valores a cargo del Gobierno Federal inscritos en el Registro Nacional de Valores e
Intermediarios o en acciones de sociedades de inversion en instrumentos de deuda;

d. Que las acciones de las sociedades promovidas que se adquieran no se enajenen antes de haber transcurrido al
menos un periodo de dos afios contado a partir de la fecha de su adquisicién;

e. Que el Fideicomiso tenga una duracion maxima de 10 afios.

La fraccion VIl del articulo 193 de la Ley del Impuesto sobre la Renta establece que en caso de no cumplirse con alguno de
los requisitos a que se refieren las fracciones IV y V del articulo 192 de la ley de referencia, se estaria a lo dispuesto en el
articulo 13 de la propia ley, lo cual resultaria en la necesidad de cumplir con ciertas obligaciones adicionales, como pagos

provisionales, tramites y otras obligaciones fiscales por parte del Fideicomiso, asi como, eventualmente, por algunos
fideicomisarios.

Adopcion de las Normas Internacionales de Informacién Financiera nuevas y revisadas

a. Aplicacion de Normas Internacionales de Informacién Financiera (“IFRS” o “IAS”, por sus siglas en inglés) que son
obligatorias para el afio en curso

Desde el afio pasado, el Fideicomiso aplicé una serie de IFRS nuevas y modificadas, emitidas por el Consejo de
Normas Internacionales de Contabilidad (“IASB” por sus siglas en inglés) las cuales son obligatorias y entraron en
vigor a partir de los ejercicios que iniciaron en o después del 1 de enero de 2018.

Impacto inicial de la aplicacion de la IFRS 9 — Instrumentos Financieros

Desde el afio 2018, el Fideicomiso ha aplicado la norma IFRS 9 — “Instrumentos Financieros” (como se revisé en julio
de 2014) y los ajustes relacionados consecuencialmente a otras Normas IFRS que fueron efectivas para el ejercicio
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que comenzo en o después del 1 de enero de 2018.

Adicionalmente, el Fideicomiso ha adoptado los ajustes de la norma IFRS 7 Revelaciones de Instrumentos
Financieros: que fueron aplicadas a las revelaciones de 2018 y al periodo comparativo.

La Norma IFRS 9 introdujo nuevos requisitos para:

1. La clasificacidon y medicidn de los activos financieros y de los pasivos financieros,
2. Deterioro de los activos financieros, y
3. Contabilidad de Coberturas.

Los detalles de estos nuevos requisitos, asi como su impacto en los estados de posicidn financiera del Fideicomiso se
describen a continuacién.

(a)Clasificacién y medicion de los activos financieros

La fecha de aplicacion inicial fue el 1 de enero de 2018. De la misma manera, el Fideicomiso ha aplicado los
requisitos de la IFRS 9 a los instrumentos que siguen reconocidos al 1 de enero de 2018.

Todos los activos financieros reconocidos que se encuentren al alcance de la IFRS 9 deben ser medidos
subsecuentemente a costo amortizado o valor razonable, con base en la administracién que el Fideicomiso da
a los activos financieros y a los flujos de efectivo contractuales caracteristicos de los activos financieros.

Especificamente:

-Instrumentos de deuda que mantiene una Entidad cuyo modelo de negocio tiene el objetivo de obtener flujos
contractuales de efectivo, y que poseen flujos contractuales de efectivo que son Unicamente pagos de
principal e interés sobre el monto del principal, se miden subsecuentemente por costo amortizado;

-Instrumentos de deuda que retiene una Entidad cuyo modelo de negocio es obtener flujos contractuales de
efectivo y vender instrumentos de deuda, y que mantiene flujos contractuales de efectivo que son
Unicamente pagos al principal y a los intereses del importe de principal pendiente de amortizar, se miden
subsecuentemente por valor razonable a través de otros resultados integrales.

-Cualquier otro instrumento de deuda y de inversion de capital se miden a través de valor razonable a través de
resultados.

En el afio actual, el Fideicomiso no ha designado ninguna inversién en titulos de deuda que cumplan el
criterio de costo amortizado o de valor razonable a través de otros resultados integrales medidos
anteriormente a valor razonable a través de resultados.

Se revisd y evalud a los activos financieros existentes del Fideicomiso a partir del 1 de enero de 2018 basado
en los hechos y circunstancias que existian a esa fecha y se concluyd que la aplicacién inicial de la IFRS 9 no
genero impactos en los activos financieros del Fideicomiso en cuanto a su clasificacion y medicion.

(b)Deterioro de activos financieros

En relaciéon con el deterioro de activos financieros, la IFRS 9 exige un modelo de pérdida crediticia esperado, a
diferencia de un modelo de pérdida crediticia bajo requerido bajo la IAS 39. El modelo de pérdida crediticia
esperada requiere que el Fideicomiso contabilice pérdidas crediticias esperadas y cambios en aquellas
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pérdidas crediticias esperadas en cada fecha de reporte para reflejar los cambios en el riesgo de crédito
desde el reconocimiento inicial de los activos financieros. En otras palabras, ya no es necesario que un evento
crediticio haya sucedido para que las pérdidas crediticias sean reconocidas.

(c)Revelaciones relacionadas con la aplicacion inicial de la IFRS 9

No hubo activos financieros o pasivos financieros que el Fideicomiso haya designado previamente como valor
razonable a través de resultados segun la IAS 39 que estuvieran sujetos a reclasificacion o que el Fideicomiso
haya elegido para reclasificar en la aplicacidn de la IFRS 9. No hubo activos financieros o pasivos financieros
que el Fideicomiso haya elegido designar a valor razonable a través de resultados en la fecha de la aplicacion
inicial de la IFRS 9.

Impacto de la aplicacion de la IFRS 15 Ingresos de contratos con clientes

Desde el afio 2018, el Fideicomiso adoptd la IFRS 15 “Ingresos de contratos con clientes” (modificada en abril de
2016) que es efectiva por un periodo anual que comenzo en o después del 1 de enero de 2018. La IFRS 15 introdujo
un enfoque de 5 pasos para el reconocimiento de ingresos. Se ha agregado mucha mas orientacidn normativa en la
IFRS 15 para tratar con escenarios especificos y se concluyd que la aplicacién inicial de la IFRS 15 no generd impactos
en los estados de resultados del Fideicomiso.

Impacto de la aplicacion de Otras modificaciones a los estandares e interpretaciones IFRS

El Fideicomiso ha aplicado una serie de modificaciones a las Normas e Interpretaciones IFRS emitidas por el IASB que
son efectivas por un periodo anual que comenzd en o después del 1 de enero de 2018. Su adopcion no ha tenido
ningun impacto importante en las revelaciones o en los montos informados en estos estados financieros.

IFRIC 22 Transacciones en Moneda Extranjera y Consideracion Avanzada

La IFRIC 22 aborda cémo determinar la 'fecha de la transaccion' con el propdsito de determinar el tipo de cambio a
utilizar en el reconocimiento inicial de un activo, gasto o ingreso, cuando la contraprestacion por ese articulo se haya
pagado o recibido por adelantado en una moneda extranjera que dio como resultado el reconocimiento de un activo
no monetario o un pasivo no monetario (por ejemplo, un depdsito no reembolsable o un ingreso diferido).

La Interpretacion especifica que la fecha de la transaccidn es la fecha en que el Fideicomiso reconoce inicialmente el
activo no monetario o el pasivo no monetario que surge del pago o recibo de la contraprestacion anticipada. Si hay
varios pagos o recibos por adelantado, la Interpretacion requiere que una entidad determine la fecha de la
transaccidn para cada pago o recibo de la contraprestacién anticipada.

Aplicacién de nuevas NIIF's
NIIF 16 "Arrendamientos”
A la fecha de emisidn de estos estados financieros, el Fideicomiso no tuvo efectos derivados de la adopcion de esta

Norma, ni espera que se tenga algin impacto importante en los estados financieros en periodos futuros debido a
que no se tiene celebrado ningun contrato de arrendamiento.
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2. Principales politicas contables
a.Declaracion de cumplimiento
Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados de acuerdo con las IFRS emitidas por el IASB.
b. Bases de medicion

Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados sobre la base de costo histérico, excepto por la
inversidn en activos financieros y los activos netos atribuibles a los Fideicomisarios que se valtan a sus valores
razonables al cierre de cada periodo, como se explica en las politicas contables incluidas mas adelante.

Costo historico

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

Valor razonable

El valor razonable se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que se pagaria por
transferir un pasivo en una transaccidn 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
valuacién. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, el Fideicomiso tiene en cuenta las
caracteristicas del activo o pasivo, si los participantes del mercado tomarian esas caracteristicas al momento
de fijar el precio del activo o pasivo en la fecha de medicion.

Ademas, para efectos de informacion financiera, las mediciones de valor razonable se clasifican en Nivel 1, 2 o
3 con base en el grado en que son observables los datos de entrada en las mediciones y su importancia en la
determinacion del valor razonable en su totalidad, las cuales se describen de la siguiente manera:

° Nivel 1 Se consideran precios de cotizacién en un mercado activo para activos o pasivos idénticos que
el Fideicomiso puede obtener a la fecha de la valuacion;

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

. Nivel 3 Considera datos de entrada no observables.
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c.Bases de presentacion y medicion de la inversion en activos financieros

Los vehiculos de inversién o sociedades promovidas son aquellas entidades (incluyendo entidades de propésito
especifico) sobre las cuales el Fideicomiso tiene el poder para decidir las politicas operativas y financieras.
Generalmente, en estas entidades, el Fideicomiso es propietario de mas de la mitad de las acciones con derecho de
voto. Asimismo, al evaluar si el Fideicomiso controla a una entidad, la existencia y efectos de derechos de votos
potenciales que son actualmente ejercibles o convertibles fueron considerados. El Fideicomiso también evalua la
existencia de control en los casos en que no tiene mas del 50% del derecho de voto, pero puede decidir las politicas
financieras y de operacién ejerciendo control.

El Fideicomiso cumple con la definicién de una “entidad de inversién” conforme la IFRS 10, “Estados Financieros
Consolidados”, la cual establece que una entidad de inversidn es aquella que cumple con las siguientes
caracteristicas: i) obtiene fondos de uno o mas inversionistas con el fin de proporcionarles servicios de
administracién de inversiones, ii) tiene el compromiso hacia su inversionista o inversionistas de que el propésito de
negocio es invertir los fondos exclusivamente para retornos de capital, ingresos por inversiones, o ambos, iii) mide y
evalua el desempefio de sustancialmente todas sus inversiones en base al valor razonable. Consecuentemente, las
inversiones en entidades promovidas en las que el Fideicomiso ejerce control no se consolidan ni se aplica la IFRS 3
“Combinacidn de negocios” cuando se obtiene control en otras entidades; en vez de ello, debe medir su inversidn en
sus activos financieros a valor razonable con cambios en resultados.

La participacidon del Fideicomiso en el capital contable de sus vehiculos de inversidn al 31 de diciembre es como

sigue:
Lugar de negocios/
Subsidiaria 2019 2018 Actividad principal pais de
incorporacion

Vertex Residencial Cuajimalpa, S. A. 86 86 Construccién de México
P. I de C. V. (Residencial desarrollo residencial.
Cuajimalpa)
Vertex Residencial GDL, S. A. P. I. 95 95 Construccion de México
de C. V. (Residencial GDL) desarrollos

residenciales.
VHG Promotora lztacalco, S. A. P. I. 81 81 Construccion de México
de C. V. (Promotora Iztacalco) desarrollos

residenciales.
VRX Centenario Comercial S. de 84 84 Construccion de México
R.L.de C.V. desarrollos comercial.
VRX Centenario Residencial S.A.P.I 95 95 Construccion de México
de C.V. desarrollos comercial.
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d.Instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se reconocen cuando el Fideicomiso se convierte en una parte de las disposiciones
contractuales de los instrumentos.

Los activos y pasivos financieros se valtan inicialmente a su valor razonable. Los costos de la transaccion que son
directamente atribuibles a la adquisicidon o emisidn de activos y pasivos financieros (distintos de los activos
financieros a valor razonable con cambios en resultados) se suman o reducen del valor razonable de los activos o
pasivos financieros, en su caso, en el reconocimiento inicial. Los costos de transaccion directamente atribuibles a la
adquisicidn de activos y pasivos financieros a su valor razonable con cambios en resultados se reconocen
inmediatamente en resultados.

e.Activos financieros

Todos los activos financieros reconocidos se miden posteriormente en su totalidad, ya sea a costo amortizado o
valor razonable, segun la clasificacion de los activos financieros.

Clasificacion de activos financieros
Instrumentos de deuda que cumplan con las siguientes condicionales se miden subsecuentemente a costo
amortizado:

o Si el activo financiero se mantiene en un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener activos financieros
con el objetivo de obtener flujos contractuales de efectivo; y

. Los términos contractuales del activo financiero dan lugar en fechas especificas a flujos de efectivo que son
Unicamente pagos de principal e interés sobre el monto del principal.

Instrumentos de deuda que cumplan las siguientes condiciones se miden subsecuentemente a valor razonable a
través de otros resultados integrales:

. El activo financiero es mantenido dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se cumple al obtener flujos
contractuales de efectivo y vendiendo activos financieros; y

. Los términos contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificas, a flujos de efectivo que son
Unicamente pagos de principal y del interés sobre el monto pendiente del principal.

Por defecto, todos los otros activos financieros son medidos subsecuentemente a valor razonable a través de
resultados.

A pesar de lo anterior, el Fideicomiso puede hacer la siguiente eleccién /designacion irrevocable en el
reconocimiento inicial de un activo financiero:

. El Fideicomiso puede elegir irrevocablemente presentar cambios subsecuentes en el valor razonable de una
inversion de capital en otros resultados integrales si se cumplen ciertos criterios; y

. El Fideicomiso podra designar irrevocablemente un instrumento de deuda que cumpla los criterios de costo
amortizado o de valor razonable a través de otros resultados integrales si al hacerlo elimina o reduce
significativamente una asimetria contable.

(i) Activos Financieros a valor razonable a través de resultados

Los activos financieros que no cumplen con los criterios para ser medidos al costo amortizado o valor
razonable a través de otros resultados integrales se miden a valor razonable a través de resultados.

74 de 123



HSBC México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC Consolidado
Clave de Cotizacion: VERTXCK Trimestre: 4 Ano: 2019

Deterioro de activos financieros

El Fideicomiso reconoce una provisidn para pérdidas por pérdidas crediticias esperadas en inversiones en
instrumentos de deuda que se miden a costo amortizado o en valor razonable a través de otros resultados
integrales, cuentas por cobrar por arrendamiento, cuentas por cobrar comerciales y activos contractuales, asi
como en contratos de garantia financiera. El monto de las pérdidas crediticias esperadas se actualiza en cada
fecha de reporte para reflejar los cambios en el riesgo crediticio desde el reconocimiento inicial del
instrumento financiero respectivo.

El Fideicomiso reconoce pérdidas crediticias esperadas de por vida para las cuentas por cobrar comerciales,
los activos contractuales y las cuentas por cobrar por arrendamiento. Las pérdidas crediticias esperadas en
estos activos financieros se estiman utilizando una matriz de provisidn basada en la experiencia histérica de
pérdidas crediticias del Fideicomiso, ajustada por factores que son especificos de los deudores, las
condiciones econdmicas generales y una evaluacién tanto de la direccién actual como de la previsién de
condiciones en la fecha de reporte, incluyendo el valor temporal del dinero cuando sea apropiado.

Para todos los demas instrumentos financieros, el Fideicomiso reconoce la pérdida crediticia esperada de por
vida cuando ha habido un aumento significativo en el riesgo crediticio desde el reconocimiento inicial. Sin
embargo, si el riesgo crediticio en el instrumento financiero no ha aumentado significativamente desde el
reconocimiento inicial, el Fideicomiso mide la provision para pérdidas para ese instrumento financiero en una
cantidad igual a la pérdida crediticia esperada a 12 meses.

La pérdida crediticia esperada de por vida representa las pérdidas crediticias esperadas que resultaran de
todos los eventos de incumplimiento posibles durante la vida Util esperada de un instrumento financiero. En
contraste, la pérdida crediticia esperada a 12 meses representa la parte de la pérdida esperada de por vida
gue se espera que resulte de los eventos predeterminados en un instrumento financiero que sean posibles
dentro de los 12 meses posteriores a la fecha del informe.

Baja de activos financieros

El Fideicomiso da de baja un activo financiero solo cuando los derechos contractuales de los flujos de efectivo
del activo expiran, o cuando transfiere el activo financiero y sustancialmente todos los riesgos y beneficios de
la propiedad del activo a otra entidad. Si el Fideicomiso no transfiere ni retiene sustancialmente todos los
riesgos y beneficios de la propiedad y continta controlando el activo transferido, el Fideicomiso reconoce su
interés retenido en el activo y un pasivo asociado por los montos que deba pagar. Si el Fideicomiso retiene
sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad de un activo financiero transferido, el
Fideicomiso continta reconociendo el activo financiero y también reconoce un préstamo garantizado por los
ingresos recibidos.

Al darse de baja de un activo financiero medido al costo amortizado, la diferencia entre el valor en libros del
activo y la suma de la contraprestacion recibida y por cobrar se reconoce en resultados. Ademas, al darse de
baja de una inversidn en un instrumento de deuda clasificado como valor razonable a través de otros
resultados integrales, la ganancia o pérdida acumulada previamente acumulada en la reserva de revaluacion
de inversiones se reclasifica a utilidad o pérdida. En contraste, en la baja de una inversién en un instrumento
de capital que el Fideicomiso eligio en el reconocimiento inicial para medir en valor razonable a través de
otros resultados integrales, la ganancia o pérdida acumulada previamente acumulada en la reserva de
revaluacién de inversiones no se reclasifica a utilidad o pérdida, sino que se transfiere a utilidades (déficit)
acumulado.

f.Pasivos financieros y capital
Clasificacion como deuda o capital

Los activos netos se clasifican como pasivos financieros o como patrimonio de acuerdo con el contenido de los
acuerdos contractuales y las definiciones de un pasivo financiero y un instrumento de capital.

Instrumentos de capital

Un instrumento de capital es cualquier contrato que evidencie un interés residual en los activos netos del
Fideicomiso después de deducir todos sus pasivos.
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g. Pasivos financieros

Todos los pasivos financieros se miden a costo amortizado utilizando el método de interés efectivo y los pasivos
financieros que representan a los activos netos se miden a valor razonable a través de resultados.

Baja de pasivos financieros

El Fideicomiso da de baja los pasivos financieros si, y solo si, las obligaciones del Fideicomiso se cumplen, cancelan o
han expirado. La diferencia entre el importe en libros del pasivo financiero dado de baja y la contraprestacion
pagada y pagadera se reconoce en resultados.

Cuando el Fideicomiso intercambia con el prestamista existente un instrumento de deuda en otro con términos
sustancialmente diferentes, dicho intercambio se contabiliza como una extincion del pasivo financiero original y el
reconocimiento de un nuevo pasivo financiero. De manera similar, el Fideicomiso considera la modificacion
sustancial de los términos de un pasivo existente o parte de él como una extincidn del pasivo financiero original y el
reconocimiento de un nuevo pasivo. Se asume que los términos son sustancialmente diferentes si el valor presente
descontado de los flujos de efectivo bajo los nuevos términos, incluyendo cualquier tarifa pagada neta de cualquier
tarifa recibida y descontada utilizando la tasa efectiva original es al menos un 10% diferente de la actual descontada
Valor de los flujos de efectivo remanentes del pasivo financiero original. Si la modificacidn no es sustancial, la
diferencia entre: (1) el importe en libros de la responsabilidad antes de la modificacion; y (2) el valor presente de los
flujos de efectivo después de la modificacion debe reconocerse en resultados como la ganancia o pérdida por
modificacidn dentro de otras ganancias y pérdidas.

h. Efectivo y equivalentes de efectivo

Consisten principalmente en depdsitos bancarios en cuentas de cheques e inversiones en valores a corto plazo, de
gran liquidez, facilmente convertibles en efectivo y sujetos a riesgos poco significativos de cambio de valor. El
efectivo se presenta a valor nominal; las fluctuaciones en su valor se reconocen en los resultados del periodo. Los
equivalentes de efectivo estan representados principalmente por fondos de inversidn, los cuales son a corto plazo
de gran liquidez, facilmente convertibles en un monto conocido de efectivo y sujetos a riesgos poco importantes de
cambio en su valor.

Las cuentas de reserva consisten en efectivo disponible para que el Fideicomiso cuente recursos suficientes que le
permitan afrontar las obligaciones administrativas relacionadas con su actividad.

i.Transacciones en monedas extranjeras

Al preparar los estados financieros del Fideicomiso, las transacciones en moneda distinta a la moneda funcional del
Fideicomiso (moneda extranjera) se reconocen utilizando los tipos de cambio vigentes en las fechas en que se
efecttan las operaciones. Al final de cada periodo, las partidas monetarias denominadas en moneda extranjera se
reconvierten a los tipos de cambio vigentes a esa fecha. Las partidas no monetarias registradas a valor razonable,
denominadas en moneda extranjera, se reconvierten a los tipos de cambio vigentes a la fecha en que se determiné
el valor razonable.

Las partidas no-monetarias que se calculan en términos de costo histérico, en moneda extranjera, no se
reconvierten. Las diferencias en tipo de cambio en partidas monetarias se reconocen en los resultados del periodo.

j-Politica de administracion de riesgos financieros - Las actividades que realiza el Fideicomiso lo exponen a una diversidad
de riesgos financieros que incluyen: el riesgo de mercado, el riesgo cambiario, el de las tasas de interés y el de
precios, el riesgo crediticio y el riesgo de liquidez. El Fideicomiso busca minimizar los efectos negativos potenciales
de estos riesgos en su desempefio financiero a través de un programa general de administracién de riesgos. El
Fideicomiso utiliza instrumentos financieros derivados para cubrir algunas exposiciones a los riesgos financieros
alojados en el balance general (activos y pasivos reconocidos), asi como fuera de éste. La administracién de riesgos
financieros y el uso de instrumentos financieros derivados se rige por las politicas del Fideicomiso aprobadas por el
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Comité Técnico. El Fideicomiso identifica, evalla y cubre los riesgos financieros. El Comité ha aprobado politicas
generales escritas con respecto a la administracion de riesgos financieros, asi como las politicas y limites asociados a
otros riesgos especificos, los lineamientos en materia de pérdidas permisibles, cuando el uso de ciertos instrumentos
financieros derivados puede ser designados como de cobertura o cuando requieren de una aprobacion especial
como cuando no califican con fines de cobertura, sino con fines de negociacién. El cumplimiento de las politicas
establecidas por la administracién del Fideicomiso y los limites de exposicidn son revisados por el Comité Técnico de
forma continua.

k. Instrumentos financieros derivados - E|l Fideicomiso reconoce todos los activos o pasivos que surgen de las
operaciones con instrumentos financieros derivados en el balance general a valor razonable, independientemente
del propdsito de su tenencia. El valor razonable se determina con base en precios de mercados reconocidos y
cuando no cotizan en un mercado, se determina con base en técnicas de valuacién aceptadas en el dmbito
financiero.

La negociacion con instrumentos derivados se realiza sélo con instituciones de reconocida solvencia y se han
establecido limites para cada institucion. La politica del Fideicomiso es la de no realizar operaciones con propdsitos
de especulacidn con instrumentos financieros derivados.

Cuando los derivados son contratados con la finalidad de cubrir riesgos y cumplen con todos los requisitos de
cobertura, se documenta su designacion al inicio de la operacidn de cobertura, describiendo el objetivo,
caracteristicas, reconocimiento contable y como se llevara a cabo la medicidon de la efectividad, aplicables a esa
operacion.

Los derivados designados como cobertura reconocen los cambios en valuacién de acuerdo al tipo de cobertura de
que se trate: (1) cuando son de valor razonable, las fluctuaciones tanto del derivado como de la partida cubierta se
vallan a valor razonable y se reconocen en resultados; (2) cuando son de flujo de efectivo, la porcién efectiva se
reconoce temporalmente en la utilidad (pérdida, en su caso) integral y se aplica a resultados cuando la partida
cubierta los afecta; la porcion inefectiva se reconoce de inmediato en resultados; (3) cuando la cobertura es de una
inversidn en una subsidiaria extranjera, la porcion efectiva se reconoce en la utilidad, integral como parte del ajuste
acumulado por conversidn; la porcion no efectiva de la ganancia del instrumento de cobertura se reconoce en los
resultados del periodo, si es un instrumento financiero derivado vy, si no lo es, se reconoce en la utilidad o pérdida
integral hasta que se enajene o transfiera la inversion.

El Fideicomiso suspende la contabilidad de coberturas cuando el derivado ha vencido, ha sido vendido, es cancelado
o ejercido, cuando el derivado no alcanza una alta efectividad para compensar los cambios en el valor razonable o
flujos de efectivo de la partida cubierta, o cuando el Fideicomiso decide cancelar la designacidn de cobertura.

Al suspender la contabilidad de coberturas en el caso de coberturas de flujo de efectivo, las cantidades que hayan
sido registradas en el patrimonio de los fideicomitentes como parte de la utilidad o pérdida integral, permanecen en
el patrimonio hasta el momento en que los efectos de la transaccion pronosticada o compromiso en firme afecten
los resultados. En el caso de que ya no sea probable que el compromiso en firme o la transaccion pronosticada
ocurra, las ganancias o las pérdidas que fueron acumuladas en la cuenta de utilidad integral son reconocidas
inmediatamente en resultados. Cuando la cobertura de una transaccidn pronosticada se mostro satisfactoria y
posteriormente no cumple con la prueba de efectividad, los efectos acumulados en la utilidad integral en el
patrimonio de los fideicomitentes, se llevan de manera proporcional a los resultados, en la medida que el activo o
pasivo pronosticado afecte los resultados.

l.Impuestos a la utilidad

El Fideicomiso es una entidad que no tiene personalidad juridica propia y opera como FICAP, por consiguiente, las
operaciones del Fideicomiso deben sujetarse al régimen fiscal aplicable al Fideicomitente. Consecuentemente, el
Fideicomiso no es sujeto del impuesto sobre la renta ni se reconoce el impuesto diferido y esta libre de cumplir con
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obligaciones fiscales por cuenta de sus fideicomitentes o fideicomisarios.
m.Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando el Fideicomiso tiene una obligacidn presente (ya sea legal o asumida) como
resultado de un suceso pasado, es probable que el Fideicomiso tenga que liquidar la obligacidn, y puede hacerse una
estimacién confiable del importe de la obligacion.

El importe que se reconoce como provision es la mejor estimacion del desembolso necesario para liquidar la
obligacidn presente, al final del periodo sobre el que se informa, teniendo en cuenta los riesgos y las incertidumbres
que rodean a la obligacion. Cuando se valla una provision usando los flujos de efectivo estimados para liquidar la
obligacidn presente, su valor en libros representa el valor presente de dichos flujos de efectivo (cuando el efecto del
valor del dinero en el tiempo es material).

Cuando se espera la recuperacion de algunos o de todos los beneficios econdmicos requeridos para liquidar una
provisidn por parte de un tercero, se reconoce una cuenta por cobrar como un activo si es virtualmente cierto que se
recibird el desembolso y el monto de la cuenta por cobrar puede ser valuado confiablemente.

n. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos por intereses se reconocen conforme se devengan; la utilidad en inversiones realizada se reconoce
cuando se vende la inversidn, y se determina sobre la diferencia del precio de venta y el valor en libros de dicha
inversion; y la utilidad o pérdida en inversiones no realizada presenta los incrementos en el valor razonable de las
inversiones.

Los ingresos por dividendos se reconocen cuando se establece el derecho a recibir el pago.

Juicios contables criticos y fuentes clave para la estimacion de incertidumbres

La preparacién de estados financieros de conformidad con IFRS requiere que la administracion debe hacer juicios,
estimaciones y supuestos sobre los valores en libros de los activos y pasivos de los estados financieros que no estan
disponibles. Las estimaciones y supuestos relativos se basan en la experiencia histérica y otros factores que se consideran
pertinentes. Los resultados reales podrian diferir de estas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos se revisan de forma continua. Las modificaciones o cambios a las estimaciones contables se
reconocen en el periodo en que se realiza la modificacion y periodos futuros si la modificacion afecta tanto al periodo
actual como a periodos subsecuentes.

a. Juicios contables criticos

A continuacién, se presentan juicios criticos, aparte de aquellos que involucran las estimaciones, realizados por la
Administracion durante el proceso de aplicacion de las politicas contables del Fideicomiso y que tienen un efecto
significativo en los estados financieros.

Clasificacion de Entidades de Inversion

El Fideicomiso cumple con la definicién de una “Entidad de Inversién” conforme las IFRS 10, “Estados Financieros
Consolidados”, debido a que de acuerdo con lo que establece el contrato del Fideicomiso y su plan de negocios cumple con
las siguientes caracteristicas y se considerara como una entidad de inversion.

i Obtiene fondos de mas de un inversor a los que administra sus inversiones.
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ii. Su propdsito de negocio es invertir los fondos (en bienes raices) para generar retornos como una apreciacién
del capital e ingresos por inversiones, o ambos, en un periodo definido.

iii. Mide y evalla sus inversiones en sociedades promovidas a valor razonable a través de resultados.

Una entidad de inversidn no consolida sus subsidiarias ni aplica la IFRS 3 de combinaciones de negocios y en lugar de eso
mide sus inversiones en subsidiarias a su valor razonable a través de utilidades o pérdidas en resultados. No obstante,
cuando dichas subsidiarias provean servicios relacionados a las inversiones del Fideicomiso de inversién (como servicios
de asesoria en las inversiones, administracion de las inversiones, soporte sobre las inversiones o servicios administrativos)
seran consolidadas.

Clasificacion de los instrumentos financieros como pasivos financieros o patrimonio

Los instrumentos financieros (certificados bursatiles) emitidos por el Fideicomiso se clasifican como pasivos financieros
(representados como activos netos) o como patrimonio, de acuerdo con la sustancia de los acuerdos contractuales y las
definiciones previstas en las IFRS. La duracidn limitada del Fideicomiso impone una obligacién que surge, debido a que la
liqguidacién es un hecho y fuera del control del Fideicomiso. Las IFRS proporcionan una excepcion a la clasificaciéon de
pasivo siempre y cuando se cumplan con ciertos criterios. La administracién del Fideicomiso ha evaluado los criterios y
determind que la clasificacion apropiada es como pasivos financieros (representados como activos netos).

Juicios significativos se requieren al aplicar los criterios de excepcién. En particular, el Fideicomiso determind que, de
conformidad con el contrato: i) los Tenedores de los Certificados Bursatiles y el Fideicomitente no tienen derecho a una
participacion proporcional de los activos netos del Fideicomiso en la liquidacion (segun los criterios de la IAS32), y ii) los
Certificados Bursatiles no son la clase de instrumentos que estd subordinada a todas las demas clases, principalmente
debido a las diferencias en las bases de la determinacién de la distribucidn a prorrata, los pagos a los Tenedores de los
Certificados Bursatiles y Fideicomitente bajo la cascada de pagos establecida en el contrato del Fideicomiso y al hecho
gue durante el periodo de vida del Fideicomiso y los Certificados Bursatiles, el Fideicomiso tiene que realizar
distribuciones segln el efectivo distribuible disponible que se tenga a la fecha de pago.

Documentos por cobrar a partes relacionadas

El Fideicomiso realiza aportaciones a sus Sociedades Promovidas a través de préstamos a largo plazo, los cuales en
sustancia econdmica representan una aportacion al patrimonio de dichas promovidas.

b.  Fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones
A continuacion, se presentan las fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones efectuadas a la fecha del estado de
posicidn financiera, y que tienen un riesgo significativo de resultar en un ajuste en los valores en libros de activos y
pasivos durante el préximo afio.
Valor razonable
Al estimar el valor razonable de un activo y pasivo. El Fideicomiso utiliza los datos de mercados observables a la medida

que estén disponibles. Cuando los datos de entrada de nivel 1 no estan disponibles, el Fideicomiso contrata un valuador
calificado independiente para llevar a cabo la valuacion.
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Informacién a revelar sobre juicios y estimaciones contables [bloque de texto]

La preparacion de estados financieros de conformidad con IFRS requiere que la administracion debe hacer juicios, estimaciones y
supuestos sobre los valores en libros de los activos y pasivos de los estados financieros que no estan disponibles. Las estimaciones
y supuestos relativos se basan en la experiencia historica y otros factores que se consideran pertinentes. Los resultados reales
podrian diferir de estas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos se revisan de forma continua. Las modificaciones o cambios 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 contables criticos

A continuacion, se presentan juicios criticos, aparte de aquellos que involucran las estimaciones, realizados por la Administracion
durante el proceso de aplicacion de las politicas contables del Fideicomiso y que tienen un efecto significativo en los estados
financieros.

Clasificacion de Entidades de Inversion

El Fideicomiso cumple con la definicién de una “Entidad de Inversién” conforme las IFRS 10, “Estados Financieros Consolidados”,
debido a que de acuerdo con lo que establece el contrato del Fideicomiso y su plan de negocios cumple con las siguientes
caracteristicas y se considerara como una entidad de inversion.

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

b. Su propdsito de negocio es invertir los fondos (en bienes raices) para generar retornos como una apreciacion del
capital e ingresos por inversiones, o ambos, en un periodo definido.

c. Midey evalua sus inversiones en sociedades promovidas a valor razonable a través de resultados.

Una entidad de inversidn no consolida sus subsidiarias ni aplica la IFRS 3 de combinaciones de negocios y en lugar de eso mide sus
inversiones en subsidiarias a su valor razonable a través de utilidades o pérdidas en resultados. No obstante, cuando dichas
subsidiarias provean servicios relacionados a las inversiones del Fideicomiso de inversién (como servicios de asesoria en las
inversiones, administracion de las inversiones, soporte sobre las inversiones o servicios administrativos) seran consolidadas.

Clasificacion de los instrumentos financieros como pasivos financieros o patrimonio

Los instrumentos financieros (certificados bursatiles) emitidos por el Fideicomiso se clasifican como pasivos financieros
(representados como activos netos) o como patrimonio, de acuerdo con la sustancia de los acuerdos contractuales y las
definiciones previstas en las IFRSs. La duracion limitada del Fideicomiso impone una obligacidn que surge, debido a que la
liguidacién es un hecho y fuera del control del Fideicomiso. Las IFRSs proporcionan una excepcion a la clasificacion de pasivo
siempre y cuando se cumplan con ciertos criterios. La administracion del Fideicomiso ha evaluado los criterios y determind que la
clasificacion apropiada es como pasivos financieros (representados como activos netos).

Juicios significativos se requieren al aplicar los criterios de excepcidn. En particular, el Fideicomiso determiné que, de conformidad
con el contrato: i) los Tenedores de los Certificados Bursatiles y el Fideicomitente no tienen derecho a una participacién
proporcional de los activos netos del Fideicomiso en la liquidacion (segun los criterios de la IAS32), y ii) los Certificados Bursatiles
no son la clase de instrumentos que esta subordinada a todas las demads clases, principalmente debido a las diferencias en las
bases de la determinacién de la distribucion a prorrata, los pagos a los Tenedores de los Certificados Bursatiles y Fideicomitente
bajo la cascada de pagos establecida en el contrato del Fideicomiso y al hecho que durante el periodo de vida del Fideicomiso y los
Certificados Bursatiles, el Fideicomiso tiene que realizar distribuciones segun el efectivo distribuible disponible que se tenga a la
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fecha de pago.

Documentos por cobrar a partes relacionadas

El Fideicomiso realiza aportaciones a sus Sociedades Promovidas a través de préstamos a largo plazo, los cuales en sustancia
econdmica representan una aportacién al patrimonio de dichas promovidas.

Fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones

A continuacidn, se presentan las fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones efectuadas a la fecha del estado de posicion
financiera, y que tienen un riesgo significativo de resultar en un ajuste en los valores en libros de activos y pasivos durante el
préximo afio.

Valor razonable

Al estimar el valor razonable de un activo y pasivo. El Fideicomiso utiliza los datos de mercados observables a la medida que estén

disponibles. Cuando los datos de entrada de nivel 1 no estdn disponibles, el Fideicomiso contrata un valuador calificado
independiente para llevar a cabo la valuacion.

Informacién a revelar sobre gastos acumulados (o devengados) y otros pasivos
[bloque de texto]

No Aplica

Informacién a revelar sobre correcciones de valor por pérdidas crediticias [bloque de
texto]

No Aplica

Informacidn a revelar sobre asociadas [bloque de texto]

No Aplica

Informacidén a revelar sobre remuneracion de los auditores [bloque de texto]

No Aplica
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Informacién a revelar sobre la autorizaciéon de los estados financieros [bloque de
texto]

Los estados financieros adjuntos fueron autorizados para su emision el 24 de febrero de 2020, por el Ing. Adrian Aguilera Pineda,
Director General Adjunto de la Entidad, consecuentemente éstos no reflejan los hechos ocurridos después de esa fecha, y estan

sujetos a la aprobacion del Consejo de Administracién y de la Asamblea Ordinaria de Accionistas de la entidad, quienes pueden
decidir su modificacién de acuerdo con lo dispuesto en la Ley General de Sociedades Mercantiles.

Informacién a revelar sobre activos disponibles para la venta [bloque de texto]

No Aplica

Informacién a revelar sobre criterios de consolidacion [bloque de texto]

No Aplica

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

Se presentan de acuerdo a la NIC 34

Informacién a revelar sobre préstamos [bloque de texto]

No Aplica

Informacién a revelar sobre saldos bancarios y de efectivo en bancos centrales
[bloque de texto]

No Aplica

Informacidn a revelar sobre efectivo y equivalentes de efectivo [bloque de texto]
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EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Efectivo

El efectivo y equivalentes al efectivo incluyen el efectivo en caja, los depdsitos a la vista en entidades de crédito, otras inversiones
a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento original de tres meses o menos, y los descubiertos bancarios. En el balance, los
descubiertos bancarios se clasifican como recursos ajenos en el pasivo corriente.

El monto total del efectivo y equivalentes de efectivo es controlado de acuerdo al contrato del Fideicomiso a través de las
siguientes cuentas:

Al 31 de diciembre de Al 31 de diciembre de

2019 2018
Efectivo en bancos S 48,388,503 $ 66,991,297
Inversiones a corto plazo - -
S 48,388,503 $ 66,991,297

IFRS define a los equivalentes de efectivo como inversiones a corto plazo de gran liquidez, que son facilmente convertibles en
importes determinados de efectivo, estando sujetos a un riesgo poco significativo de cambios en su valor.

En el caso de las cuentas (mantenimiento y administracion), estas cuentas se administran bajo inversiones de overnight y se
mantienen para cumplir compromisos a corto plazo y de operacion (dia a dia). La cuenta de sociedades promovidas se mantiene
en inversiones de un dia; sin embargo, el propdsito de esta cuenta es cumplir con los requisitos de inversidn que tiene el
Fideicomiso.

Inversiones

En el periodo comprendido entre el 1 de enero al 31 de diciembre de 2019, el Fideicomiso Unicamente ha invertido en operaciones
de mesa de dinero a plazos de uno a tres dias con Instrumentos Gubernamentales, operaciones comprendidas dentro de las
operaciones permitidas en el Contrato de Fideicomiso.

Para las inversiones, que son a corto plazo, el Fideicomiso ha invertido en operaciones de mesa de dinero a plazos de uno a tres
dias con Instrumentos Gubernamentales, operaciones comprendidas dentro de las operaciones permitidas en el Contrato de
Fideicomiso.

Informacién a revelar sobre el estado de flujos de efectivo [bloque de texto]
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El estado de flujo es preparado por medio del método indirecto

Informacidén a revelar sobre cambios en las politicas contables [bloque de texto]

Aplicacion de nuevas NIIF’s
NIIF 16 "Arrendamientos"
A la fecha de emision de estos estados financieros, el Fideicomiso no tuvo efectos derivados de la adopcién de esta Norma, ni

espera que se tenga algin impacto importante en los estados financieros en periodos futuros debido a que no se tiene celebrado
ningln contrato de arrendamiento.

Informacién a revelar sobre cambios en politicas contables, estimaciones contables y
errores [bloque de texto]

No Aplica

Informacién a revelar sobre garantias colaterales [bloque de texto]

No Aplica

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

No Aplica

Informacién a revelar sobre compromisos [bloque de texto]

Resumen de Endeudamiento y compromisos
El 20 de Julio del 2017 se autorizd y firmo un nuevo préstamo con BanRegio para Residencial Cuajimalpa por $ 230,000,000 MXP,

adicionalmente en Diciembre se firmd una extensién de 105,000,000 MXP adicionales. Al dia de hoy se tiene dispuesto de este
préstamo 140,000,000.00 MXP.
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El 22 de Enero de 2016 se autorizé y firmo un préstamo de Banregio para Residencial Vista Lomas subsidiaria de Vertex Residencial
GDL por 160,000,000 MXP, el cual fue ampliado en Noviembre por 78,000,000 MXP. De este préstamo se han dispuesto
193,010,586 MXP a la fecha.

El 20 de Julio de 2017 se autorizd y firmo un préstamo de Scotiabank para el Centro Comercial de la subsidiaria de VRX Centenario
Comercial por 510,000,000 MXP. De este préstamo se han dispuesto 525,719,902 MXP a la fecha.

El 20 de Agosto de 2018 se autorizd y firmo un préstamo de Banregio para Residencial de la subsidiaria de VRX Centenario
Habitacional por 200,000,000 MXP. De este préstamo se han dispuesto 109,000,000 MXP a la fecha.

Informacién a revelar sobre compromisos y pasivos contingentes [bloque de texto]

No Aplica
Informacién a revelar sobre pasivos contingentes [bloque de texto]
No Aplica
Informacién a revelar sobre costos de ventas [bloque de texto]
No Aplica
Informacién a revelar sobre riesgo de crédito [bloque de texto]
No Aplica

Informacién a revelar sobre instrumentos de deuda [bloque de texto]

De conformidad con el articulo 192 de la LISR, el Fideicomiso debera tener como fin invertir en sociedades mexicanas residentes
en México no listadas en bolsa, al momento de la inversidn, asi como otorgar préstamos a dichas sociedades para financiarlas.

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

Informacién a revelar sobre costos de adquisicion diferidos que surgen de contratos
de seguro [bloque de texto]

No Aplica

Informacién a revelar sobre impuestos diferidos [bloque de texto]
No Aplica

Informacidén a revelar sobre depésitos de bancos [bloque de texto]
No Aplica

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

Informacién a revelar sobre gastos por depreciacién y amortizacién [bloque de texto]

No Aplica

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

No Aplica

Informacidén a revelar sobre operaciones discontinuadas [bloque de texto]

No Aplica
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Informacién a revelar sobre distribuciones [bloque de texto]

Al 31 de diciembre de 2019 se tiene pendiente de distribuir a los tenedores un importe de $418,325

Informacién a revelar sobre ganancias por accion [bloque de texto]

No Aplica

Informacion a revelar sobre el efecto de las variaciones en las tasas de cambio de la
moneda extranjera [bloque de texto]

El riesgo cambiario surge cuando transacciones comerciales futuras, activos y pasivos reconocidos estan denominados en una
moneda que no es la moneda funcional. Derivado de que el Fideicomiso ha identificado al peso mexicano como su moneda
funcional, se han establecido limites en la posicién de moneda extranjera como politica de tesoreria para administrar dicho riesgo.

Durante los ejercicios 2019 y 2018, el Fideicomiso no estuvo expuesto de manera significativa al riesgo de tipo de cambio debido a
que las operaciones realizadas y su efectivo y equivalentes de efectivo fueron principalmente pactados en pesos.

Las exposiciones a este riesgo generadas provienen de inversiones de capital, ventas (pronosticadas) y compras (pronosticadas),
cuando éstas estan denominadas en una moneda diferente a la moneda funcional. Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 no existen
posiciones abiertas en instrumentos financieros derivados para cubrir el riesgo cambiario de moneda extranjera.

La posicion en moneda extranjera del Fideicomiso se muestra a continuacion:

A la fecha del balance, el Fideicomiso tiene la siguiente posicion en délares americanos:

Al 31 de diciembre de Al 31 de diciembre de
2019 2018
Doélares americanos: 756,643 796,276
Posicion activa $ 14,279,901 $ 15,652,069

Informacién a revelar sobre hechos ocurridos después del periodo sobre el que se
informa [bloque de texto]
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No Aplica

Informacién a revelar sobre gastos [bloque de texto]

Fideicomiso Irrevocable Niomero F/f302791

Integracion de gastos relevantes
del 01 de enero al 31 de diciembre 2019

Honorarios asesoria fiscal 787,775
Honorarios servicios de consultoria 3,987,500
Inspeccion y vigilancia 446,768
Valuaciones 1,591,281
Honorarios fiduciario 684,885
Honorarios representacién comun 392,744
Honorarios auditoria 372,813
Honorarios contables 1,072,000
Gastos de mantenimiento 143,213
Honorarios legales 1,814,094
Honorarios Administrador 370,032

$ 11,662,204

Informacién a revelar sobre gastos por naturaleza [bloque de texto]

Se menciona en la nota 800500

Informacién a revelar sobre activos para exploracion y evaluacién [bloque de texto]

No Aplica

Informacién a revelar sobre medicién del valor razonable [bloque de texto]

Técnicas de valuacidn e hipotesis aplicables en la medicion del valor razonable

Enfoque de Ingresos: este enfoque mide el valor de un activo o negocio como el valor presente de los beneficios econémicos
esperados.
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?Descuento de dividendos (“DDM”): esta metodologia toma en cuenta los flujos de caja de la empresa, descontandolos a
una tasa denominada costo de capital ponderado (“CCPP”). Se utiliza normalmente para valuar activos individuales,
proyectos y/o negocios en marcha.

Enfoque de Mercado: este enfoque consiste en aplicar parametros de valor, producto de transacciones de compra-venta de

negocios o inversiones similares.

?Parametros de Mercado: esta metodologia estima un valor con base en los distintos pardametros observados en diferentes
mercados de capital, tanto nacionales como extranjeros, mismos que son aplicados a los indicadores del activo
sujeto a valuacidn. Se utiliza normalmente para valuar instrumentos financieros, Certificados Bursatiles, activos
individuales y/o negocios en marcha.

?Transacciones Comparables: esta metodologia estima un valor con base en los distintos parametros observados en
transacciones similares de compra-venta de activos, instrumentos financieros y/o empresas, aplicandolos a los

indicadores del activo sujeto a valuacion.

Enfoque de Costos: este enfoque mide el valor de un activo o negocio al estimar el costo de reconstruccién, reemplazo o

liquidacion.

?Costo de Reproduccion: esta metodologia contempla la construccidn (o compra) de una réplica similar del activo o bien

sujeto a valuacion.

?Costo de Reemplazo: esta metodologia contempla el costo de recrear el activo, o la utilidad relacionada, del bien sujeto a

valuacion.

?Liquidacion: esta metodologia considera estimar valor de recuperacién, neto de pasivos, de los activos del negocio.

La siguiente tabla proporciona informacion sobre cdmo se determinan los valores razonables de los activos y pasivos financieros

(en particular, las técnicas de valuacion y los datos de entrada utilizados):

Sociedad
Promovida

Residencial GDL

Residencial
Cuajimalpa

Técnica(s) de valuacion

Flujos descontados de
caja y enfoque de costos

Flujos de efectivo
descontados (DCF)

Datos de entrada significativos
no observables

DCEF: Flujos Dado el
supuesto de que se pueden
hacer estimaciones
razonables del flujo de
efectivo generado por los
activos a través del tiempo,
dan pie a una valuacion por
DCF.

Costos: Los valores no
observables corresponden a
los precios de materiales y
trabajos requeridos para
reponer dicho activo.

Dado el supuesto de que se
pueden hacer estimaciones
razonables del flujo de efectivo
generado por los activos a
través del tiempo, dan pic a
una valuacion por DCF.

Relacion de los datos de
entrada no observables al
valor razonable

DCF: Un ligero incremento
en el costo promedio
ponderado del capital
utilizado de forma aislada de
cambios en otros datos de
entrada resultaria en una
disminucion significativa en
el valor razonable.

Costos: Un ligero aumento
en los precios de materiales
daria lugar a un aumento
significativo en su valor
razonable, y viceversa.

Un ligero incremento en el
costo promedio ponderado del
capital utilizado de forma
aislada de cambios en otros
datos de entrada resultaria en
una disminucién significativa
en el valor razonable.
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. . Los valores no observables Un ligero aumento en los

Centenario Comercial, . . . ,

Centenari corresponden a los precios de precios de materiales daria

entenario . .
Habitacional Enfoque de costos materiales y trabajos lugar a un aumento
Y requeridos para reponer dicho significativo en su valor
Promotora Iztacalco . .
activo. razonable, y viceversa.

Informacién a revelar sobre el valor razonable de instrumentos financieros [bloque de
texto]

Los valores razonables de las subsidiarias fueron determinados por valuadores independientes. La utilidad o pérdida resultante de
la valuacién de cada subsidiaria respecto a su valor registrado anterior, se reconocié en el estado de resultado integral.

El valor razonable de la inversidn en subsidiarias al 31 de diciembre de 2019 es como sigue:
Al 31 de diciembre de 2019

Valor razonable Utilidad o pérdida
Residencial Cuajimalpa 158,764,368 (115,476,524)
Residencial GDL 129,496,384 28,375,657
Promotora Iztacalco 147,446,928 839,492
VRX Centenario Comercial 262,756,739 (14,423,646)
VRX Centenario Habitacional 84,736,820 (2,299,124)
$ 783,201,239  $ (102,984,145)

Informacién a revelar sobre ingresos (gastos) por primas y comisiones [bloque de
texto]

No Aplica

Informacién a revelar sobre gastos financieros [bloque de texto]

Los gastos incurridos son derivados de las comisiones bancarias

Informacién a revelar sobre ingresos (gastos) financieros [bloque de texto]
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Los ingresos financieros derivan de los intereses ganados durante el periodo, mientras que los gastos derivan de las comisiones que los bancos
cobran por el manejo de las cuentas bancarias.

Informacién a revelar sobre ingresos financieros [bloque de texto]

Se hizo el comentario en la Informacién a revelar sobre ingresos (gastos) financieros (nota anterior)

Informacién a revelar sobre activos financieros mantenidos para negociar [bloque de
texto]

No Aplica

Informacién a revelar sobre instrumentos financieros [bloque de texto]

No Aplica

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

Las inversiones en subsidiarias se expresan a su valor razonable con cambios en resultados. A continuacion, se incluye el detalle de
las inversiones en subsidiarias y sus fines:

i. Eldia 11 dejunio de 2012, el Fideicomiso y Vertex Private Equity, S. A. P. I. de C. V., constituyen en conjunto con HSBC
México, S. A, Institucidn de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, la sociedad promovida Vertex Playa Monumentos,
S.deR. L. de C. V. teniendo una participacion de 2,850 partes sociales, con valor de $2,850, siendo la participacion del
95% y habiendo realizado una aportacién de capital variable de $236,423,906 el dia 20 de julio de 2012.

La principal actividad de la sociedad sera la construccién y operacion de un proyecto hotelero ubicado en Cabo San
Lucas, Baja California Sur.

Con fecha 20 de diciembre del 2017, el Fideicomiso VERTXCK11, CKD Administrado por Vertex Real Estate SAPI de CV,
realizo la venta a BPBI de las acciones de Vertex Playa Monumentos, que el Fideicomiso detentaba. Esta enajenacion
representa la desinversion completa de dicho Fideicomiso en el Hotel "The Cape" by Thompson de la Ciudad de Los
Cabos.

ii. El dia 8 de noviembre de 2012, el Fideicomiso y Vertex Private Equity, S. A. P. I. de C.V., constituyen en conjunto con
HSBC México, S. A., Institucidn de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, la sociedad promovida Vertex Residencial
Cuajimalpa, S. A. P. 1. de C. V., en la cual el Fideicomiso tiene una participacién de 47,500 partes sociales, con valor de
$47,500, siendo la participacion del 86% y habiendo realizado una aportacion de capital variable de $61,547,143.69.

La principal actividad de la sociedad es la adquisicidn de terrenos, obtencidén de permisos y licencias, disefo,
construccién y comercializacidén de un desarrollo inmobiliario, que iniciara su construccion en el tercer trimestre del
afio 2014 en la delegacion Cuajimalpa de Morelos, Ciudad de México.
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iii. El dia 25 de febrero de 2013, el Fideicomiso y Vertex Private Equity, S. A. P. |. de C. V., constituyen en conjunto con
HSBC México, S. A., Institucidon de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, la sociedad promovida Vertex Residencial
GDL,S.A.P.I.de C. V., en la cual el Fideicomiso tiene una participacién de 47,500 partes sociales, con valor de $47,500,
siendo la participacion del 95% y habiendo realizado una aportacidn de capital variable de $140,564,642.94

La principal actividad de la sociedad es la adquisicion de terrenos, obtencién de permisos y licencias, disefo,
construccidn y comercializacién de dos desarrollos inmobiliarios ubicados en Zapopan, Jalisco, denominados “Vista
Magna” y “Vista Lomas”.

iv. El dia 25 de febrero de 2013, el Fideicomiso y Vertex Private Equity, S. A. P. |. de C. V., constituyen en conjunto con
HSBC México, S. A., Institucidon de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, la sociedad promovida Vertex Hotel DF, S. A.
P.1.de C. V., en la cual el Fideicomiso tiene una participacion de 47,500 partes sociales, con valor de $47,500, siendo la
participacion del 95% y habiendo realizado una aportacién de capital variable de $180,512,892.

La principal actividad de la sociedad es la tenencia del 33.33% de las acciones de Inmobiliaria Nacional Mexicana, S. A.
P. 1. de C. V. (Inalmex), quien a su vez es propietaria del Hotel Four Seasons, ubicado en la Ciudad de México.

Con fecha 30 de octubre de 2017 se celebré un contrato de compraventa para la adquisicion de acciones
representativas del capital social de Inmobiliaria Nacional Mexicana, S.A.P.I. de C.V.

Como vendedores participaron HSBC México, Sociedad Andnima, Institucidon de Banca Multiple, Grupo Financiero
HSBC, Division Fiduciaria; exclusivamente como fiduciario del contrato de Fideicomiso Nimero F/302791; Vertex
Private Equity, S.A.P.I. de C.V. y Area OP Vertex, S. de R.L. de C.V.omo compradores participaron RLH Properties, S.A.B.
de C.V.y Tenedora RLH, S.A. de C.V.

En esta fecha, Inmobiliaria Nacional Mexicana, S.A.P.l. de C.V. como fusionante, y Vertex Hotel DF, S.A.P.I. de C.V. como
fusionada; acordaron fusionarse, y en consecuencia transmitir la propiedad de las acciones.

V. El dia 1 de julio de 2013, el Fideicomiso y Vertex Private Equity, S. A. P. I. de C. V., constituyen en conjunto con HSBC
México, S. A., Institucidon de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, la sociedad promovida VHG Promotora Iztacalco,
S.A.P.l.de C. V., en la cual el Fideicomiso tiene una participacion del 81%, habiendo realizado una aportacién de
capital variable de $200,510,185.

La principal actividad de la sociedad es la adquisicidn de terrenos, obtencién de permisos y licencias, disefo,
construccidn y comercializacién de un desarrollo inmobiliario, que iniciara su construccion en el primer trimestre del
afio 2014 en la delegacidn lztacalco, Ciudad de México.

vi. El dia 19 de diciembre de 2013, el Fideicomiso y Vertex Private Equity, S. A. P. I. de C. V., constituyen en conjunto con
HSBC México, S. A., Institucidn de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, la sociedad promovida VRX Centenario
Comercial, S. de R. L. de C. V., en la cual el Fideicomiso tiene una participacion de 2,850 partes sociales, con valor de
$2,850, siendo la participacion del 95% y habiendo realizado una aportacién de capital variable de $301,147,150.

La principal actividad de la Entidad sera el arrendamiento de locales comerciales de una plaza comercial que inicio su
construccidn en el tercer trimestre del afio 2014 en el Ciudad de México.

vii. El dia 10 de abril de 2015, el Fideicomiso y Vertex Private Equity, S. A. P. I. de C. V., constituyen en conjunto con HSBC
México, S. A., Institucidon de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, la sociedad promovida VRX Centenario
Habitacional, S.A. P.I. de C. V., en la cual el Fideicomiso tiene una participacion de 280 partes sociales, con valor de
$2,850, siendo la participacion del 95% y habiendo realizado una aportacién de capital variable de $104,497,150.
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Los valores razonables de las subsidiarias fueron determinados por valuadores independientes. La utilidad o pérdida
resultante de la valuacién de cada subsidiaria respecto a su valor registrado anterior, se reconocio en el estado de resultado
integral.

El valor razonable de la inversidn en subsidiarias al 31 de diciembre de 2019 es como sigue:

Al 31 de diciembre de 2019

Valor razonable Utilidad o pérdida
Residencial Cuajimalpa 158,764,368 (115,476,524)
Residencial GDL 129,496,384 28,375,657
Promotora Iztacalco 147,446,928 839,492
VRX Centenario Comercial 262,756,739 (14,423,646)
VRX Centenario Habitacional 84,736,820 (2,299,124)
$ 783,201,239  $ (102,984,145)

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

Se mencioné en la nota 800500

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

No Aplica

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

No Aplica

Informacién a revelar sobre gestion del riesgo financiero [bloque de texto]

No Aplica

Informacién a revelar sobre la adopcién por primera vez de las NIIF [bloque de texto]

No Aplica
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Informacién a revelar sobre gastos generales y administrativos [bloque de texto]

Los gastos generales y administrativos se derivan de los pagos por administracion del Fondo, los honorarios contables, de auditoria y valuaciones.

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

Los estados financieros por los periodos de 12 meses terminados al 31 de diciembre de 2019 y 2018 adjuntos al presente informe, han sido
preparados de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera vigentes a la fecha de reporte.

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

No Aplica

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

No Aplica

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

Deterioro de activos financieros

El Fideicomiso reconoce una provision para pérdidas por pérdidas crediticias esperadas en inversiones en instrumentos de deuda
qgue se miden a costo amortizado o en valor razonable a través de otros resultados integrales, cuentas por cobrar por
arrendamiento, cuentas por cobrar comerciales y activos contractuales, asi como en contratos de garantia financiera. El monto de
las pérdidas crediticias esperadas se actualiza en cada fecha de reporte para reflejar los cambios en el riesgo crediticio desde el
reconocimiento inicial del instrumento financiero respectivo.

El Fideicomiso reconoce pérdidas crediticias esperadas de por vida para las cuentas por cobrar comerciales, los activos
contractuales y las cuentas por cobrar por arrendamiento. Las pérdidas crediticias esperadas en estos activos financieros se
estiman utilizando una matriz de provisién basada en la experiencia historica de pérdidas crediticias del Fideicomiso, ajustada por
factores que son especificos de los deudores, las condiciones econdmicas generales y una evaluacion tanto de la direccién actual
como de la prevision de condiciones en la fecha de reporte, incluyendo el valor temporal del dinero cuando sea apropiado.

Para todos los demas instrumentos financieros, el Fideicomiso reconoce la pérdida crediticia esperada de por vida cuando ha
habido un aumento significativo en el riesgo crediticio desde el reconocimiento inicial. Sin embargo, si el riesgo crediticio en el
instrumento financiero no ha aumentado significativamente desde el reconocimiento inicial, el Fideicomiso mide la provisién para
pérdidas para ese instrumento financiero en una cantidad igual a la pérdida crediticia esperada a 12 meses.

La pérdida crediticia esperada de por vida representa las pérdidas crediticias esperadas que resultaran de todos los eventos de
incumplimiento posibles durante la vida util esperada de un instrumento financiero. En contraste, la pérdida crediticia esperada a
12 meses representa la parte de la pérdida esperada de por vida que se espera que resulte de los eventos predeterminados en un
instrumento financiero que sean posibles dentro de los 12 meses posteriores a la fecha del informe.
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Informacién a revelar sobre impuestos a las ganancias [bloque de texto]

No Aplica

Informacidén a revelar de contratos de seguro [bloque de texto]

No Aplica

Informacidén a revelar sobre ingresos ordinarios por primas de seguro [bloque de
texto]

No Aplica

Informacidn a revelar sobre activos intangibles [bloque de texto]

No Aplica

Informacién a revelar sobre activos intangibles y crédito mercantil [bloque de texto]

No Aplica

Informacién a revelar sobre gastos por intereses [bloque de texto]

Se menciona en la nota 800500

Informacidn a revelar sobre ingresos por intereses [bloque de texto]

Se menciona en la nota 800500
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Informacidn a revelar sobre ingresos (gastos) por intereses [bloque de texto]

Se menciona en la nota 800500

Informacién a revelar sobre inventarios [bloque de texto]

No Aplica

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

No Aplica

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

No Aplica

Informacion a revelar sobre inversiones contabilizadas utilizando el método de la
participacion [bloque de texto]

No Aplica

Informacion a revelar sobre inversiones distintas de las contabilizadas utilizando el
método de la participacién [bloque de texto]

No Aplica

Informacién a revelar sobre patrimonio [bloque de texto]

Se hizo mencién en la nota 105000 Comentarios y Analisis de la Administracién

Informacién a revelar sobre negocios conjuntos [bloque de texto]

No Aplica
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Informacién a revelar anticipos por arrendamientos [bloque de texto]

No Aplica
Informacién a revelar sobre arrendamientos [bloque de texto]
No Aplica
Informacién a revelar sobre riesgo de liquidez [bloque de texto]
No Aplica

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

No Aplica

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

No Aplica

Informacién a revelar sobre riesgo de mercado [bloque de texto]

No Aplica

Informacion a revelar sobre el valor de los activos netos atribuibles a los tenedores
de las unidades de inversién [bloque de texto]

No Aplica

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

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

No Aplica

Informacion a revelar sobre activos no circulantes o grupo de activos para su
disposicion clasificados como mantenidos para la venta [bloque de texto]

No Aplica

Informacién a revelar sobre objetivos, politicas y procesos para la gestién del
patrimonio [bloque de texto]

No Aplica
Informacién a revelar sobre otros activos [bloque de texto]
No Aplica
Informacidén a revelar sobre otros activos circulantes [bloque de texto]
No Aplica
Informacién a revelar sobre otros pasivos circulantes [bloque de texto]
No Aplica
Informaciodn a revelar sobre otros pasivos [bloque de texto]
No Aplica
Informacidn a revelar sobre otros activos no circulantes [bloque de texto]
No Aplica
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Informacidén a revelar sobre otros pasivos no circulantes [bloque de texto]

No Aplica

Informacién a revelar sobre otros gastos de operacion [bloque de texto]

Se derivan principalmente de los gastos recurrentes del mes, como valuaciones mensuales, honorarios contables y/o administracion.

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

Se derivan de los intereses ganados durante el mes y de los gastos pagados.

Informacién a revelar sobre otros resultados de operacion [bloque de texto]

No Aplica

Informacidn a revelar sobre anticipos y otros activos [bloque de texto]

No Aplica

Informacidn a revelar sobre utilidades (pérdidas) por actividades de operacién
[bloque de texto]

No Aplica

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

No Aplica

Informacién a revelar sobre provisiones [bloque de texto]

No Aplica
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Informacidén a revelar sobre la reclasificacion de instrumentos financieros [bloque de
texto]

No Aplica

Informacién a revelar sobre ingresos de actividades ordinarias reconocidos
procedentes de contratos de construccién [bloque de texto]

No Aplica
Informacién a revelar sobre reaseguros [bloque de texto]
No Aplica
Informacién a revelar sobre partes relacionadas [bloque de texto]
No Aplica

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

No Aplica

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

No Aplica

Informacidn a revelar sobre efectivo y equivalentes de efectivo restringidos [bloque
de texto]

No Aplica

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

No Aplica
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Informacién a revelar sobre acuerdos de concesién de servicios [bloque de texto]

No Aplica

Informacidén a revelar sobre patrimonio, reservas y otras participaciones en el
patrimonio [bloque de texto]

No Aplica
Informacién a revelar sobre pasivos subordinados [bloque de texto]
No Aplica
Informacidén a revelar sobre subsidiarias [bloque de texto]
No Aplica

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

Esta informacién se revela en la hoja 800600

Informacién a revelar sobre cuentas por cobrar y por pagar por impuestos [bloque de
texto]

No Aplica

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

No Aplica

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

No Aplica
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Informacién a revelar sobre ingresos (gastos) [bloque de texto]

Se menciona en la nota 800500

Riesgos relacionados con instrumentos financieros [bloque de texto]

Administracion del riesgo de mercado

En la actualidad, existe un mercado incipiente para los certificados. El Fideicomiso tiene la obligacién de crear un mercado
secundario para los certificados. En caso de que no madure dicho mercado secundario, la liquidez de los certificados puede verse
afectada negativamente y los tenedores podrian no tener la oportunidad de vender sus certificados en el mercado. Si dicho
mercado secundario llegara a desarrollarse, es posible que el mismo no continde o no sea lo suficientemente liquido para permitir
que los tenedores vendan sus certificados.

Riesgo de la industria de propiedades de arrendamiento

El Fideicomiso invierte en negocios que desarrollaran proyectos inmobiliarios de ingresos por arrendamiento. El desarrollo
econdmico y general, asi como los cambios estructurales dentro del pais son los principales factores que afectan de manera
general y especifica la oferta y la demanda el mercado de arrendamiento de oficinas y dareas comerciales, esto, a su vez, influyen
los niveles de rentas y los riesgos de plazas disponibles. Adicionalmente, los mercados financieros y de capitales impactan las
expectativas de los inversionistas del mercado inmobiliario (tasa de descuento). Este riesgo es mitigado mediante una apropiada
seleccion y diversificacion en relacion a las propiedades y a los arrendatarios, mediante ajustes a los términos de los
arrendamientos y mediante mantener las propiedades atractivas para los arrendatarios.

Riesgo de la industria y del negocio de propiedades residenciales

El negocio inmobiliario en México practicamente es financiado por entidades del sector publico, tales como el Instituto del Fondo
Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (“INFONAVIT”), Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales
de los Trabajadores del Estado (“FOVISSSTE”) y la Sociedad Hipotecaria Federal (“SHF”). Adicionalmente, la industria de la vivienda
esta sujeta a un gran numero de regulaciones en materia de construccion, usos de suelo, etc., cuya aplicacion compete, en muchas
ocasiones, a diversas autoridades, siendo éstas: federales, estatales y municipales; adicionalmente, una de las variables clave a
considerar en el negocio inmobiliario son los terrenos donde se llevan a cabo los proyectos; por lo tanto, los cambios en los planes
de estas instituciones y agencias reguladoras pueden afectar la inversion y por lo mismo, constituir un riesgo. Cambios en las
politicas gubernamentales y estrategias, ajustes a los programas y presupuestos en fomento en fomento a la vivienda y por parte
de los institutos de vivienda y cambios en las politicas tributarias relacionadas con el sector inmobiliario, podrian afectar la
operacion de los vehiculos de inversién del Fideicomiso.

Administracion de riesgo cambiario

El riesgo cambiario surge cuando transacciones comerciales futuras, activos y pasivos reconocidos estan denominados en una
moneda que no es la moneda funcional. Derivado de que el Fideicomiso ha identificado al peso mexicano como su moneda
funcional, se han establecido limites en la posicién de moneda extranjera como politica de tesoreria para administrar dicho riesgo.

Durante los ejercicios 2019 y 2018, el Fideicomiso no estuvo expuesto de manera significativa al riesgo de tipo de cambio debido a
que las operaciones realizadas y su efectivo, equivalentes de efectivo e inversiones a corto plazo fueron principalmente pactados
en pesos.

Las exposiciones a este riesgo generadas provienen de inversiones de capital, ventas (pronosticadas) y compras (pronosticadas),
cuando éstas estdan denominadas en una moneda diferente a la moneda funcional. Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, no existen
posiciones abiertas en instrumentos financieros derivados para cubrir el riesgo cambiario de moneda extranjera.
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Administracion del riesgo de tasa de interés

El Fideicomiso no tiene financiamientos y mantiene sus inversiones en instrumentos gubernamentales o libres de riesgo. La
exposicién del Fideicomiso al riesgo de tasa de interés esta relacionada con los montos mantenidos como efectivo y equivalentes
de efectivo. Sin embargo, debido a reciente constitucidn, el Fideicomiso no tuvo una exposicion al riesgo de tasa de interés.

Administracion del riesgo de crédito

El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que una contraparte incumpla sus obligaciones contractuales que resulten en una
pérdida financiera para el Fideicomiso. El Fideicomiso ha adoptado una politica de tratar sélo con contrapartes solventes y
obteniendo suficientes garantias, en su caso, como una forma de mitigar el riesgo de pérdidas financieras por defecto.

El riesgo de crédito surge de los saldos de efectivo y equivalentes de efectivo.

El riesgo de crédito del saldo de efectivo y equivalentes de efectivo es bajo, ya que la politica del Fideicomiso es la de realizar
transacciones con contrapartes con alta calidad crediticia, segun lo provisto por reconocidas agencias de calificacion
independientes.

Administracion del riesgo de liquidez

En caso de disolucidn del Fideicomiso, el Fiduciario tiene que liquidar los asuntos del Fideicomiso, disponer de sus activos y pagary
distribuir los activos (incluidos los ingresos por disposiciones) primero a los acreedores y a los Tenedores de los Certificados
Bursatiles. Por lo tanto, los acreedores, y mas significativamente, los Tenedores de los Certificados Bursatiles, estan expuestos al
riesgo de liquidez en caso de liquidacidn del Fideicomiso.

El valor de los activos netos atribuibles a los Tenedores de los Certificados Bursatiles esta en funcién del valor en libros a la fecha
del estado de situacioén financiera.

Adicionalmente, el Fideicomiso esta expuesto al riesgo de liquidez para el pago de servicios a proveedores, cuyos vencimientos
son en plazos menores a 3 meses, y administracion de los Activos Netos Atribuibles a los Fideicomisarios. El contrato de
Fideicomiso requiere que se mantengan reservas suficientes para cubrir dichos gastos oportunamente.

Inversiones conservadas al vencimiento [bloque de texto]

No se tienen

Impuesto al valor agregado a favor [bloque de texto]

Al 31 de diciembre de 2019 se tiene un saldo a favor de IVA por $16,193,982 MXN
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Activos netos [bloque de texto]

Los activos netos al 31 de diciembre de 2019 ascienden a $648,168,693

Posicion en moneda extranjera [bloque de texto]

El saldo en moneda extranjera asciende a $14,279,901

Inversiones en acciones [bloque de texto]

La participacién del Fideicomiso en el capital contable de sus vehiculos de inversidn al 31 de diciembre de 2019, es como sigue:

Subsidiaria

Vertex Residencial Cuajimalpa, S. A. P. I
de C. V. (Residencial Cuajimalpa)

Vertex Residencial GDL, S. A. P. I. de C.
V. (Residencial GDL)
VHG Promotora Iztacalco, S. A. P. I. de

C. V. (Promotora Iztacalco)

VRX Centenario Comercial S. de R.L. de
C.V.

VRX Centenario Residencial S.A.P.I de
C.V.

2019

86

95

81

84

95

N
(=]
=
o]

86

95

81

84

95

Actividad principal

Construccion de desarrollo
residencial.

Construccion de desarrollos

residenciales.

Construccion de desarrollos
residenciales.

Construccion de desarrollos
comercial.

Construccion de desarrollos
comercial.

Lugar de negocios/
pais de incorporacién

México

México

México

México

México
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[800600] Notas - Lista de politicas contables

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

Esta informacién se revela en la hoja 800600

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

No Aplica

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

No Aplica

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

Las cuentas por cobrar, préstamos y otras cuentas por cobrar con pagos fijos o determinables, son activos financieros no derivados
que no se negocian en un mercado activo. Los préstamos y cuentas por cobrar se valian al costo amortizado usando el método de
interés efectivo, menos cualquier deterioro.

Los ingresos por intereses se reconocen aplicando la tasa de interés efectiva excepto por las cuentas por cobrar a corto plazo en
caso de que el reconocimiento de intereses sea inmaterial.

Descripcion de la politica contable para flujos de efectivo [bloque de texto]

No hay cambio en la politica

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

No Aplica
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Descripcién de la politica contable de los costos de adquisicion [bloque de texto]

No Aplica

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

No Aplica

Descripcion de la politica contable para costos de adquisicion diferidos que surgen
de contratos de seguro [bloque de texto]

No Aplica

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

No Aplica

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

No Aplica

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

No Aplica

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

No Aplica
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Descripcidn de la politica contable para la determinacién de los componentes del
efectivo y equivalentes de efectivo [bloque de texto]

Consisten principalmente en depdsitos bancarios en cuentas de cheques e inversiones en valores a corto plazo, de gran liquidez,
facilmente convertibles en efectivo y sujetos a riesgos poco significativos de cambio de valor. El efectivo se presenta a valor
nominal; las fluctuaciones en su valor se reconocen en los resultados del periodo. Los equivalentes de efectivo estan
representados principalmente por fondos de inversion, los cuales son a corto plazo de gran liquidez, facilmente convertibles en un
monto conocido de efectivo y sujetos a riesgos poco importantes de cambio en su valor.

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

No Aplica

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

No Aplica

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

No Aplica

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

El reconocimiento de los gastos procede directamente del reconocimiento y la medicidon de activos y pasivos. Una entidad
reconocerd gastos en el estado de resultados integral cuando haya surgido un decremento en los beneficios econémicos futuros,
relacionado con un decremento en un activo o un incremento en un pasivo que pueda medirse con fiabilidad.

107 de 123



HSBC México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC Consolidado

Clave de Cotizacion: VERTXCK Trimestre: 4 Ano: 2019

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

No Aplica

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

El valor razonable es una medicién basada en el mercado, no una medicion especifica de la entidad. Para algunos activos y pasivos,
pueden estar disponibles transacciones de mercado observables o informacién de mercado. Para otros activos y pasivos, pueden
no estar disponibles transacciones de mercado observables e informacién de mercado. Sin embargo, el objetivo de una medicion
del valor razonable en ambos casos es el mismo; estimar el precio al que tendria lugar una transaccidn ordenada para vender el
activo o transferir el pasivo entre participantes del mercado en la fecha de medicién en condiciones de mercado presentes.

Cuando un precio para un activo o pasivo idéntico es no observable, una entidad medira el valor razonable utilizando otra técnica
de valoracién que maximice el uso de datos de entrada observables relevantes y minimice el uso de datos de entrada no
observables. Puesto que el valor razonable es una medicidén basada en el mercado, se mide utilizando los supuestos que los
participantes del mercado utilizarian al fijar el precio del activo o pasivo, incluyendo los supuestos sobre riesgo. En consecuencia,
la intencion de una entidad de mantener un activo o liquidar o satisfacer de otra forma un pasivo no es relevante al medir el valor
razonable.

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

No Aplica

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

Los gastos financieros estan compuestos por gastos por intereses en préstamos, saneamiento de descuentos en las provisiones,
dividendos en acciones preferentes clasificadas como pasivos, cambios en el valor razonable de los activos financieros al valor
razonable en el resultado, pérdidas por deterioro reconocidas en los activos financieros y pérdidas en instrumentos de cobertura
que son reconocidas en el resultado. Todos los costos de préstamos son reconocidos en el resultado usando el método del tipo de
interés efectivo.

Las ganancias y pérdidas en moneda extranjera son presentadas compensando los montos correspondientes.
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Descripcién de la politica contable para ingresos y gastos financieros [bloque de
texto]

Se menciona en la nota 800600

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

No Aplica

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

No Aplica

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

No Aplica

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

Los valores razonables de las subsidiarias fueron determinados por valuadores independientes. La utilidad o pérdida resultante de la valuacion de
cada subsidiaria respecto a su valor registrado anterior, se reconocié en el estado de resultado integral.

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

No Aplica

Descripcién de la politica contable para conversién de moneda extranjera [bloque de
texto]

Se menciona en la nota 800600
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Descripcién de la politica contable para la moneda funcional [bloque de texto]

Las transacciones en moneda extranjera son convertidas a la moneda funcional respectiva de las entidades del fondo en las fechas
de las transacciones. Los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera a la fecha de presentaciéon son
reconvertidos a la moneda funcional a la tasa de cambio de esa fecha.

Las ganancias o pérdidas de la moneda extranjera son la diferencia entre el costo amortizado en la moneda funcional al comienzo
del periodo, ajustado para intereses y pagos efectivos durante el periodo, y el costo amortizado en moneda extranjera convertido
a la tasa de cambio al final del periodo.

Los activos y pasivos no monetarios denominados en moneda extranjera que son medidos al valor razonable son reconvertidos a
la moneda funcional a la tasa de cambio a la fecha en que se determind el valor razonable. Las diferencias en moneda extranjera
que surgen durante la reconversion son reconocidas en el resultado, excepto en el caso de diferencias que surjan en la
reconversion de instrumentos de capital disponibles para la venta, un pasivo financiero designado como una cobertura de la
inversidon neta en una operaciéon en el extranjero, o coberturas de flujo de efectivo calificadas, las que son reconocidas
directamente en el patrimonio.

Descripcién de la politica contable para el crédito mercantil [bloque de texto]

No Aplica

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

No Aplica

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

No cambié la politica

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

No Aplica
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Descripcién de la politica contable para deterioro del valor de activos financieros
[bloque de texto]

Factores de los riesgos financieros

Las actividades del Fideicomiso lo exponen a una diversidad de riesgos financieros, tales como: el riesgo de mercado (que incluye
el riesgo cambiario, el riesgo del valor de mercado y del flujo de fondos asociado con las tasas de interés y el riesgo de los precios),
el riesgo crediticio y el riesgo de liquidez. El plan de administracion de riesgos del Fideicomiso tiene como objetivo minimizar los
efectos negativos potenciales derivados de la imprevisibilidad de los mercados en el desempefio financiero del Fideicomiso.

El Fideicomiso identifica, evalia y cubre los riesgos financieros en estrecha cooperacién con sus unidades operativas. El Comité
Técnico ha emitido politicas generales relativas a la administracion de riesgos fi-nancieros, asi como politicas sobre riesgos
especificos, como: el riesgo cambiario, el riesgo de las tasas de interés, el riesgo crediticio, el uso de instrumentos financieros
derivados y no derivados y la inversién de excedentes de fondos.

Politicas contables significativas

Los detalles de las politicas contables significativas y métodos adoptados (incluyendo los criterios de reconocimiento,
bases de valuacidn y las bases de reconocimiento de ingresos y egresos) para cada clase de activo y pasivo financiero.

Categorias de instrumentos financieros

Concento Al 31 de diciembre de Al 31 de diciembre de
~ONCEPto 2019 2018
Activos financieros:
Circulantes $ 48,388,503 $ 66,991,297
No circulantes 801,603,581 897,231,734
Pasivos financieros
Corto plazo 201,823,391 199,087,573
Posicion neta $ 648,168,693 $ 765,135,458

Riesgo de mercado
Riesgo de tipo de cambio

El riesgo cambiario surge cuando transacciones comerciales futuras, activos y pasivos reconocidos estan denominados en una
moneda que no es la moneda funcional. Derivado de que el Fideicomiso ha identificado al peso mexicano como su moneda
funcional, se han establecido limites en la posicién de moneda extranjera como politica de tesoreria para administrar dicho riesgo.
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Durante los ejercicios 2019 y 2018, el Fideicomiso no estuvo expuesto de manera significativa al riesgo de tipo de cambio debido a
que las operaciones realizadas y su efectivo y equivalentes de efectivo fueron principalmente pactados en pesos.

Las exposiciones a este riesgo generadas provienen de inversiones de capital, ventas (pronosticadas) y compras (pronosticadas),
cuando éstas estdan denominadas en una moneda diferente a la moneda funcional. Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 no existen

posiciones abiertas en instrumentos financieros derivados para cubrir el riesgo cambiario de moneda extranjera.

La posicion en moneda extranjera del Fideicomiso se muestra a continuacion:

A la fecha del balance, el Fideicomiso tiene la siguiente posicion en délares americanos:

Al 31 de diciembre de Al 31 de diciembre de
2019 2018
Dolares americanos: 756,643 796,276
Posicién activa $ 14,279,901 $ 15,652,069

Riesgo de los precios

Durante los ejercicios 2019 y 2018, el Fideicomiso no estuvo expuesto al riesgo de cambios en los precios debido a que no tuvo
inversiones clasificadas como disponibles para la venta o con fines de negociacidn, ni commodities. La politica del Fideicomiso es
invertir en titulos gubernamentales de conformidad con las pautas establecidas por el Comité Técnico del Fideicomiso.

Riesgo del valor de mercado y del flujo de fondos asociado con las tasas de interés.
Durante los ejercicios 2019 y 2018, el Fideicomiso no estuvo expuesto al riesgo del valor de mercado y del flujo de efectivo
asociado con las tasas de interés, ya que desde su constitucion no ha tenido préstamos.

Riesgo crediticio

Durante los ejercicios 2019 y 2018, el Fideicomiso no estuvo expuesto de manera significativa al riesgo crediticio ya que no ha
realizado operaciones de crédito importantes con terceros, solo ha otorgado présta-mos a dos de sus subsidiarias (Vertex
Residencial Cuajimalpa y VHG Promotora Iztacalco) como se menciona mas adelante, los cuales se consideran dentro del
reconocimiento de las mismas a valor razonable con cambios en resultados.

Riesgo de liquidez

La Administracién del Fideicomiso monitorea continuamente las proyecciones de flujo de efectivo y los requerimientos de liquidez,
asegurandose de mantener suficiente efectivo e inversion con realizacién in-mediata para cumplir las necesidades operativas del
Fideicomiso.

Los excedentes de efectivo del Fideicomiso se invierten en depdsitos a plazos y titulos negociables, cuyos vencimientos o liquidez
permiten flexibilidad para cubrir sus necesidades de efectivo.

Valor razonable de los instrumentos financieros

A continuacidn, se analizan los instrumentos financieros valuados a su valor razonable. Los niveles de valuacién se definen como
sigue:
e Nivel 1- Precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos y pasivos idénticos.

o Nivel 2- Entradas diferentes a los precios cotizados del nivel 1, que son observables para los activos y pasivos, ya
sean de forma directa (como precios) o indirecta (derivados de los precios).
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e Nivel 3- Entradas a los activos y pasivos que no estan basados en informacién de mercado.

Los Unicos activos del Fideicomiso valuados a valor razonable con cambios en resultados son sus subsidiaras, derivado de la
adopcion anticipada de la excepcidn de consolidacidn que las modificaciones a IFRS 10 proporcionan a las entidades de inversidn.

Los activos financieros a valor razonable con cambios en resultados al 31 de diciembre de 2019, son como sigue:

Dato (s) de
Jerarquia del Técnica (s) de entrada no
valor valuacion y datos de observables
Activo Valor razonable razonable entrada principales | significativos
31/12/19 31/12/18
Activos $ $ 881,967,598 Nivel 2 Costos, excepto N/A
financieros a 783,201,239 Vertex Residencial
valor razonable Cuajimalpa en el
con cambios en cual se utiliz6 “flujo
resultados de caja descontado”.

Las acciones de las subsidiarias del Fideicomiso no se negocian en mercados activos por lo que no se considera que sus valores
razonables sean de Nivel 1. Todas las valuaciones se consideran de nivel dos, dado que los valores razonables fueron determinados
utilizando técnicas de valuacion. Estas técnicas de valuacidn maximizan el uso de informacién observable de mercado en los casos
en que esté disponible y deposita la menor confianza posible en estimados especificos de la entidad. En estos casos, todas las
variables relevantes para establecer el valor razonable de las subsidiarias son observables.

El criterio utilizado en la valuacién es “estabilizado” y una vez hecho el andlisis se les dio un valor razonable a los activos.
Para determinar el valor de cada activo inmobiliario, se utilizé el siguiente criterio de valuacion:
-Hoteles, se consideran estabilizados cuando su construccion ha sido terminada y tengan la ocupacién promedio de
hoteles comparables en la misma zona o alcancen tres afios de operacién a partir de su apertura.
-Desarrollos Residenciales, se consideran estabilizados cuando se termina la construccion de la fase correspondiente
o se tiene el 70% vendido de la fase correspondiente.
-Centros Comerciales / Edificios de Oficinas, se consideran estabilizados cuando alcanzan el 85% de ocupacién
(Prospecto).

Excepto por lo que se menciond anteriormente, la administracién del Fideicomiso considera que los valores en libros de efectivo y
otras cuentas por cobrar y distribuciones a los tenedores se aproxima a su valor razonable, debido a que el periodo de

amortizacion es a corto plazo.

Técnicas de valuacién e hipdtesis aplicables en la medicidn del valor razonable

i)Enfoque de Ingresos: este enfoque mide el valor de un activo o negocio como el valor presente de los beneficios
econdémicos esperados.

?Flujos de Caja Descontados (“FCD”): esta metodologia toma en cuenta los flujos de caja de la empresa,
descontandolos a una tasa denominada costo de capital ponderado (“CCPP” o “WACC”). Se utiliza
normalmente para valuar activos individuales, proyectos y/o negocios en marcha.

ii)Enfoque de Mercado: este enfoque consiste en aplicar parametros de valor, producto de transacciones de compra-
venta de negocios o inversiones similares.

?Parametros de Mercado: esta metodologia estima un valor con base en los distintos pardmetros observados
en diferentes mercados de capital, tanto nacionales como extranjeros, mismos que son aplicados a los
indicadores del activo sujeto a valuacion. Se utiliza normalmente para valuar instrumentos financieros,

Certificados Bursatiles, activos individuales y/o negocios en marcha.
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?Transacciones Comparables: esta metodologia estima un valor con base en los distintos parametros
observados en transacciones similares de compra-venta de activos, instrumentos financieros y/o
empresas, aplicandolos a los indicadores del activo sujeto a valuacion.

iii)Enfoque de Costos: este enfoque mide el valor de un activo o negocio al estimar el costo de reconstruccién, reemplazo
o liquidacioén.

?Costo de Reproduccion: esta metodologia contempla la construccién (o compra) de una réplica similar del
activo o bien sujeto a valuacion.

?Costo de Reemplazo: esta metodologia contempla el costo de recrear el activo, o la utilidad relacionada, del
bien sujeto a valuacion.

?Liquidacion: esta metodologia considera estimar valor de recuperacion, neto de pasivos, de los activos del
negocio.

Activos netos atribuibles a los Fideicomisarios

Los activos netos atribuibles a los tenedores estaran constituidos como se expresa a continuacion:
i. Por la aportacion inicial.
ii. Por los recursos netos que obtendra el fiduciario como producto de la emisidn inicial de los certificados bursatiles.

iii. Por los recursos netos que obtendra el fiduciario como producto de las emisiones subsecuentes de los certificados
bursatiles.

iv. Por los titulos representativos del capital social de los vehiculos de inversién del portafolio y de las compaiiias del
portafolio que el Fideicomiso adquiera con motivo de las inversiones.

V. Por los flujos.
vi. Por las inversiones permitidas en que se inviertan el efectivo fideicomitido y sus rendimientos; y
vii. Por las demas cantidades, bienes y/o derechos de que, actualmente o en el futuro, sea titular el fiduciario por

cualquier concepto de conformidad con el Fideicomiso o documentos relacionados.

El Patrimonio del Fideicomiso esta constituido por el Producto de la Colocacién, la Co-inversiéon del Fideicomitente, costos
relacionados con el capital y los resultados acumulados.

Al 31 de diciembre de 2019, el Patrimonio del Fideicomiso asciende a:

Certificados Descripciéon Importe

Representan los certificados bursatiles fiduciarios $
denominados como “Certificados de Capital de 1,696,072,
16,960,726 Desarrollo (CKD’s)” 600

Los Certificados se pagaran exclusivamente con los recursos disponibles que integren el activo neto del Fideicomiso.
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Descripcion de la politica contable para deterioro del valor de activos no financieros
[bloque de texto]

No Aplica

Descripcién de la politica contable para impuestos a las ganancias [bloque de texto]

No Aplica

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

No Aplica

Descripcidn de la politica contable para activos intangibles y crédito mercantil
[bloque de texto]

No Aplica

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

No Aplica

Descripcién de la politica contable para ingresos y gastos por intereses [bloque de
texto]

Se menciona en la nota 800600

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

No Aplica
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Descripcién de la politica contable para inversiones en asociadas y negocios
conjuntos [bloque de texto]

No Aplica

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

No Aplica

Descripcion de la politica contable para propiedades de inversion [bloque de texto]

No Aplica

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

No Aplica

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

El Fideicomiso reconoce las ganancias o pérdidas directamente en el patrimonio, por lo que presenta un estado de ingresos y
gastos reconocidos y presenta un estado de cambios en el patrimonio.

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

No Aplica

Descripcién de la politica contable para préstamos y cuentas por cobrar [bloque de
texto]
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No Aplica

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

No Aplica

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

No Aplica

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

No Aplica

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

No Aplica

Descripcidn de la politica contable para propiedades, planta y equipo [bloque de
texto]

No Aplica

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

Las provisiones se reconocen cuando el Fideicomiso tiene una obligacion presente (ya sea legal o asumida) como resultado de un
suceso pasado, es probable que el Fideicomiso tenga que liquidar la obligacion, y puede hacerse una estimacidn confiable del
importe de la obligacion.

El importe que se reconoce como provisidn es la mejor estimacion del desembolso necesario para liquidar la obligacién presente,
al final del periodo sobre el que se informa, teniendo en cuenta los riesgos y las incertidumbres que rodean a la obligacidn.
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Cuando se valta una provision usando los flujos de efectivo estimados para liquidar la obligacién presente, su valor en libros
representa el valor presente de dichos flujos de efectivo (cuando el efecto del valor del dinero en el tiempo es material).

Cuando se espera la recuperacion de algunos o de todos los beneficios econémicos requeridos para liquidar una provisidn por
parte de un tercero, se reconoce una cuenta por cobrar como un activo si es virtualmente cierto que se recibird el desembolso y el
monto de la cuenta por cobrar puede ser valuado confiablemente.

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

No Aplica

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

No Aplica

Descripcién de las politicas contables para el reconocimiento de ingresos de
actividades ordinarias [bloque de texto]

No Aplica

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

No Aplica

Descripcion de la politica contable para el efectivo y equivalentes de efectivo
restringido [bloque de texto]

No Aplica
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Descripcién de la politica contable para costos de desmonte [bloque de texto]

No Aplica

Descripcidn de la politica contable para subsidiarias [bloque de texto]

La medicién de ingresos debe realizarse de acuerdo con el valor razonable de la contrapartida recibida

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

No Aplica

Descripcidn de la politica contable para clientes y otras cuentas por cobrar [bloque
de texto]

No Aplica

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

Los ingresos y gastos deben ser reconocidos utilizando la base de acumulacién o devengo

Descripcion de la politica contable para transacciones con participaciones no
controladoras [bloque de texto]

No Aplica

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

No Aplica

Descripcidn de otras politicas contables relevantes para comprender los estados
financieros [bloque de texto]
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No Aplica
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[813000] Notas - Informacién financiera intermedia de conformidad con la
NIC 34

Informacidén a revelar sobre informacion financiera intermedia [bloque de texto]

Informacion financiera intermedia de conformidad con la NIC 34:

En cumplimiento con el articulo 33 Fraccién Il de la Circular Unica de Emisoras, el Fideicomiso Irrevocable Nimero F/302791,
emite sus estados financieros intermedios al 31 de diciembre de 2019, dichos estados financieros se encuentran proporcionados
de acuerdo con la NIC 1, los cuales incluyen la siguiente informacién:

a)Un estado de situacion financiera al final del periodo;

b)Un estado del resultado del periodo;

c)Un estado de cambios en el patrimonio del periodo;

d)Un estado de flujos de efectivo del periodo;

e)Notas, que incluyan un resumen de las politicas contables significativas y otra informacion explicativa;

f)Informacidn comparativa con respecto al periodo inmediatamente anterior, tal como se especifica en los parrafos
38 y38A dela NIC1.

Descripcidon de sucesos y transacciones significativas

No se presenta ya que se opto por presentar el anexo 800500

Descripcién de las politicas contables y métodos de calculo seguidos en los estados
financieros intermedios [bloque de texto]

No se presenta ya que se optd por presentar el anexo 800500

Explicaciéon de la estacionalidad o caracter ciclico de operaciones intermedias

No se presenta ya que se optd por presentar el anexo 800500
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Explicacidon de la naturaleza e importe de las partidas, que afecten a los activos,
pasivos, patrimonio, resultado neto o flujos de efectivo, que sean no usuales por su
naturaleza, importe o incidencia

No se presenta ya que se optd por presentar el anexo 800500

Explicacidon de la naturaleza e importe de cambios en las estimaciones de importes
presentados en periodos intermedios anteriores o ejercicios contables anteriores

No se presenta ya que se opto por presentar el anexo 800500

Explicacion de cuestiones, recompras y reembolsos de titulos representativos de
deuda y patrimonio

No se presenta ya que se optd por presentar el anexo 800500

Explicacion de sucesos ocurridos después del periodo intermedio sobre el que se
informa que no han sido reflejados

No se presenta ya que se optd por presentar el anexo 800500

Explicacidon del efecto de cambios en la composicidon de la entidad durante periodos
intermedios

No se presenta ya que se opto por presentar el anexo 800500

Descripciéon del cumplimiento con las NIIF si se aplican a la informacién financiera
intermedia

No se presenta ya que se optd por presentar el anexo 800500

Descripcion de la naturaleza e importe del cambio en estimaciones durante el periodo
intermedio final

No se presenta ya que se opto por presentar el anexo 800500
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HSBC <X»

Ciudad de México, a 26 de Febrero de 2020

COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES
At’n.: C.P. Leonardo Molina Vazquez

Director General de Emisoras

Av. Insurgentes Sur #1971

Torre Sur, Piso 7

Col. Guadalupe Inn

Ciudad de México

Ref: Informacion 4to. Trimestre 2019
Fid/302791 HSBC México

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

Se expide la presente certificacion para los efectos legales a que haya lugar, en la Ciudad de México, a
los 26 dias del mes de febrero de 2020.

Atentamente,

e

/ Alejandra O. Sanchez Bastida
Delegado Fiduciario

HSBC México, S.A., Institucion de Banca Multiple,
Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria.



VERTEX%

\ Vertex Real Estate S.A. P.I. de C.V.

Av. Paseo de los Tamarindos 90 Torre 1, Piso 12, Arcos Bosques
Bosques de las Lomas México D.F., México, 05120
T +52 55 1105-2700 +52 55 1105-2705 F +5255 1105-2710

Mexico Distrito Federal a 25 de Febrero de 2020.
Comision Nacional Bancaria y de Valores
Insurgentes Sur 1971
Torre Sur, Piso 7
Col. Guadalupe Inn
Mexico DF 01020

Ref:  FIDEICOMISO IRREVOCABLE HSBC NUMERO F/302791. VERTEX Real Estate
Fondo 1

Reporte Trimestral. Informacion al 31 de Diciembre del 2019

Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de nuestras respectivas
funciones, preparamos la informacion relativa a los ingresos, rendimientos o cualesquiera otras
cantidades provenientes de los bienes, derechos o valores fideicomitidos contenida en el presente
reporte trimestral, la cual, a nuestro leal saber y entender, refleja razonablemente su situacion.
Asimismo, manifestamos que no tenemos conocimiento de informacién relevante que haya sido
omitida o falseada en este reporte trimestral o que el mismo contenga informacion que pudiera inducir
a error a los inversionistas.
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%M‘Dﬁector General Adjunto
ombre: Adrian Aguilera Pineda

C : Director de Finanzas
Nombre: Adriin Aguilera Pineda

/f

/

Canéﬁ)irector Juridico
Nombre: Adridan Aguilera Pineda




| P Carta a los Tenedores

El 14 de Marzo de 2011 se coloco en la Bolsa Mexicana de Valores el Certificado de Capital de
Desarrollo del Fideicomiso nimero F/302791de HSBC México. S.A., Institucion de Banca
Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria, denominado VERTEX Real Estate
Fondo I con la clave de pizarra VERTXCK 11.

El Monto total de la emision fue de $1°671,135,000.00 pesos y se realizd una reapertura en
Noviembre del 2019 por 24,937.600.00 pesos para llegar a un total de 1,696,072,600.00 pesos.

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

Con fecha 19 de Junio de 2012 se celebré un Comité Técnico en el cual se aprob6 una Inversion
enfocada al sector Hotelero (Vertex Playa Monumentos). E1 20 de Diciembre del 2017 se vendio
esta inversion al grupo.

Con fecha 07 de Noviembre de 2012 se celebré un Comité Técnico en el cual se aprobo una
Inversién enfocada al sector Residencial (Vertex Residencial Cuajimalpa).

Con fecha 25 de Enero de 2013 se celebré un Comité Técnico en el cual se aprobd una Inversion
enfocada al sector Residencial (Vertex Residencial GDL).

Con fecha 26 de Febrero de 2013 se celebré un Comité Técnico en el cual se aprob6 una
Inversién enfocada al sector Hotelero (Vertex Hotel D.F.). E1 20 de Octubre del 2017 se vendio
esta inversion al grupo RLH Properties.

Con fecha 1 de Julio de 2013 se celebr6 un Comité Técnico en el cual se aprobd una Inversion
enfocada al sector Residencial (VHG Promotora Iztacalco).

Con fecha 26 de Noviembre de 2013 se celebré un Comité Técnico en el cual se aprob6 una
Inversion enfocada al sector de Centros Comerciales (VRX Centenario Comercial).

Con fecha 24 de Febrero de 2015 se celebréo un Comité Técnico en el cual se aprobo una
Inversion enfocada al sector de Residencial (VRX Centenario Residencial).

Atentamente

Wﬁm Aguilera Pineda
irector General Adjunto
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414 Capital Inc.

Reporte puUblico y resumido de valuacion trimestral — 4T 2019

Referencia: Valuacién independiente del Fideicomiso F/302791 (Clave de pizarra VERTXCK 11)

VERTEX Real Estate, S.A.P.l. de C.V. (Vertex)

Conforme alos documentos de colocacién y de acuerdo con lo establecido en el contrato de fideicomiso
irevocable de emision de certificados bursdtiles, en que se designd a 414 Capital Inc. como valuador
independiente de los activos en los que invierte el Fideicomiso, hacemos de su conocimiento lo siguiente.
Este reporte estd sujeto a los términos y condiciones pactados en el contrato de prestacion de servicios. La
opinidn de valor que aqui se presenta estd sujeta al Aviso y Limitacidon de Responsabilidad incluido al final
del documento.

Antecedentes a la valuacién

B El 14 de marzo de 2011, VERTEX Real Estate, S.A.P.I. de C.V. (“Vertex") colocé a través de la BMV
certificados bursatiles fiduciarios (el *CKD") para el Fideicomiso F/302791 por un monto de MXN 1,671.14
mm a través de 16,711,350 certificados. El 26 de noviembre de 2019 se llevé a cabo una emision
adicional por MXN 24.94 mm a través de 249,376 certificados

— El objetivo de los CKDs es crear un portafolio de activos inmobiliarios con inversiones en los
diferentes Sub-sectores Inmobiliarios que ofrezcan oportunidades atractivas durante el Periodo de
Inversién. Este portafolio se creard a través de la adquisicion de Activos de Inversidn ya construidos
0 en proceso de construccidn

Conclusion de valor?

Valor justo por certificado - Enfoque de valuador independiente? $38.22 M.N.

Valor justo por certificado - Enfoque de amortizaciéon de gastos3 $38.22 M.N.

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

414 Capital Inc.

I Favor de referirse a las secciones posteriores para mayor detalle
20bedece al criterio de IFRS de fratamiento de gastos de colocacion
3Se adhiere a prdcticas de la industria de amortizacién de gastos de colocacidn. Este precio se deberd incorporar al vector de precios
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Metodologias de Valuacion Aplicables

B 414 Capital aplica metodologias de valuacién basadas en estdndares internacionales! reconocidos por
organizaciones del sector de asesoria y valuacion financiera?. 414 Capital mantiene membresia en algunas
de las mismas

Metodologias de valuacion bajo IFRS 133

B Andlisis de transacciones comparables donde se obtienen multiplos que pueden
ser usados para valuar los activos

B Lo informacion transaccional de los activos sirve para dar una estimacion
Enfoque de razonable de acuerdo a la etapa de desarrollo o maduracién en la que se
mercado encuentran dichos activos

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

B Dado el supuesto de que se pueden hacer estimaciones razonables del flujo de
efectivo generado por los activos en cuestion, a través del tiempo dan pie a una

Enfoque de valuacién por flujos de efectivo descontados (“DCF”, por sus siglas en inglés)
ingresos
B Facfores de riesgo asociados al activo se intfegran a la tasa de descuento

permitiendo asi captar el riesgo del negocio

B Paralos activos en etapa de desarrollo o de reciente adquisicién, la valuacién de
costos es un andlisis de los costos evitados, o los costos incurridos hasta la fecha
en relacién con los activos

Enfoque de costos B Lo valuacidon de costos proporciona un valor inicial de los activos y se calcula

como la suma de todos los costos directos e indirectos, asi como el costo adicional
al gque se haya incurrido a través del periodo de desarrollo del proyecto o la
reciente adquisicién de un activo

B De manera general, las valuaciones de activos iliquidos realizadas corresponden a alguna de las
metodologias anteriormente mencionadas, y en algunas ocasiones se utiliza una combinacién de varias
como refuerzo y validacion

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

— Asuvez, 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
dlicuota del valor del activo neto (“NAV" por sus siglas en inglés) reportado por el administrador del
fondo subyacente cuando este sea representativo del valor razonable, en linea con los lineamientos
IPEVT

' Las valuaciones contenidas en este documento han sido elaboradas siguiendo las metodologias con base en estdndares internacionales
y apegdndose a los criterios incluidos en el International Private Equity Guidelines, siempre y cuando estos no se contrapongan con los
criterios establecidos bajo IFRS. En caso de que el Valuador Independiente o el Administrador decidan no apegarse a dichos criterios, ya
sea porque los mismos se contraponen con los criterios establecidos bajo IFRS o porque fueron actualizados o modificados, se incluird una
nota descriptiva sobre dicha valuacién

2Fjemplos incluyen al International Private Equity and Venture Capital Valuation Guidelines, entre otros

3 International Financial Reporting Standards
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Metodologias de Valuacion Aplicables (Cont.)

B 414 Capital aplica la definicién de valor razonable del IFRS 13 — Medicién del Valor Razonable, la cual
establece el valor razonable como el precio que seria recibido por vender un activo o pagado por transferir
un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes de mercado en la fecha de la medicién

— La definicién de valor razonable del IFRS 13 es de manera general consistente con la definicidén 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 Baqjo el método IFRS, el valor justo de cualquier activo se calcula con base en informaciéon que se puede
clasificar en tres niveles (variables)

— Las variables de primer nivel son precios de activos dentro del mercado parecidos al activo que estd
siendo valuado

— Las variables de segundo nivel son aquellas distinfas a los precios de los activos mencionados
anteriormente que son observables directa e indirectamente

— Las variables de tercer nivel son aquellas no observables que generalmente son determinadas con base
en supuestos administrativos

B La informacién se ha obtenido de fuentes que se consideran fidedignas, sin embargo 414 Capital no ha
realizado verificacion independiente respecto de, y no realiza ninguna declaracién, ni otorga garantia
alguna, expresa o implicita, con relacién a la veracidad o exactitud de dicha informacion. 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 o de ofra naturaleza

B Adicionalmente a la presente, los miembros del Comité Técnico del Fideicomiso han recibido un reporte
confidencial detallado de la valuacién realizada para el presente ejercicio
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Inversiones Realizadas por el Fideicomiso

B Al 31 de diciembre de 2019 el valor de las inversiones iliquidas realizadas conforme a lo reportado por el
administrador y/o fiduciario del Fideicomiso F/302791 son las siguientes:

Inversion! Descripcion Metodologia
de valuacion?
41 2019

Vertex Residencial

- Bienes raices — residencial MXN 158.76 mm DCF
Cuqgjimalpa

VGH Promotora

Bienes raices — residencial MXN 147.45 mm Valor en libros
lztacalco

VRX Centenario

. Bienes raices — comercial MXN 262.76 mm Valor en libros
Comercial

Centenario

. . Bienes raices — residencial MXN 84.74 mm Valor en libros
Residencial

DCF para un
MXN 129.50 mm proyectoy
Costo el otro

Bienes raices — dos proyectos

Residencial GDL . .
residenciales

I Lainversidn es reconocida en el primer trimestre en el que fue reflejada en estados financieros del fideicomiso, independientemente de la
fecha de inicio del proyecto o la creacién del vehiculo

2 Se refiere a las metodologias listadas en la seccion “Metodologias de Valuacién Aplicables”, o a una combinacion de las mismas, en su

caso
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Resumen de Valuacion

Resumen

Activos financieros a valor razonable
Valor en libros
Valor gjustado

Total
783,201,239.00
783,201,239.00

Patrimonio’ (IFRS)
Valor en libros
Valor gjustado

Por certificado
38.22
38.22

Total
648,168,693.00
648,168,693.00

Balance pro-forma ajustado?

ACTIVO PASIVO
F Efectivo y equivalentes 48,388,503 Oftros pasivos y gastos acumulados 201,823,391
A Activos financieros a valor razonable 783,201,239
F Impuestos por recuperar 16,813,142
F Pagos anficipados 1,589,200
Pafrimonio contable - participacién controladora 648,168,693
TOTAL ACTIVOS 849,992,084 TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO 849,992,084

1 El patrimonio del fideicomiso se ajusta conforme a la valuacién justa de las inversiones
2 El balance pro-forma ajustado no es un estado contable, sino una herramienta de estimacidn para el valor del patrimonio conforme a los
cambios en la valuacidn justa de las inversiones. Las cuentas marcadas “F" (fijo) se mantienen a costo, mientras que las cuentas marcadas
"A" (actualizado) se qgjustan, y por ende no coinciden con el dafo reportado en contabilidad
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Sensibilizacion de la Valuacion

B Los valores de los activos subyacentes han sido sensibilizados con el objetivo de identificar la exposicidén del
valor de los certificados a cambios en variables clave. El resultado resumido se presenta a continuacion:

Sensibilizacion por valuacion?

Valor activo Valor certificado Variacién
Valor base 783,201,239.00 38.22 0.00%
(valuacién al alza escenario 1) 822,361,300.95 40.52 +6.04%
(valuacién a la baja escenario 1) 744,041,177.05 35.91 -6.04%
(valuacién al alza escenario 2) 900,681,424.85 45.14 +18.12%
(valuacién a la baja escenario 2) 665,721,053.15 31.29 -18.12%

11 Para los activos valuados por la metodologia de mercado se modeld una variacion de + /- 5%y 15% al mdltiplo, ya sea de ventas, EBITDA
o utilidad neta, o al cap rate, segun aplique. Para los activos valuados por la metodologia de DCF se modeld una variacién de + /- 5%y
15% a la tasa de descuento. Para los activos valuados a costo, se modeld una variacién de + / - 5% y15% directamente al valor del activo

Sensibilizacion por concentracion?

Inversion acumulativa por nUmero de activos

80.0%

60.0% /
40.0%

20.0% /

0.0% 4
1 1 2 2 3 3 4 4 5

NUmero de activos
Inversiones que se requeriria eliminar para obtener una pérdida esperada hipotética

100.0% l

~

% de activos
iliquidos invertidos

Pérdida del 10.0%

0 2 5
Pérdida del 20.0%
42.7%
0 2 3 5
Pérdida del 30.0%
42.7%
0 2 3 5
Secuencia
de activos: 1 1 2 2 3 3 4 4 5

2 La sensibilizacién por concentracién busca identificar la exposicion del valor de los certificados a los activos iliquidos
individuales del fideicomiso. Para esto, se ordenan los activos de menor a mayor en cuanto a su valor razonable, y se estresa un
escenario en que el mediano pierde la totalidad de su valor, posteriormente el siguiente mayor y el siguiente menor,
sucesivamente hasta llegar a una pérdida esperada objetivo a nivel certificado.

Por ejemplo, para el caso 1: para alcanzar una pérdida de 10.0% del valor del certificado, de 5 activos ordenados de menor a
mayor se requiere que los activos 2 a 2 pierdan la totalidad de su valor
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Resumen de Valuacion

Conclusion

B Al dia 31 de diciembre de 2019, consideramos que el valor justo, no mercadeable de los certificados
es de $38.22 Pesos (treinta y ocho Pesos 22/100 M.N.)

Valor en libros Precio valuador independiente

Activos financieros a valor

$783,201,239.00 M.N. $783,201,239.00 M.N.
razonable
Activos netos aftribuibles $648,168,693.00 M.N. $648,168,693.00 M.N.
Valor justo por certificado - Enfoque de valuador independiente! $38.22 M.N.
Valor justo por certificado - Enfoque de amortizacion de gastos? $38.22 M.N.
Valuaciones histéricas
Trimestre actual 2019.74 38.22
Trimestre previo 1 2019.13 44.86
Trimestre previo 2 2019.12 42.54
Trimestre previo 3 2019.M 51.99

I Obedece al criterio de IFRS de tratamiento de gastos de colocacién
2Se adhiere a prdcticas de la industria de amortizacién de gastos de colocacidn. Este precio se deberd incorporar al vector de precios
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Aviso de Limitacion de Responsabilidad

El presente reporte es entregado exclusivamente con fines informativos y nada de lo aqui establecido constituye asesoria de inversion,
legal, contable o fiscal, o, en su caso, una recomendacion para comprar, vender o mantener valores o adoptar una estrategia de
inversion en lo particular.

Los analistas responsables de la produccién de este reporte certifican que las posturas expresadas aqui reflejan exclusivamente sus
visiones y opiniones personales sobre cualquiera de los emisores o instrumentos discutidos, y que fueron preparadas de manera
independiente y autbnoma, incluyendo de 414 Capital Inc. (“414 Capital”) y otras empresas asociadas. Los analistas responsables de
la produccién de este reporte no estdn registrados y/o calificados por NYSE o FINRA, y no estdn asociados con ninguna casa de bolsa
en los Estados Unidos o cualquier ofra jurisdiccion, por lo que no estdn sujetos a las restricciones de comunicacién con companias
cubiertas o presentaciones en publico de acuerdo alas reglas 2711 de NASD y 472 de NYSE. Cada andalista 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 de andilisis.

La informacién se ha obtenido de fuentes que se consideran fidedignas, sin embargo 414 Capital no realiza ninguna declaracién, ni
otorga garantia alguna, expresa o implicita, con relacién ala veracidad o exactitud de dicha informacién. Cualquier cambio o evento
gue ocurra con posterioridad a la fecha del presente podrd afectar las conclusiones establecidas en el presente reporte. No obstante
de que eventos futuros pueden afectar las conclusiones establecidas en el presente reporte, 414 Capital no asume obligacién alguna
para actualizar, revisar o modificar el contenido del Reporte.

Las posturas expresadas en el presente reporte son aquellas de los autores y no pretenden predecir el desempeno futuro de una
inversion. Asimismo, el desempeino pasado no garantiza resultados futuros de una compania, sector, inversién o estrategia particular.
Las posturas de los autores pueden diferir de la postura institucional de 414 Capital.

El presente material no pretende ser, ni debe de interpretarse como, una proyeccién o prediccion de eventos y/o rendimientos futuros.
Cualesquier retornos son inherentemente inciertos al estar sujetos a riesgos de negocios, industrias, mercados, regulatorios y financieros
fuera del control de 414 Capital. Cualesquier retornos proyectados en el presente reporte se basan exclusivamente en el juicio de los
autores, con base en los riesgos asociados a ciertas estrategias de inversién, el retorno esperado con relacién a dichos riesgos
hipotéticos con valuaciones a precios de mercado y en el actual ambiente de inversion.

Ciertas suposiciones subyacentes al presente reporte fueron realizadas exclusivamente para efectos de modelacion financiera, siendo
improbable que se actualicen. No se realiza ninguna declaracion, ni se da garantia alguna respecto de la razonabilidad de las
suposiciones realizadas o con respecto a que todas las suposiciones adecuadas o0 necesarias han sido consideradas en el presente
reporte. Los resultados operativos, el valor de activos, las operaciones anunciadas y cualesquier otros elementos considerados en el
presente reporte pueden variar materialmente de las suposiciones subyacentes del presente reporte. Cualesquier variaciones en las
suposiciones de los autores podrdn afectar materialmente la informacion prevista en el presente reporte. Los resultados de inversién de
los lectores del presente reporte podrdn variar significativamente de resultados pasados o cualesquiera de las proyecciones hipotéticas
previstas en el presente reporte.

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, valuacion de activos subyacentes, liquidez
de mercado, modelos propietarios y supuestos (sujetos a cambio sin notificacion) e informacién publicamente disponible que se
considera confiable, pero no ha sido verificada de manera independiente. Todos los supuestos, opiniones y estimaciones constituyen
el juicio del analista a la fecha y estdn sujetos a cambio sin notificacion. Es imposible garantizar que dichos eventos, metas o resultados
se materialicen en el futuro y podrdn variar significativamente de lo aqui establecido. Toda la informacidn contenida en este reporte,
incluyendo proyecciones respecto del rendimiento del mercado financiero, se encuentran basadas en las condiciones actuales del
mercado, las cuales fluctuaran por eventos politicos, econdmicos, financieros, sociales o de ofra naturaleza.

En ningUn caso serdn 414 Capital, sus partes relacionadas o empleados responsables frente al lector o cualquier tercero por cualquier
decisidén o accién tomada con base en la informacién de este documento o por danos, aun cuando exista aviso sobre la posibilidad
de dichos danos. Asimismo, 414 no asume responsabilidad alguna mds alld de las establecidas en los términos y condiciones
establecidos en el Contrato de Prestacion de Servicios.

El presente no constituye una oferta para comprar o vender valores y no deberd de interpretarse como tal. Cualesquier valuaciones
son indicafivas (no realizables) y estas valuaciones pueden diferir sustancialmente de un valor realizable, particularmente en
condiciones de mercado voldtiles.

La inversion a la que se refiere esta publicacién puede no ser adecuada para todos los receptores. Se recomienda a los receptores
tomar decisiones de inversidn con base en sus propias investigaciones. Cualquier pérdida o consecuencia que surja del uso del material
contenido en esta publicacién serd Unica y exclusivamente responsabilidad del inversionista, y 414 Capital no tendrd responsabilidad
por dicha consecuencia. En caso de existir una duda sobre cualquier inversidn, los receptores deben contactar a sus propios asesores
de inversién, legales y/o fiscales para obtener asesoria sobre la oportunidad de la inversion. Al grado permitido por la ley, ninguna
responsabilidad es aceptada por cualquier pérdida, danos o costos de cualquier tipo que surjan del uso de esta publicacién o sus
contenidos.

El hecho de que 414 haya puesto este documento o cualquier otro material, a su disposicién, no constituye una recomendacién de
tomar o mantener una posicién, ni una representaciéon de que cualquier fransaccién es adecuada o apropiada para usted. Las
fransacciones pueden involucrar riesgos significativos y usted no debe participar en una fransaccién a menos que entienda
completamente dichos riesgos y haya determinado de manera independiente que dicha fransaccién es apropiada para usted. 414
no ofrece asesoria contable, fiscal o legal, y estos temas deben ser tratados con su asesor especializado.

Estos materiales fueron preparados para uso en el territorio mexicano. No pueden ser reproducidos, distribuidos a un tercero o
publicados sin el consentimiento de 414 Capital. Las leyes y los reglamentos de otros paises pueden restringir la distribucién de este
reporte. Las personas en posesion de este documento deben informarse sobre las posibles restricciones legales y cumplirlas de manera
acorde.

414 Capital Inc. e info@414capital.com e www.414capital.com 8
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Vertex Real Estate, S.A.P.I. de C.V.

Administrador del Fideicomiso

Fideicomiso Vertex Real Estate Fondo I, F/302791
Ave. Paseo de la Reforma No. 347

Col. Cuauhtémoc

06500, México, D.F.

Ciudad de México a 24 de febrero de 2020.

Estimados sefiores:

Acompaifiamos el Estado de Situacién Financiera, sin auditar, del Fideicomiso Irrevocable
Ntmero F/302791, Vertex Real Estate Fondo I, al 31 de diciembre de 2019, asi como el Estado
de Resultados y otros resultados integrales, Estado de Variacion en los activos netos
atribuibles a los Fideicomisarios y Estado de Flujos de Efectivo, sin auditar, por el periodo del
1 de enero al 31 de diciembre de 2019, asi como las notas sobre dichos estados financieros.

Estos estados financieros han sido preparados con base en la informacién proporcionada por
ustedes, la cual ha sido registrada en los libros de contabilidad, sin embargo, no han sido
auditados por nosotros de acuerdo con las Normas de Auditoria Generalmente Aceptadas y
por lo tanto, no expresamos opinién alguna sobre los mismos.

Dichos estados financieros han sido preparados bajo las International Financial Reporting
Standards (IFRS) emitidas por el International Accounting Standards Board (IASB) y a su vez
se incluyen los registros que le sean aplicables bajo dichas normas. Los registros estan
identificados, detallados e incluidos en dichos estados financieros proveidos para su revision,
autorizacion y comentarios.

Los servicios proporcionados al Fideicomiso Irrevocable Ntimero F/302791, Vertex Real
Estate Fondo I, fueron efectuados de acuerdo a sus instrucciones. Nosotros nos hemos
encargado de los servicios antes descritos, con base en la informacién y documentacién
proporcionada por ustedes. Los estados financieros adjuntos fueron preparados de acuerdo
con los registros contables derivados de la informacion, de la documentacién y las
explicaciones ofrecidas por ustedes, ahi que la exactitud de los documentos antes
mencionados depender, en buena medida, de qué tan completa, confiable y veridica sea la
documentacién e informacién proporcionada.

Debemos enfatizar que, al llevar a cabo el trabajo antes mencionado, no estamos actuando
como parte de la Administracién del Fideicomiso Irrevocable Ntimero F/302791, Vertex Real
Estate Fondo I. La responsabilidad de mantener los registros contables confiables y

PricewaterhouseCoopers, S. C., Mariano Escobedo 573, Colonia Rincén del Bosque, C. P. 11580, Ciudad de México
T: 555-2636000 www.pwe.com/mx
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establecer los controles internos necesarios para asegurar el registro completo y oportuno de
las operaciones es responsabilidad de la Administracién del Fideicomiso Irrevocable Nimero
F/302791, Vertex Real Estate Fondo L.

PwC no ha sido contratado, y no llevamos a cabo, funciones que le correspondan a la
Administraciéon del Fideicomiso Irrevocable Nimero F/302791, Vertex Real Estate Fondo I,
tampoco actuamos o aparentaremos actuar en un rol equivalente a la que tendria un
empleado del Fideicomiso Irrevocable Nimero F/302791, Vertex Real Estate Fondo I, ni nos
involucramos en alguna actividad que de acuerdo con nuestro criterio o juicio seria
inapropiada en relacién al objeto de nuestros servicios.

Quedamos al pendiente para cualquier informacion adicional que puedas necesitar en
relacién con la presente o los documentos adjuntos.

Atentamente

A

7

C.P.C. Agustin Mercado Lopez
Socio

Anexos —
Los mencionados
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Fideicomiso Irrevocable Nimero F/302791
Vertex Real Estate Fondo I

(Banco HSBC México, S. A., Institucién de Banca Miltiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria)
Estado de Situacién Financiera

(Preparado de libros sin haber practicado auditoria, véase carta
adjunta de PricewaterhouseCoopers, S.C. del 24 de febrero de 2020)

(Cifras en pesos)

Al 31 de diciembre Al 31 de diciembre
de 2019 de 2018

Activos Nota
Activo Circulante:
Efectivo y equivalentes de efectivo 5 48,388,503 66,991,297
Total del activo circulante 48,388,503 66,991,297
Activos financieros a valor razonable con cambios en
resultados 6 783,201,239 881,967,598
Impuestos por recuperar, principalmente impuesto al
valor agregado 16,813,142 15,246,736
Pagos Anticipados 1,589,200 17,400
Total activo 849,992,084 964,223,031
Pasivos
Pasivo circulante:
Otros pasivos y gastos acumulados 201,823,301 199,087,573
Activos netos atribuibles a los Fideicomisarios 648,168,603 765,135,458

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.

(2)



Fideicomiso Irrevocable Ntimero F/302791
Vertex Real Estate Fondo I

(Banco HSBC México, S. A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria)

Estado de Resultados y otros resultados integrales

(Preparado de libros sin haber practicado auditoria, véase carta
adjunta de PricewaterhouseCoopers, S.C. del 24 de febrero de 2020)

(Cifras en pesos)

Al 31 de diciembre Al 31 de diciembre
de 2019 de 2018

Ingresos:
Ingresos por intereses $ 1,910,451 $ 8,927,828
Otros Ingresos 3,060,687
Otros cambios netos en el valor razonable de activos financieros a
valor razonable con cambios en resultados (102,984,145) 81,374,080

Total de ingresos (101,073,694) 93,362,595
Egresos:
Gastos de administracién, principalmente honorarios del
administrador 11,683,270 63,499,298

Total de gastos de operacién 11,683,270 63,499,298
Utilidad (pérdida) de operacién (112,756,964) 29,863,297
Gastos financieros :
Pérdida (utilidad) cambiaria neta 629,247 1,520,341
Distribuciones a los tenedores de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios 676,154 1,150,882,198
Utilidad (pérdida) después de distribuciones antes de impuestos (114,062,365) (1,122,539,242)
Utilidad (pérdida) después de distribuciones e impuestos (114,062,365) (1,122,539,242)
Aumento (disminucion) en activos netos atribuibles a los tenedores

$ (114,062,365)  $ (1,122,539,242)

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.
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Fideicomiso Irrevocable Ntimero F/302791
Vertex Real Estate Fondo I

(Banco HSBC México, S. A., Institucién de Banca Miltiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria)

Estado de variacion en los activos netos atribuibles a los Fideicomisarios

(Preparado de libros sin haber practicado auditoria, véase carta
adjunta de PricewaterhouseCoopers, S.C. del 24 de febrero de 2020)

(Cifras en pesos)
Al 31 de diciembre Al 31 de diciembre
de 2019 de 2018
Nota

Activos netos atribuibles a los Fideicomisarios al inicio del afio $ 1,671,135,000 $ 1,671,135,000
Comisién por desempefio (197,624,863) (197,624,863)
Aumento en los activos netos atribuibles a los Fideicomisarios 24,937,600 .
Disminucién en los activos netos atribuibles a los
Fideicomisarios (850,279,044) (708,374,679)
Activos netos atribuibles a los Fideicomisarios al 31 de $ $
diciembre de 2019. 648,168,693 765,135,458

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.
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Fideicomiso Irrevocable Niimero F/302791
Vertex Real Estate Fondo I

(Banco HSBC México, S. A., Institucién de Banca Miltiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria)

Estado de flujo de efectivo

(Preparado de libros sin haber practicado auditoria, véase carta
adjunta de PricewaterhouseCoopers, S.C. del 24 de febrero de 2020)

(Cifras en pesos)

Al 31 de Algide
diciembre de diciembre de
2019 2018

Flujo de efectivo en actividades de operacion: Nota
Aumento (disminucién) en los activos netos atribuibles a los
Fideicomisarios $ (114,062,365) $ (1,122,539,242)
Ajustes por:
Distribuciones a los tenedores de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios (542,762) (6,271,372)

(114,605,126) (1,128,810,614)
(Aumento) disminucién en:
Activos por instrumentos financieros - 6,640,135
Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados 98,766,358 (159,138,408)
Otros activos (1,571,800) -
Impuestos por recuperar, principalmente impuesto al valor
agregado (1,566,406) 29,745,466
Otros pasivos y gastos acumulados 3,278,579 (7,903,359)
Flujos netos de efectivo de actividades de operacién (15,698,395) (1,259,466,780)
Actividades de financiamiento:
Distribuciones a los tenedores de los Certificados Burséatiles
Fiduciarios (2,904,400) )
Flujos netos de efectivo de actividades de financiamiento (2,904,400) -
Disminucioén neta de efectivo y equivalentes de efectivo (18,602,795) (1,259,466,780)
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo 66,991,297 1,326,458,077
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo $ 48,388,503 § 66,991,297

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.

(5)



Fideicomiso Irrevocable Nimero F/302791
Vertex Real Estate Fondo I

(Banco HSBC México, S. A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria)

Notas a los Estados Financieros
Por el periodo comprendido del 1 de enero al 31 de diciembre de 2019

(Cifras en pesos)

1. Naturaleza del Fideicomiso y caracteristicas mas importantes

Con fecha 10 de marzo de 2011, se celebré el Contrato de Fideicomiso Irrevocable Ntimero
F/302791 Vertex Real Estate Fondo I (Banco HSBC México, S. A., Institucién de Banca Miltiple,
Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria) (el Fideicomiso), entre Vertex Real Estate, S. A. P. L.
de C. V. (el Fideicomitente y Administrador), HSBC México, S. A., Institucién de Banca Miltiple,
Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria (el Fiduciario), y Deutsche Bank México, S. A.,
Institucion de Banca Multiple, Divisién Fiduciaria (el Representante Comun), el cual, tiene como
fecha de vencimiento el 14 de marzo de 2021.

El Fideicomiso tiene como fines establecidos invertir en sociedades mexicanas residentes en México
no listadas en la Bolsa Mexicana de Valores al momento de realizar la inversion, asi como otorgar
préstamos a dichas sociedades para financiarlas y crear un portafolio de activos inmobiliarios con
inversiones en los diferentes subsectores inmobiliarios que ofrezcan oportunidades atractivas
durante el periodo de inversion para maximizar el potencial de valor al momento de desinvertirlo.
El valor de las inversiones en activos inmobiliarios se crear4 a través de generacion de flujos
(provenientes de rentas) y la apreciacién del capital por plusvalia que este tipo de inversiones
generan al momento de la venta de dichos activos (venta de activos generadores de renta
estabilizados y/o venta de unidades residenciales o activos inmobiliarios con valor agregado). Este
portafolio se creard a través de la adquisicién de activos de inversion preferentemente ya
construidos o en proceso de construccién para reducir el espectro de riesgo que el desarrollo
inmobiliario presenta, sobre todo en sus fases iniciales de conceptualizacién y obtencion de
factibilidades. El Fideicomiso puede llevar a cabo cualquier accién, incluyendo la celebracién de
contratos necesarios para cumplir con los fines para los que fue creado.

El 14 de marzo de 2011, el Fideicomiso llevo a cabo la emision de 16,711,350 Certificados Bursatiles
Fiduciarios con valor nominal de cien pesos cada uno, conocidos como Certificados de Capital de
Desarrollo (CKDs). La emision total fue por la cantidad de $1,671,135,000.

Partes en el Fideicomiso

Fiduciario: HSBC México, S. A., Institucion de Banca Mdltiple, Grupo
Financiero HSBC, Division Fiduciaria (HSBC)

Fideicomitente y Administrador: ~ Vertex Real Estate, S. A. P. 1. de C. V. (Vertex)

Fideicomisario en Primer Lugar:  Los tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios
representados por el Representante Comun.

Representante Comun: Deutsche Bank México, S.A., Institucién de Banca Multiple,
Divisién Fiduciaria (Deutsche)

Fines del Fideicomiso - Que el Fiduciario lleve a cabo las actividades y cumpla con las
obligaciones descritas en la cliusula 2.4 del contrato de Fideicomiso, incluyendo (i) de conformidad
con las instrucciones previas y por escrito del Administrador que sean entregadas al Fiduciario en
los términos del Fideicomiso, invertir en sociedades mexicanas residentes en México no listadas en
bolsa al momento de realizar la inversion, asi como otorgar préstamos a dichas sociedades para

(6)



Fideicomiso Irrevocable Numero F/302791
Vertex Real Estate Fondo I

(Banco HSBC México, S. A., Institucién de Banca Miltiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria)

financiarlas; (ii) distribuir y administrar el monto total de la colocacién de Certificados Bursatiles
Fiduciarios; (iii) realizar inversiones y realizar distribuciones a los tenedores con los flujos
derivados de dichas inversiones; y (iv) realizar todas aquéllas actividades que el Administrador le
instruya al Fiduciario por escrito (con la autorizacién del Comité Técnico, en caso de que ésta sea
requerida conforme al Fideicomiso) que sean necesarias, recomendables, convenientes o
incidentales a las actividades descritas en los incisos (i), (ii) y (iii) anteriores.

Patrimonio del Fideicomiso - El patrimonio del Fideicomiso se integrara por (i) la aportacién
inicial, (ii) el monto total de la colocacidn, (iii) los titulos representativos del capital social de las
Sociedades Promovidas que el Fiduciario suscriba o adquiera con motivo de las inversiones, (iv) los
derechos de crédito que origine o adquiera el Fiduciario a cargo de las Sociedades Promovidas
derivados de las inversiones que realice de conformidad con la clausula 6.3 del contrato de
Fideicomiso, (v) los flujos, (vi) todas y cada una de las cantidades depositadas en las cuentas del
Fideicomiso, (vii) todas y cada una de las cantidades que deriven de las inversiones de las
cantidades depositadas en las cuentas del Fideicomiso de conformidad con la clausula 9.5 del
contrato de Fideicomiso, (viii) todos y cada uno de los demas activos y derechos cedidos al y/o
adquiridos por el Fiduciario para los fines del Fideicomiso de conformidad con, o segtn lo previsto
en el contrato de Fideicomiso, y (ix) todas y cualesquiera cantidades en efectivo y todos los
accesorios, frutos, productos y/o rendimientos derivados de o relacionados con los bienes descritos
en los incisos anteriores.

Certificados Bursatiles Fiduciarios - Los Certificados Bursatiles Fiduciarios que emita el
Fiduciario en cumplimiento de este Fideicomisos, tendran las siguientes caracteristicas:

a. Los tenedores, por la mera adquisicion de los Certificados Bursétiles, estaran sujetos a lo
previsto en el contrato de Fideicomiso y en los Certificados Burséatiles incluyendo lo dispuesto

por la clausula 15.6 del contrato de Fideicomiso respecto a la sumisién a jurisdiccién y derecho
aplicable.

b. Las distribuciones seran realizadas segn se establece en la clausula 9.4 del contrato de
Fideicomiso y seran exclusivamente con cargo a los bienes que integran el patrimonio del
Fideicomiso. El patrimonio del Fideicomiso también estar4 disponible para realizar pagos de las
demas comisiones, honorarios, gastos, obligaciones e indemnizaciones del Fiduciario, segiin se
establece en la clausula 9.3 del contrato de Fideicomiso.

¢. Los Certificados Bursatiles se denominaran en pesos.
d. Elvalor nominal de los Certificados Bursétiles serd de $100 cada uno.

e. Todos los Certificados Bursatiles vencerin el 14 de marzo de 2021.

Cuentas del Fideicomiso - En cumplimiento de sus fines, el Fideicomiso abrira las cuentas
seflaladas a continuacion:

i.  Cuenta general - La deber4 abrir y mantener abierta el Fiduciario para: 1) en la fecha de emision
depositar el monto total de la colocacién y 2) debera mantener en deposito en la cuenta general,
durante la vigencia del contrato de Fideicomiso, la reserva de gastos y la reserva de
administracion; en el entendido, que a partir de la fecha de emisién y hasta la fecha del
recélculo, el Administrador deber4 calcular de manera trimestral los montos de la reserva de
gastos y la reserva de administracion a efecto de que (1) los montos que conforme la reserva de
gastos sean suficientes en todo momento para cubrir los gastos de mantenimiento del
Fideicomiso, y (2) los montos que conformen la reserva de administracién sean suficientes en
fodo momento para cubrir la contraprestacion por Administracién, en cada caso, durante la
vigencia del contrato de Fideicomiso.

@)



Fideicomiso Irrevocable Nimero F/302791
Vertex Real Estate Fondo I

(Banco HSBC México, S. A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria)

il

1ii.

Cuenta de inversiones - La cuenta la deber4 abrir y mantener el Fiduciario, para el dia habil
inmediato anterior a la fecha en que el Fideicomiso deba realizar un desembolso o pago con
respecto de una Sociedad Promovida o una inversién (ya sea para la compra o constitucién de la
Sociedad Promovida correspondiente, para el otorgamiento de préstamos, para pagar gastos de
inversién, o para realizar inversiones o inversiones adicionales), el Fiduciario transferira de la
cuenta general y/o de la cuenta de flujos, segiin sea el caso, a la cuenta de inversiones, el monto

necesario para realizar dicho pago de conformidad con las instrucciones previas y por escrito
del Administrador.

Cuenta de flujos - El Fiduciario depositar4 en la cuenta de flujos todos los flujos que reciba de
las inversiones.

Distribuciones - Las distribuciones y los pagos al amparo de los Certificados Bursatiles seran
exclusivamente con cargo a los bienes que integran el patrimonio del Fideicomiso. El patrimonio
del Fideicomiso también estara disponible para realizar pagos de las demés comisiones, honorarios,
gastos, obligaciones e indemnizaciones del Fiduciario, segiin se establece en la clausula 9.3 del
contrato de Fideicomiso. Las distribuciones realizadas a los tenedores deberan aplicarse en el
siguiente orden de prelacién:

a.

Primero, el 100% de los flujos sera distribuido a los tenedores hasta que el monto acumulado
distribuido sea igual al monto total invertido mas los gastos aplicables para el retorno,

Segundo, el 100% de los flujos depositados en la cuenta de flujos sera distribuido a los
tenedores hasta que el monto acumulado distribuido sea suficiente para proporcionar a los
tenedores una tasa interna de retorno anual del 9% sobre el monto total invertido més los

gastos aplicables para el retorno (calculada por el Administrador antes de impuestos),
capitalizada trimestralmente,

Tercero, una vez pagadas las cantidades descritas en los incisos (i) y (ii) anteriores, la totalidad
de los flujos remanentes en la cuenta de flujos deberan ser pagados a los tenedores y al
Administrador en los porcentajes que se seflalan a continuacién, hasta que la suma de los
recursos que sean distribuidos conforme al sub-inciso (2) siguiente sea equivalente al 20% de:
() los recursos que hayan recibido los Tenedores conforme al inciso (ii) anterior y (z) los
recursos que se distribuyan a los tenedores y al Administrador conforme al presente inciso (iii):
(1) un monto equivalente al 20% de los recursos que se estén distribuyendo conforme al
presente inciso (iii) sera entregado a los tenedores; y (2) un monto equivalente al 80% de los
recursos que se estén distribuyendo conforme al presente inciso (iii) serd entregado al
Administrador como comisién por desempefio,

Cuarto, una vez pagadas las cantidades descritas en los incisos (i), (ii) y (iii) anteriores, la
totalidad de los flujos remanentes en la cuenta de flujos deberan ser pagados a los tenedores y al
Administrador en los porcentajes que se sefialan a continuacién: (1) un monto equivalente al
80% de los recursos que se estén distribuyendo conforme al presente inciso (iv) ser4 entregado
a los tenedores; y (2) un monto equivalente al 20% de los recursos que se estén distribuyendo

conforme al presente inciso (iv) serd entregado al Administrador como comisién por
desempeiio.

Comité Técnico - De conformidad con lo establecido en el Articulo 8o de la Ley de Instituciones
de Crédito, por medio del contrato de Fideicomiso se establece un Comité Técnico que se formara y
tendra las siguientes facultades:

Estara integrado por hasta 21 miembros propietarios y sus respectivos suplentes, de los cuales
por lo menos el 25% deberan ser miembros independientes.

Los tenedores que tengan derecho a designar a un miembro del Comité Técnico de conformidad
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Fideicomiso Irrevocable Ntimero F/302791
Vertex Real Estate Fondo I

(Banco HSBC México, S. A., Institucién de Banca Miiltiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria)

con la clausula 3.2(a) del contrato de Fideicomiso y el Administrador, notificaran al Fiduciario,
al Representante Comun y al Administrador (en su caso), por escrito, de la designacién que
hayan realizado. Los tenedores y el Administrador podran en cualquier momento revocar la
designaci6n o sustituir a dichos miembros que hayan designado, mediante notificacién por
escrito al Fiduciario y al Representante Comiin, en los términos antes mencionados.

- Cada tenedor que pretenda designar a un miembro en el Comité Técnico segiin se establece en
la clausula 3.2 del contrato de Fideicomiso y que no haya renunciado a su derecho, deber4
entregar al Fiduciario y al Administrador (con copia al Representante Comtin), como evidencia
de la cantidad de Certificados Bursatiles de los que dicho tenedor es propietario, las constancias
de depbsito que expida el Indeval al respecto y/o el listado de tenedores de Certificados
Bursatiles que para tal efecto expida el intermediario financiero correspondiente, de ser el caso.

- El Fiduciario s6lo cumplira las instrucciones que validamente reciba del Comité Técnico
conforme a lo establecido en la clausula 3.2 del contrato de Fideicomiso.

- El nombramiento de miembros del Comité Técnico es honorifico y no da derecho a dichos

miembros a recibir contraprestacion alguna de cualquier naturaleza por el desempefio del
mismo.

- Los miembros del Comité Técnico podréan celebrar convenios para ejercer el derecho de voto en
las sesiones del Comité Técnico.

- Los miembros del Comité Técnico por mayoria designaran a un miembro del Comité Técnico
como presidente, y a una persona que podra no ser miembro como secretario.

- El Comité Técnico deber4 reunirse de manera regular de conformidad con el calendario que sea
aprobado en la primera sesién de cada afio, y de manera especial cuando sea convocado por un
miembro del Comité Técnico o por el Administrador.

- Para que las sesiones del Comité Técnico se consideren validamente instaladas, todos sus
miembros deben ser debidamente convocados y la mayoria de sus miembros propietarios o sus
suplentes respectivos deberan estar presentes, y sus resoluciones deberan ser adoptadas por
una mayoria de votos de los miembros presentes.

Régimen Fiscal - Se pretende que el Fideicomiso cumpla con los requisitos contenidos en la Ley
de Impuesto Sobre la Renta (LISR) para ser considerado como un Fideicomiso de inversién de
capital de riesgo, por lo que dentro del objeto principal del mismo estaria que el Fiduciario invierta
en el capital de sociedades mexicanas residentes en México cuyas acciones no se encuentren
listadas en la Bolsa Mexicana de Valores (u otro mercado de valores) al momento de la inversion,
participar en su consejo de administracién para promover su desarrollo, asf como otorgarles
financiamiento y se les debera dar el tratamiento fiscal del articulo 193 de la LISR.

Los requisitos para poder tributar de acuerdo con el articulo 192 de la LISR son los siguientes:

a. Que el Fideicomiso se constituya de conformidad con las leyes mexicanas y la fiduciaria sea una
institucién de crédito residente en México para actuar como tal en el pais;

b. Que el fin primordial del Fideicomiso sea invertir en el capital de sociedades mexicanas
residentes en México no listadas en bolsa al momento de la inversién y participar en su consejo
de administracién para promover su desarrollo, asi como otorgarles financiamiento;

¢. Que al menos el 80% del patrimonio del Fideicomiso esté invertido en las acciones que integren
la inversién en el capital o en financiamiento otorgados a las sociedades promovidas a las que se
refiere la fraccion II anterior y el remanente se invierta en valores a cargo del Gobierno Federal
inscritos en el Registro Nacional de Valores e Intermediarios o en acciones de sociedades de
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inversién en instrumentos de deuda;

d. Que las acciones de las sociedades promovidas que se adquieran no se enajenen antes de haber

e.

transcurrido al menos un periodo de dos afios contado a partir de la fecha de su adquisicion;

Deber4 distribuirse al menos el 80% de los ingresos que reciba el fideicomiso en el afio a mas
tardar dos meses después de terminado el afio.

La fraccién VII del articulo 193 de 1a Ley del ISR establece que en caso de no cumplirse con alguno
de los requisitos a que se refieren las fracciones IV y V del articulo 192 de la ley de referencia, se
estaria a lo dispuesto en el articulo 13 de la propia ley, lo cual resultaria en la necesidad de cumplir
con ciertas obligaciones adicionales, como pagos provisionales, trimites y otras obligaciones
fiscales por parte del Fideicomiso, asi como, eventualmente, por algunos fideicomisarios.

El principal lugar de operaciones del Fideicomiso es en la Ciudad de México.

2. Bases de presentacion

a. Adopcién de las Normas Internacionales de Informacién Financiera

A partir del 1 de enero de 2013 la Entidad adopt6 las Normas Internacionales de Informacién
Financiera (IFRS, por sus siglas en inglés, en adelante IFRS) y sus adecuaciones e
interpretaciones emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB, por
sus siglas en inglés), en vigor al 31 de diciembre de 2013; consecuentemente aplica la IFRS 1,
Adopcién inicial de las Normas Internacionales de Informacién Financiera. Estos estados

financieros han sido preparados de conformidad con las normas e interpretaciones emitidas y
efectivas a la fecha de los mismos.

- Transicion a IFRS

Los estados financieros al 31 de diciembre de 2012 fueron los Gltimos preparados conforme
a Normas de Informacion Financiera Mexicanas (NIF). Dichos estados financieros difieren
en algunas 4reas respecto a las IFRS. En la preparacion de los estados financieros a la fecha
de transicion (1 de enero de 2012), la administracion del Fideicomiso ha modificado ciertos
métodos de presentacién contable y de valuacion aplicados en las normas contables de los
estados financieros de NIF para cumplir con IFRS. Las cifras comparativas al 31 de
diciembre 2012 y por el afio que termind en esa fecha fueron modificadas para reflejar estas

adopciones.
3. Principales politicas contables
a. Declaracion de cumplimiento
Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados de acuerdo con las IFRS"s
emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad.
b. Bases de preparacion

Los estados financieros han sido preparados sobre la base de costo histérico, modificado porla
revaluacién a valor razonable a través de resultados de las inversiones en subsidiarias, de
acuerdo con las International Financial Reporting Standards (IFRS) emitidas por el
International Accounting Standards Board (IASB). Las IFRS comprenden todas las
International Accounting Standards (IAS) vigentes, asi como todas las interpretaciones
relacionadas emitidas por el International Financial Reporting Interpretations Committee
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(IFRIC), incluyendo aquellas emitidas previamente por el Standing Interpretations Committee
(S10).

El Fideicomiso ha determinado que cumple con la definicién de una entidad de inversion tal
como se define en IFRS 10, ya que obtiene fondos de uno o més inversionistas con el fin de
proporcionarles servicios de gestion de inversiones; se compromete con sus inversionistas a que
su proposito de negocio es invertir los fondos que recibe para obtener rendimientos de la
apreciacion de su capital, ingresos de inversiones, o ambos; y mide y evalta el desempefio de
sustancialmente todas sus inversiones con una base de valor razonable.

Como resultado de las modificaciones a IFRS 10 relacionadas a entidades de inversién, el
Fideicomiso ha cambiado su politica contable con respecto a la inversion en sus subsidiarias.
Las subsidiarias, que anteriormente eran consolidadas, ahora se contabilizan a su valor
razonable con cambios en resultados, (ver Notas 6y 7 €).

La preparacion de los estados financieros de acuerdo con IFRS requiere el uso de ciertas
estimaciones contables criticas. Las ireas que involucran un mayor grado de juicio o
complejidad o las 4reas en las que los supuestos y estimaciones son significativos para los
estados financieros s se describen en la Nota 4.

c. Bases de consolidacion de estados financieros

Las subsidiarias son todas aquellas entidades (incluyendo entidades de propésito especifico)
sobre las cuales el Fideicomiso tiene el poder para decidir las politicas operativas y financieras.
Generalmente, en estas entidades, el Fideicomiso es propietario de mas de la mitad de las
acciones con derecho de voto. Asimismo, al evaluar si el Fideicomiso controla a una entidad, la
existencia y efectos de derechos de votos potenciales que son actualmente ejercibles o
convertibles fueron considerados. El Fideicomiso también evaliia la existencia de control en los
casos en que no tiene mas del 50% del derecho de voto, pero puede decidir las politicas
financieras y de operaci6n ejerciendo control.

El Fideicomiso ha adoptado anticipadamente las adecuaciones a la IFRS 10 “Estados
financieros”, de acuerdo a las cuales, es considerado una entidad de inversién, y, por tanto,
tiene una excepcién de consolidar sus subsidiarias o aplicar la IFRS 3 “Combinaci6n de
negocios” cuando se obtiene control en otras entidades, en vez de ello, debe medir sus
inversiones en subsidiarias a valor razonable con cambios en resultados.
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€.

Subsidiaria - - Lugar de negocios/
T 2 £ b A
2019 201 Actividad principal ais de incorboracion
Vertex Residencial Cuajimalpa, S. A.P.I1de 86 86 Construceién de desarrollo Meéxico
C. V. (Residencial Cuajimalpa) residencial.
Vertex Residencial GDL, S. A.P.L.de C.V. 95 95 Construceion de desarrollos México
(Residencial GDL) residenciales.
VHG Promotora Iztacalco, S. A.P.1.deC.V. 81 81 Construccién de desarrollos Meéxico
(Promotora Iztacalco) residenciales.
VRX Centenario Comercial S.de R.L.deC.V. 84 84 Construccion de desarrollos México
comercial.
VRX Centenario Residencial S.A.P.I de C.V. 95 95 Construccién de desarrollos Meéxico
comercial.

El porcentaje de tenencia accionaria que el Fideicomiso tiene en sus subsidiarias directas al 31
de diciembre de 2019 y 31 de diciembre de 2018 es la que se muestra, midiendo cada una a su
valor razonable con cambios en resultados de acuerdo a las adecuaciones a la IFRS 10 antes
mencionadas, ver Nota 6.

Ninguna de estas subsidiarias tiene actividades relacionadas a actividades de inversién del
Fideicomiso, que es considerado una entidad de inversién. Al 31 de diciembre de 2019 y 31 de

diciembre de 2018, no existen restricciones significativas en las subsidiarias mencionadas.

Reconocimiento de ingresos

Los ingresos por intereses se reconocen conforme se devengan, en funcién de los plazos y tasas
de interés establecidos en los contratos celebrados con las instituciones bancarias.

Los ingresos por dividendos se reconocen cuando se establece el derecho a recibir el pago.

Activos financieros

Los activos financieros se clasifican en las siguientes categorias: activos financieros "a valor
razonable con cambios a través de resultados” (FVTPL, por sus siglas en inglés), inversiones
"conservadas al vencimiento" y "préstamos y cuentas por cobrar”. La clasificacion depende de la
naturaleza y proposito de los activos financieros y se determina al momento del reconocimiento
inicial.

1. Método de 1a tasa de interés efectiva

El método de interés efectivo es un método para calcular el costo amortizado de un
instrumento de deuda y de asignacion del ingreso o costo financiero durante el periodo
relevante. La tasa de interés efectiva es la tasa que descuenta los ingresos futuros de
efectivo estimados (incluyendo todos los honorarios y puntos base pagados o recibidos
que forman parte integral de la tasa de interés efectiva, costos de la transaccion y otras
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primas o descuentos) durante la vida esperada del instrumento de deuda o, cuando es
apropiado, un periodo menor, al valor en libros neto al momento del reconocimiento

inicial.

Los ingresos se reconocen con base en al interés efectivo para instrumentos de deuda
distintos a aquellos activos financieros clasificados como FVTPL.

Activos financieros a FVTPL

Estos activos comprenden las subsidiarias del Fideicomiso, en consideracion de la
exencién de consolidacién sefialada por las modificaciones a IFRS 10. La evaluacién de
su desempefio se basa en la determinaci6n del valor razonable de estas subsidiarias,
que es llevada a cabo por valuadores expertos independientes en consideracion de los
lineamientos de IFRS 13, “Medicién del valor razonable”. Los cambios en el valor
razonable de cada subsidiaria que se registren cada periodo, son llevados directamente
al Estado de Resultados y otros resultados integrales.

Los activos financieros a valor razonable con cambios en resultados fueron valuados a
valor razonable como costo atribuido y de acuerdo al anélisis realizado, los criterios
considerados fueron los siguientes:

- Desarrollos Hoteleros, se consideran estabilizados cuando su construccién ha
sido terminada y tengan la ocupacién promedio de hoteles comparables en la
misma zona o alcancen tres afios de operacién a partir de su apertura, lo que
ocurra primero.

- Desarrollos Residenciales, se consideran estabilizados cuando se termina la
construccioén de la fase correspondiente o se tiene el 70% vendido de la misma
fase.

- Centros Comerciales / Edificios de Oficinas, se consideran estabilizados cuando
alcanzan el 85% de ocupacién.

Inversiones conservadas al vencimiento

Inversiones conservadas al vencimiento son activos financieros no derivados con
pagos fijos o determinables y fechas fijas de vencimiento que el Fideicomiso tiene la
intencién y capacidad de conservar hasta su vencimiento. Con posterioridad al
reconocimiento inicial, las inversiones conservadas hasta su vencimiento se valoran a
costo amortizado utilizando el método de interés efectivo menos cualquier pérdida por
deterioro.

Préstamos v cuentas por cobrar

Las cuentas por cobrar, préstamos y otras cuentas por cobrar con pagos fijos o
determinables, son activos financieros no derivados que no se negocian en un mercado
activo. Los préstamos y cuentas por cobrar se valian al costo amortizado usando el
método de interés efectivo, menos cualquier deterioro.

Los ingresos por intereses se reconocen aplicando la tasa de interés efectiva, excepto
por las cuentas por cobrar a corto plazo en caso de que el reconocimiento de intereses
sea inmaterial.

Deterioro de activos financieros

Los activos financieros distintos a los activos financieros a valor razonable con
cambios a través de resultados, se sujetan a pruebas para efectos de deterioro al final
de cada periodo de reporte. Se considera que los activos financieros estan
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deteriorados, cuando existe evidencia objetiva que, como consecuencia de uno o mas
eventos que hayan ocurrido después del reconocimiento inicial del activo financiero,
los flujos de efectivo futuros de la inversién han sido afectados.

Para los instrumentos de capital cotizados y no cotizados en un mercado activo
clasificados como disponibles para su venta, un descenso significativo o prolongado
del valor razonable de los valores por debajo de su costo, se considera evidencia
objetiva de deterioro.

Para todos los demaés activos financieros, la evidencia objetiva de deterioro podria

incluir:

o Dificultades financieras significativas del emisor o contraparte;

. Incumplimiento en el pago de los intereses o el principal;

. Es probable que el prestatario entre en quiebra o en una reorganizacion
financiera; o

. La desaparicién de un mercado activo para el activo financiero debido a

dificultades financieras.

Para ciertas categorias de activos financieros, como cuentas por cobrar, los activos que
se sujetan a pruebas para efectos de deterioro y que no han sufrido deterioro en forma
individual, se incluyen en la evaluacion de deterioro sobre una base colectiva.

Para los activos financieros que se registran al costo amortizado, el importe de la
pérdida por deterioro que se reconoce es la diferencia entre el valor en libros del activo
y el valor presente de los flujos de efectivo futuros, descontados a la tasa de interés
efectiva original del activo financiero.

Para los activos financieros que se contabilicen al costo, el importe de la pérdida por
deterioro se calcula como la diferencia entre el valor en libros del activo y el valor
presente de los flujos futuros de efectivo estimados, descontados a la tasa actual del
mercado de cambio de un activo financiero similar. Tal pérdida por deterioro no se
revertird en los periodos posteriores.

El valor en libros del activo financiero se reduce por la pérdida por deterioro
directamente para todos los activos financieros, excepto para las cuentas por cobrar,
donde el valor en libros se reduce a través de una cuenta de estimacién para cuentas de
cobro dudoso. Cuando se considera que una cuenta por cobrar es incobrable, se
elimina contra la estimacién. La recuperacion posterior de los montos previamente
eliminados se convierte en un crédito contra la estimacion. Los cambios en el valor en
libros de la cuenta de la estimacién se reconocen en los resultados.

Para activos financieros valuados a costo amortizado, si, en un periodo subsecuente, el
importe de 1a pérdida por deterioro disminuye y esa disminuci6n se puede relacionar
objetivamente con un evento que ocurre después del reconocimiento del deterioro, la
pérdida por deterioro previamente reconocida se reversa a través de resultados hasta
el punto en que el valor en libros de la inversion a la fecha en que se reverso el
deterioro no exceda el costo amortizado que habria sido si no se hubiera reconocido el
deterioro.

6. Baja de activos financieros

El Fideicomiso deja de reconocer un activo financiero tinicamente cuando expiran los
derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero o cuando se
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transfieren de manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del
activo financiero. Si el Fideicomiso no transfiere ni retiene substancialmente todos los
riesgos y beneficios inherentes a la propiedad y continiia reteniendo el control del
activo transferido, el Fideicomiso reconocera su participacion en el activo y la
obligacién asociada por los montos que tendria que pagar. Si el Fideicomiso retiene
substancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad de un activo
financiero transferido, el Fideicomiso contintia reconociendo el activo financiero y
también reconoce un préstamo colateral por los recursos recibidos.

En la baja de un activo financiero en su totalidad, la diferencia entre el valor en libros
del activo y la suma de la contraprestacién recibida y por recibir y la ganancia o
pérdida acumulada que haya sido reconocida en otros resultados integrales y
resultados acumulados se reconocen en resultados.

Otros pasivos financieros

A la fecha de los estados financieros el Fideicomiso tiene instrumentos financieros clasificados
como otros pasivos financieros (distribuciones por pagar) las cuales se valian
subsecuentemente al costo amortizado usando el método de tasa de interés efectiva.

Efectivo y equivalentes de efectivo

Consisten principalmente en depésitos bancarios en cuentas de cheques e inversiones en
valores a corto plazo, de gran liquidez, facilmente convertibles en efectivo con vencimiento
hasta de tres meses a partir de su fecha de adquisicion y sujetos a riesgos poco significativos de
cambios en valor. El efectivo se presenta a valor nominal; las fluctuaciones en su valor se
reconocen en los resultados del periodo.

Inversiones a corto plazo

Consisten principalmente en inversiones en valores a corto plazo, de gran liquidez, facilmente
convertibles en efectivo con vencimiento hasta de tres meses a partir de su fecha de adquisicion

y sujetos a riesgos poco significativos de cambios en valor y con fines distintos a los de
operacion.

Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando el Fideicomiso tiene una obligacion legal presente o
asumida como resultado de eventos pasados, es probable la salida de flujos de efectivo para
pagar la obligacién y el monto de tal salida de recursos pueda ser estimado confiablemente. No
se reconoce provisiones por pérdidas operativas futuras.

Las provisiones se reconocen al valor presente de los desembolsos que se espera sean
requeridos para cancelar la obligacién utilizando una tasa antes de impuestos que refleje las
condiciones actuales del mercado con respecto al valor del dinero y los riesgos especificos para
dicha obligacién. El incremento de la provisién debido al transcurso del tiempo se reconoce
como un gasto por intereses.

Un pasivo contingente es una obligacion posible a raiz de sucesos pasados y cuya existencia ha
de ser confirmada por la ocurrencia o no ocurrencia de uno o més sucesos futuros inciertos que
no estan enteramente bajo el control de la entidad. Los pasivos contingentes no se reconocen en
la contabilidad, sino que solo son revelados salvo cuando la probabilidad de ocurrencia es
remota.
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J-

Ala fecha de emision de estos estados financieros y durante los periodos presentados, no se han
identificado provisiones ni contingencias que revelar

Costos de emision

Los costos de emision son costos incurridos para la adquisicién de activos o pasivos financieros
a valor razonable con cambios en resultados, por lo que los costos incluyen honorarios y
comisiones pagadas a agentes, asesores, intermediarios, entre otros. Y una vez incurridos, los
costos de emisién son reconocidos en el Estado de Resultados a valor razonable con cambios y
otros resultados integrales. Por lo que durante los ejercicios que terminaron al 31 de diciembre
de 2019 y 31 de diciembre de 2018, no se generaron més costos de este tipo.

Estado de flujo de efectivo
El Fideicomiso presenta su Estado de flujo de efectivo utilizando el método indirecto. Los

intereses recibidos se clasifican como flujos de efectivo de operacién, mientras que los intereses
pagados se clasifican como flujos de efectivo de financiamiento.

. Contingencias

Las obligaciones o pérdidas relacionadas con contingencias se reconocen cuando es probable
que sus efectos se materialicen y existan elementos razonables para su cuantificacion. Sino
existen estos elementos razonables, se incluye revelacién en forma cualitativa en las notas a los
estados financieros. Los ingresos, utilidades o activos contingentes se reconocen hasta el
momento en que existe certeza de su realizacion.

Pasivos financieros
1. Clasificaci6én como deuda o capital

Los instrumentos de deuda y/o capital se clasifican como pasivos financieros o como capital de
conformidad con la sustancia del acuerdo contractual y las definiciones de pasivo y capital.

Clasificacion activos netos

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 CKDs impone una obligacién de pago.
IFRS provee una excepcion a la clasificaciéon como pasivo (o activos netos) si se cumplen con
algunos criterios. La administracién del Fideicomiso ha evaluado dichos criterios y ha
determinado que la clasificacién de activos netos, representa la realidad econémica de la
emisién de los CKDs, los cuales se muestran en el estado de Situacién Financiera.

2. Instrumentos de capital
Un instrumento de capital consiste en cualquier contrato que evidencie un interés residual en

los activos del Fideicomiso luego de deducir todos sus pasivos. Los instrumentos de capital

emitidos por el Fideicomiso se reconocen por los recursos recibidos, neto de los costos directos
de emision.

3. Pasivos financieros

Los pasivos financieros se clasifican como pasivos financieros a valor razonable con cambios a
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través de resultados o como otros pasivos financieros.

4.  Otros pasivos financieros

Otros pasivos financieros, (incluyendo otros pasivos y gastos acumulados), se valian

subsecuentemente al costo amortizado usando el método de tasa de interés efectiva antes
descrito.

5.  Baja de pasivos financieros

Fl Fideicomiso da de baja los pasivos financieros si, y solo si, las obligaciones del Fideicomiso se
cumplen, cancelan o expiran. La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero dado de
baja y la contraprestacién pagada y por pagar se reconoce en resultados.

Juicios contables criticos y fuentes clave para la estimacién de incertidumbres

La aplicacion de las politicas contables del Fideicomiso, las cuales se describen en la Nota 3, la
Administracién debe hacer juicios, estimaciones y supuestos sobre los valores en libros de los
activos y pasivos de los estados financieros. Las estimaciones y supuestos relativos se basan en la

experiencia y otros factores que se consideran pertinentes. Los resultados reales podrian diferir de
estas estimaciones.

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

La Administracién prepara estimaciones y supuestos relacionados con el futuro. Por definicién, las
estimaciones contables que resulten rara vez serdn iguales a los resultados reales.

a. Juicios criticos al aplicar las politicas contables
A continuacién, se presentan juicios criticos, aparte de aquellos que involucran las

estimaciones, realizados por la Administraciéon durante el proceso de aplicacién de las

politicas contables del Fideicomiso y que tienen un efecto significativo en los estados
financieros.

Clasificaciéon de Entidades de Inversiéon

En octubre de 2013, se emitieron adecuaciones a la IFRS 10 que clarifican los lineamientos
para las entidades de inversién que son vigentes para los ejercicios que inicien al o después
del 1 de enero de 2014, siendo su aplicacién anticipada permitida.

Antes de las adecuaciones a la IFRS 10 mencionadas en el parrafo anterior, el tratamiento y
como es que califican las entidades de inversion, se detallaba basicamente en los
fundamentos como més adelante se menciona.

Para calificar como una entidad de inversion se deben de cumplir con los siguientes tres

requisitos a los cuales el Fideicomiso cumple y se consideraria como una entidad de
inversion.

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

Su propésito de negocio es invertir los fondos para generar retornos como una
apreciacion del capital e ingresos por inversiones, o ambos.
Mide y evaltia el desarrollo de sustancialmente todas sus inversiones a valor razonable.

Una entidad de inversién no consolidara sus subsidiarias o aplicara la IFRS 3 de
combinaciones de negocios y en lugar de eso mediré sus inversiones en subsidiarias a su
valor razonable a través de utilidades o pérdidas, no obstante, cuando dichas subsidiarias
provean servicios relacionados a las inversiones de la entidad de inversién (como servicios de
asesoria en las inversiones, administracién de las inversiones, soporte sobre las inversiones o
servicios administrativos) serdn consolidadas.

Deuda o patrimonio clasificacién

Los instrumentos de deuda y de renta variable emitidos por el Fideicomiso se clasifican como
pasivos financieros o como capital, de acuerdo con la sustancia de los acuerdos contractuales
y las definiciones previstas en las IFRS. La duraci6n limitada del Fideicomiso impone una
obligacién que surge, debido a que la liquidacién es un hecho y fuera del control del
Fideicomiso. Las IFRS proporcionan una excepcion a la clasificacion de pasivo siempre y
cuando se cumplan con ciertos criterios. La Administracion del Fideicomiso ha evaluado
criterios como la clasificacién y determiné que la clasificacién apropiada es como pasivo.
Juicios significativos se requieren al aplicar los criterios de excepcién. En particular, el
Fideicomiso determiné que, de conformidad con el contrato: i) los Tenedores de los
Certificados Bursatiles y el Fideicomitente no tienen derecho a una participacion
proporcional de los activos netos del Fideicomiso en la liquidacién (segiin los criterios de la
IAS32), y ii) los Certificados Bursétiles no son la clase de instrumentos que est4 subordinada
a todas las demas clases, principalmente debido a las diferencias en las bases de la
determinacién de la distribucién a prorrata, los pagos a los Tenedores de los Certificados
Bursatiles y Fideicomitente bajo la cascada de pagos establecida en el contrato del
Fideicomiso y al hecho que durante el periodo de vida del Fideicomiso y los Certificados
Bursatiles, el Fideicomiso tiene que realizar distribuciones segin el efectivo distribuible
disponible que se tenga a la fecha de pago.

Fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones

A continuacién, se presentan las fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones
efectuadas a la fecha del estado de Situacién Financiera, y que tienen un riesgo significativo

de derivar un ajuste en los valores en libros de activos y pasivos durante el siguiente periodo
financiero:

Valor razonable

Algunas IFRS requieren o permiten a las entidades medir o revelar el valor razonable de los
activos, pasivos o de sus instrumentos de capital. Cuando el precio de un articulo idéntico no
es observable, el Fideicomiso estima el valor razonable usando técnicas de valuacién. En
particular, el Fideicomiso mide sus activos financieros a su valor razonable, como se describe
en la Nota 3 €). Ademas, a pesar de que no hay riesgo de incertidumbre en la estimacién del
ajuste a valor en libros, el Fideicomiso da a conocer el valor razonable de sus activos
financieros, tal como se describe en las Notas 6 y 7.

Efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo.

El efectivo y equivalentes al efectivo incluyen el efectivo en caja, los depositos a la vista en entidades
de crédito, otras inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento original de tres
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ii.

meses o menos, y los descubiertos bancarios. En el balance, los descubiertos bancarios se clasifican
como recursos ajenos en el pasivo corriente.

El monto total del efectivo y equivalentes de efectivo es controlado de acuerdo al contrato del
Fideicomiso a través de las siguientes cuentas:

Al 21 de diciembre Al 31 de diciembre
de 2019 de 2018
Efectivo en bancos $ 48,388,503 $ 66,991,297
$ 48,388,503 $ 66,991,297

IFRS define a los equivalentes de efectivo como inversiones a corto plazo de gran liquidez, que son
facilmente convertibles en importes determinados de efectivo, estando sujetos a un riesgo poco
significativo de cambios en su valor.

En el caso de las cuentas (mantenimiento y administracion), estas cuentas se administran bajo
inversiones de overnight y se mantienen para cumplir compromisos a corto plazo y de operacion
(dia a dia). La cuenta de sociedades promovidas se mantiene en inversiones de un dia; sin embargo,
el propésito de esta cuenta es cumplir con los requisitos de inversion que tiene el Fideicomiso.

Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados

Las inversiones en subsidiarias se expresan a su valor razonable con cambios en resultados. A
continuacion, se incluye el detalle de las inversiones en subsidiarias y sus fines:

El dia 11 de junio de 2012, el Fideicomiso y Vertex Private Equity, S. A.P.1.de C. V.,
constituyen en conjunto con HSBC México, S. A., Institucién de Banca Miltiple, Grupo
Financiero HSBC, la sociedad promovida Vertex Playa Monumentos, S. de R. L. de C. V.
teniendo una participacién de 2,850 partes sociales, con valor de $2,850, siendo la
participacién del 95% y habiendo realizado una aportacién de capital variable de $236,423,906
el dia 20 de julio de 2012.

La principal actividad de la sociedad ser4 la construccién y operacion de un proyecto hotelero
ubicado en Cabo San Lucas, Baja California Sur.

Con fecha 20 de diciembre del 2017, el Fideicomiso VERTXCK11, CKD Administrado por Vertex
Real Estate SAPI de CV, realizo la venta a BPBI de las acciones de Vertex Playa Monumentos,
que el Fideicomiso detentaba. Esta enajenacion representa la desinversion completa de dicho
Fideicomiso en el Hotel "The Cape" by Thompson de la Ciudad de Los Cabos.

El dia 8 de noviembre de 2012, el Fideicomiso y Vertex Private Equity, S. A.P.1. de C.V,,
constituyen en conjunto con HSBC México, S. A., Institucion de Banca Miltiple, Grupo
Financiero HSBC, la sociedad promovida Vertex Residencial Cuajimalpa, S. A.P.1.de C. V., en
la cual el Fideicomiso tiene una participacién de 47,500 partes sociales, con valor de $47,500,
siendo la participacion del 86% y habiendo realizado una aportacion de capital variable de
$61,547,143.69.

La principal actividad de la sociedad es la adquisicion de terrenos, obtencién de permisos y
licencias, disefio, construccién y comercializacion de un desarrollo inmobiliario, que iniciaré su
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iv.

construccién en el tercer trimestre del afio 2014 en la delegacién Cuajimalpa de Morelos,
Ciudad de México.

Fl dia 25 de febrero de 2013, el Fideicomiso y Vertex Private Equity, S. A.P.1.de C. V.,
constituyen en conjunto con HSBC México, S. A., Institucién de Banca Multiple, Grupo
Financiero HSBC, la sociedad promovida Vertex Residencial GDL, S. A. P.1. de C. V., en la cual
el Fideicomiso tiene una participacién de 47,500 partes sociales, con valor de $47,500, siendo
la participacién del 95% y habiendo realizado una aportacién de capital variable de
$140,564,642.94

La principal actividad de la sociedad es la adquisicion de terrenos, obtencién de permisos y
licencias, disefio, construccién y comercializacién de dos desarrollos inmobiliarios ubicados en
Zapopan, Jalisco, denominados “Vista Magna” y “Vista Lomas”.

El dia 25 de febrero de 2013, el Fideicomiso y Vertex Private Equity, S. A. P.1.de C. V.,
constituyen en conjunto con HSBC México, S. A., Institucién de Banca Multiple, Grupo
Financiero HSBC, la sociedad promovida Vertex Hotel DF, S. A. P.I1.de C. V., en la cual el
Fideicomiso tiene una participacién de 47,500 partes sociales, con valor de $47,500, siendo la
participacién del 95% y habiendo realizado una aportacién de capital variable de $180,512,892.

La principal actividad de la sociedad es la tenencia del 33.33% de las acciones de Inmobiliaria
Nacional Mexicana, S. A. P. I. de C. V. (Inalmex), quien a su vez es propietaria del Hotel Four
Seasons, ubicado en la Ciudad de México.

Con fecha 30 de octubre de 2017 se celebrd un contrato de compraventa para la adquisicién de
acciones representativas del capital social de Inmobiliaria Nacional Mexicana, S.A.P.I. de C.V.

Como vendedores participaron HSBC México, Sociedad Anénima, Instituciéon de Banca
Multiple, Grupo Financiero HSBC, Division Fiduciaria; exclusivamente como fiduciario del
contrato de Fideicomiso Namero F/302791; Vertex Private Equity, S.A.P.I. de C.V. y Area OP
Vertex, S. de R.L. de C.V.omo compradores participaron RLH Properties, S.A.B. de C.V.y
Tenedora RLH, S.A.de C.V.

En esta fecha, Inmobiliaria Nacional Mexicana, S.A.P.I. de C.V. como fusionante, y Vertex Hotel
DF, S.A.P.I de C.V. como fusionada; acordaron fusionarse, y en consecuencia transmitir la
propiedad de las acciones.

El dia 1 de julio de 2013, el Fideicomiso y Vertex Private Equity, S. A. P. 1. de C. V., constituyen
en conjunto con HSBC México, S. A., Institucién de Banca Miltiple, Grupo Financiero HSBC, la
sociedad promovida VHG Promotora Iztacalco, S. A. P.1.de C. V., en la cual el Fideicomiso
tiene una participacion del 81%, habiendo realizado una aportacién de capital variable de
$200,510,185.

La principal actividad de la sociedad es la adquisicion de terrenos, obtencion de permisos y
licencias, disefio, construccién y comercializacion de un desarrollo inmobiliario, que iniciara su
construccién en el primer trimestre del afio 2014 en la delegacién Iztacalco, Ciudad de México.

Fl dia 19 de diciembre de 2013, el Fideicomiso y Vertex Private Equity, S. A.P.1.de C. V.,
constituyen en conjunto con HSBC México, S. A., Institucién de Banca Miltiple, Grupo
Financiero HSBC, la sociedad promovida VRX Centenario Comercial, S. de R. L.de C. V., enla
cual el Fideicomiso tiene una participacion de 2,850 partes sociales, con valor de $2,850,
siendo la participacién del 95% y habiendo realizado una aportacién de capital variable de
$305,364,937.11
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La principal actividad de la Entidad ser4 el arrendamiento de locales comerciales de una plaza
comercial que inicio su construccion en el tercer trimestre del afio 2014 en el Ciudad de México.

El dia 10 de abril de 2015, el Fideicomiso y Vertex Private Equity, S. A. P. I. de C. V., constituyen
en conjunto con HSBC México, S. A., Institucién de Banca Miltiple, Grupo Financiero HSBC, la
sociedad promovida VRX Centenario Habitacional, S.A. P.I. de C. V., en la cual el Fideicomiso
tiene una participacién de 280 partes sociales, con valor de $2,850, siendo la participacioén del
95% y habiendo realizado una aportacion de capital variable de $104,497,150.

Los valores razonables de las subsidiarias fueron determinados por valuadores independientes. La
utilidad o pérdida resultante de la valuacion de cada subsidiaria respecto a su valor registrado
anterior, se reconoci6 en el estado de resultado integral.

El valor razonable de la inversién en subsidiarias al 31 de diciembre de 2019 es como sigue:

Al 31 de diciembre de 2019

Valor razonable Utilidad o pérdida
Residencial Cuajimalpa 158,764,368 (115,476,524)
Residencial GDL 129,496,384 28,375,657
Promotora Iztacalco 147,446,928 839,492
VRX Centenario Comercial 262,756,739 (14,423,646)
VRX Centenario Habitacional 84,736,820 (2,299,124)
$ 783,201,239 $ (102,984,145)

Instrumentos financieros
Factores de los riesgos financieros

Las actividades del Fideicomiso lo exponen a una diversidad de riesgos financieros, tales como: el
riesgo de mercado (que incluye el riesgo cambiario, el riesgo del valor de mercado y del flujo de
fondos asociado con las tasas de interés y el riesgo de los precios), el riesgo crediticio y el riesgo de
liquidez. El plan de administracién de riesgos del Fideicomiso tiene como objetivo minimizar los
efectos negativos potenciales derivados de la imprevisibilidad de los mercados en el desempefio
financiero del Fideicomiso.

Fl Fideicomiso identifica, evala y cubre los riesgos financieros en estrecha cooperacién con sus
unidades operativas. El Comité Técnico ha emitido politicas generales relativas a la administracion
de riesgos financieros, asi como politicas sobre riesgos especificos, como: el riesgo cambiario, el
riesgo de las tasas de interés, el riesgo crediticio, el uso de instrumentos financieros derivados y no
derivados y la inversion de excedentes de fondos.
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1. Politicas contables significativas

Los detalles de las politicas contables significativas y métodos adoptados (incluyendo
los criterios de reconocimiento, bases de valuacion y las bases de reconocimiento de
ingresos y egresos) para cada clase de activo y pasivo financiero, se revelan en la Nota

3.

2, Categorias de instrumentos financieros

Al 31 de diciembre de Al 31 de diciembre de

Concepto 5018
Activos financieros:

Circulantes $ 48,388,503 66,991,297

No circulantes 801,603,581 897,231,734
Pasivos financieros

Corto plazo 201,823,391 199,087,573
Posicion neta $ 648,168,693 765,135,458

3. Riesgo demercado

a. Riesgo de tipo de cambio

El riesgo cambiario surge cuando transacciones comerciales futuras, activos y pasivos
reconocidos estan denominados en una moneda que no es la moneda funcional. Derivado
de que el Fideicomiso ha identificado al peso mexicano como su moneda funcional, se han
establecido limites en la posicién de moneda extranjera como politica de tesoreria para

administrar dicho riesgo.

Durante los ejercicios 2019 y 2018, el Fideicomiso no estuvo expuesto de manera
significativa al riesgo de tipo de cambio debido a que las operaciones realizadas y su
efectivo y equivalentes de efectivo fueron principalmente pactados en pesos.

Las exposiciones a este riesgo generadas provienen de inversiones de capital, ventas
(pronosticadas) y compras (pronosticadas), cuando éstas estdn denominadas en una
moneda diferente a la moneda funcional. Al 31 de diciembre de 2019 y 2018 no existen
posiciones abiertas en instrumentos financieros derivados para cubrir el riesgo cambiario

de moneda extranjera.
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La posicién en moneda extranjera del Fideicomiso se muestra a continuacion:

i. Alafecha del balance, el Fideicomiso tiene la siguniente posicién en dblares

americanos:
Al 31 de diciembre de Al 21 de diciembre de
201 2018
Délares americanos: 756,643 796,276
Posicién activa $ 14,279,901 $ 15,652,069

b. Riesgo de los precios

Durante el ejercicio 2019 y 2018, el Fideicomiso no estuvo expuesto al riesgo de cambios
en los precios debido a que no tuvo inversiones clasificadas como disponibles para la
venta o con fines de negociacién, ni commodities. La politica del Fideicomiso es invertir
en titulos gubernamentales de conformidad con las pautas establecidas por el Comité
Técnico del Fideicomiso.

c. Riesgo del valor de mercado y del flujo de fondos asociado con las tasas de interés.

Durante el ejercicio 2019 y 2018, el Fideicomiso no estuvo expuesto al riesgo del valor de
mercado y del flujo de efectivo asociado con las tasas de interés, ya que desde su
constitucion no ha tenido préstamos.

Riesgo crediticio

Durante el ejercicio 2019 y 2018, el Fideicomiso no estuvo expuesto de manera significativa
al riesgo crediticio ya que no ha realizado operaciones de crédito importantes con terceros,
solo ha otorgado préstamos a dos de sus subsidiarias (Vertex Residencial Cuajimalpa y VHG
Promotora Iztacalco) como se menciona mas adelante, los cuales se consideran dentro del
reconocimiento de las mismas a valor razonable con cambios en resultados.

Riesgo de liquidez

La Administracién del Fideicomiso monitorea continuamente las proyecciones de flujo de
efectivo y los requerimientos de liquidez, asegurandose de mantener suficiente efectivo e
inversion con realizacién inmediata para cumplir las necesidades operativas del Fideicomiso.
Los excedentes de efectivo del Fideicomiso se invierten en dep6sitos a plazos y titulos
negociables, cuyos vencimientos o liquidez permiten flexibilidad para cubrir sus necesidades
de efectivo.

Valor razonable de los instrumentos financieros

A continuacién, se analizan los instrumentos financieros valuados a su valor razonable. Los
niveles de valuacion se definen como sigue:

e Nivel 1- Precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para activos y pasivos
idénticos.
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e Nivel 2- Entradas diferentes a los precios cotizados del nivel 1, que son observables para
los activos y pasivos, ya sean de forma directa (como precios) o indirecta (derivados de los

precios).

e Nivel 3- Entradas a los activos y pasivos que no estan basados en informaci6n de

mercado.

Los tinicos activos del Fideicomiso valuados a valor razonable con cambios en resultados son
sus subsidiaras, derivado de la adopcion anticipada de la excepcién de consolidacién que las
modificaciones a IFRS 10 proporcionan a las entidades de inversion.

Los activos financieros a valor razonable con cambios en resultados al 31 de diciembre de

2019 son como sigue:

a valor razonable
con cambios en
resultados

Residencial
Cuajimalpa en el cual
se utiliz6 “flujo de caja
descontado”.

Dato (s) de
Jerarquia Técnica (s) de entrada no
del valor valuacion y datos de observables
Activo Valor razonable razonable entrada principales significativos
31/12/19 31/12/18
Activos financieros | $ 783,201,239 $ 881,967,598 Nivel 2 Costos, excepto Vertex N/A

Las acciones de las subsidiarias del Fideicomiso no se negocian en mercados activos por lo
que no se considera que sus valores razonables sean de Nivel 1. Todas las valuaciones se
consideran de nivel dos, dado que los valores razonables fueron determinados utilizando

técnicas de valuacion. Estas téenicas de valuacién maximizan el uso de informacién

observable de mercado en los casos en que esté disponible y deposita la menor confianza
posible en estimados especificos de la entidad. En estos casos, todas las variables relevantes
para establecer el valor razonable de las subsidiarias son observables.

El criterio utilizado en la valuacién es “estabilizado” y una vez hecho el analisis se les dio un
valor razonable a los activos.

Para determinar el valor de cada activo inmobiliario, se utiliz6 el siguiente criterio de

valuacion:

- Hoteles, se consideran estabilizados cuando su construccién ha sido terminada y tengan
la ocupacion promedio de hoteles comparables en la misma zona o alcancen tres afios de
operaci6n a partir de su apertura.

- Desarrollos Residenciales, se consideran estabilizados cuando se termina la construccion
de la fase correspondiente o se tiene el 70% vendido de la fase correspondiente.

- Centros Comerciales / Edificios de Oficinas, se consideran estabilizados cuando alcanzan
el 85% de ocupacién (Prospecto).

Excepto por lo que se menciond anteriormente, la administracién del Fideicomiso considera

que los valores en libros de efectivo y otras cuentas por cobrar y distribuciones a los

tenedores se aproxima a su valor razonable, debido a que el periodo de amortizacion es a

corto plazo.

Técnicas de valuacién e hip6tesis aplicables en la medicién del valor razonable
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i)

iii)

Enfoque de Ingresos: este enfoque mide el valor de un activo o negocio como el valor
presente de los beneficios econémicos esperados.

Flujos de Caja Descontados (“FCD”): esta metodologia toma en cuenta los flujos
de caja de la empresa, descontandolos a una tasa denominada costo de capital
ponderado (“CCPP” 0 “WACC”). Se utiliza normalmente para valuar activos
individuales, proyectos y/o negocios en marcha.

Enfoque de Mercado: este enfoque consiste en aplicar pardmetros de valor, producto
de transacciones de compra-venta de negocios o inversiones similares.

Parametros de Mercado: esta metodologia estima un valor con base en los
distintos parametros observados en diferentes mercados de capital, tanto
nacionales como extranjeros, mismos que son aplicados a los indicadores del
activo sujeto a valuacion. Se utiliza normalmente para valuar instrumentos
financieros, Certificados Bursétiles, activos individuales y/o negocios en
marcha.

Transacciones Comparables: esta metodologia estima un valor con base en los
distintos parametros observados en transacciones similares de compra-venta de
activos, instrumentos financieros y/o empresas, aplicindolos a los indicadores
del activo sujeto a valuacion.

Enfoque de Costos: este enfoque mide el valor de un activo o negocio al estimar el
costo de reconstruceién, reemplazo o liquidacion.

Costo de Reproduccién: esta metodologia contempla la construccién (o compra)
de una réplica similar del activo o bien sujeto a valuacion.

Costo de Reemplazo: esta metodologia contempla el costo de recrear el activo, o
1a utilidad relacionada, del bien sujeto a valuacién.

Liquidacién: esta metodologia considera estimar valor de recuperacién, neto de
pasivos, de los activos del negocio.

Activos netos atribuibles a los Fideicomisarios

Los activos netos atribuibles a los tenedores estarin constituidos como se expresa a continuacion:

iv.

vil.

Por la aportacién inicial.

Por los recursos netos que obtendra el fiduciario como producto de la emisién inicial de los
certificados bursatiles.

Por los recursos netos que obtendra el fiduciario como producto de las emisiones
subsecuentes de los certificados bursatiles.

Por los titulos representativos del capital social de los vehiculos de inversién del portafolio y
de las compafiias del portafolio que el Fideicomiso adquiera con motivo de las inversiones.

Por los flujos.

Por las inversiones permitidas en que se inviertan el efectivo fideicomitido y sus
rendimientos; y

Por las demés cantidades, bienes y/o derechos de que, actualmente o en el futuro, sea titular
el fiduciario por cualquier concepto de conformidad con el Fideicomiso o documentos
relacionados.
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El Patrimonio del Fideicomiso esta constituido por el Producto de la Colocacién, la Co-inversion del
Fideicomitente, costos relacionados con el capital y los resultados acumulados.

Al 31 de diciembre de 2019, el Patrimonio del Fideicomiso asciende a:

Certificados Descripeién Importe

Representan los certificados bursatiles fiduciarios
denominados como “Certificados de Capital de
16,960,726 Desarrollo (CKD’s)” $1,696,072,600

Los Certificados se pagaran exclusivamente con los recursos disponibles que integren el activo neto
del Fideicomiso.

9. Explicacion de la transicion a IFRS

La fecha de transiciéon del Fideicomiso a las IFRS es al inicio del 1 de enero de 2012. Enla
preparacién de los primeros estados financieros bajo IFRS, se han aplicado las reglas de transicién
a las cifras reportadas previamente de conformidad con NIF.

El Fideicomiso aplicé la IFRS 1, Adopcién Inicial de las Normas de Internacionales de
Informacién Financiera, en su transicion, La IFRS 1 generalmente requiere la aplicacion
retrospectiva de las normas e interpretaciones aplicables a la fecha del primer reporte. Sin
embargo, IFRS 1 requiere ciertas excepciones obligatorias y permite ciertas exenciones opcionales

en la aplicacién de algunas normas a los periodos anteriores, con el objeto de asistir a las entidades
en el proceso de transicion.

Ala fecha de transicién, el Fideicomiso aplico la siguiente exencién obligatoria de aplicacion
retrospectiva de IFRS tal como lo requiere IFRS 1. Otras excepciones obligatorias no fueron
aplicables.

Calculo de estimaciones - Las estimaciones a la fecha de transicion son consistentes con las

estimaciones a esa misma fecha bajo las NIF, a menos que existiera evidencia de error en dichas
estimaciones.

10. Compromisos

Al 31 de diciembre de 2019 y 2018, la Administracién no tiene conocimiento de ninglin compromiso

o accién legal que pudiera tener un efecto material en las condiciones financieras del Fideicomiso o
en sus resultados.

El Fideicomiso tiene compromisos actuales de proporcionar soporte financiero a sus subsidiarias
por la cantidad de $2,343,459 que se encuentra integrado como sigue:

Capital invertido al Monto Monto pepdlente
Cxe . X de invertir al 31
Subsidiaria 31 de diciembre de comprometido de la de diciembre de
2019 inversiéon 2019
Residencial Cuajimalpa $ 190,000,000 190,000,000 $ -
Residencial GDL 187,656,541 190,000,000 2,343,459
Promotora Iztacalco 200,510,185 200,510,185 -

(26)



Fideicomiso Irrevocable Numero F/302791
Vertex Real Estate Fondo I

(Banco HSBC México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria)

11.

VRX Centenario Comercial 305,367,787 305,367,787 -
VRX Centenario Habitacional 104,500,000 104,500,000 -
$ 988,034,513 990,377,972 $ 2,343,459

IFRS Nuevas y modificadas emitidas pero no vigentes

La Entidad no ha aplicado las siguientes IFRS nuevas y modificadas que han sido analizadas, pero
ain no se han implementado:

IFRS 9, Instrumentos Financieros

Modificaciones a la IFRS g e IFRS 7, Entrada en vigor de IFRS 9 y Revelaciones de Transicién!
Modificaciones a la IFRS 10 e IFRS 12 e IAS 27, Entidades de inversion

Modificaciones a la IAS 32, Compensacién de Activos y Pasivos Financieros

1 Entrada en vigor para los periodos anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2016, se
permite su aplicacién anticipada

IFRS 9, Instrumentos Financieros

La IFRS 9 emitida en noviembre de 2009 introduce nuevos requerimientos para la clasificacion y
medicién de activos financieros. La IFRS 9 modificada en octubre de 2010 incluye los
requerimientos para la clasificacién y medicién de pasivos financieros y para su baja.

Los principales requerimientos de la IFRS 9 se describen a continuacion:

e LaIFRS g requiere que todos los activos financieros reconocidos que estén dentro del alcance
de IAS 39, Instrumentos Financieros: Reconocimiento y Medicién sean medidos
posteriormente a costo amortizado o a valor razonable. Especificamente, las inversiones de
deuda en un modelo de negocios cuyo objetivo es cobrar los flujos de efectivo contractuales y
que tengan flujos de efectivo contractuales que sean exclusivamente pagos de capital e
intereses sobre el capital en circulacién generalmente se miden a costo amortizado al final de
los periodos contables posteriores. Todas las demés inversiones de deuda y de capital se miden
a sus valores razonables al final de los periodos contables posteriores. Adicionalmente, bajo
IFRS 9, las compafifas pueden hacer la eleccién irrevocable de presentar los cambios
posteriores en el valor razonable de una inversién de capital (que no es mantenida con fines de
negociacion) en otras partidas de la utilidad integral, con ingresos por dividendos
generalmente reconocidos en la (pérdida) utilidad neta del afio.

e  Flefecto mas significativo de la IFRS 9 con respecto a la clasificaciéon y medicion de activos
financieros se relaciona con el tratamiento contable de los cambios en el valor razonable de un
pasivo financiero (designado como a valor razonable a través de resultados) atribuible a
cambios en el riesgo de crédito de dicho pasivo. Especificamente, bajo la IFRS 9, para los
pasivos financieros designados como a valor razonable a través de resultados, el monto de los
cambios en el valor razonable del pasivo financiero que es atribuible a cambios en el riesgo de
crédito de dicho pasivo se presenta bajo otros resultados integrales, salvo que el
reconocimiento de los efectos de los cambios en el riesgo de crédito del pasivo dentro de otros
resultados integrales creara o incrementara una discrepancia contable en el Estado de
Resultados. Los cambios en el valor razonable atribuibles al riesgo de crédito del pasivo
financiero no se reclasifican posteriormente al Estado de Resultados. Anteriormente, conforme
a IAS 39, el monto completo del cambio en el valor razonable del pasivo financiero designado
como a valor razonable a través de la utilidad o pérdida se presenté en el Estado de Resultados.

Ala fecha de emisién de estos estados financieros, la Entidad esta en proceso de determinar los

efectos de estas nuevas normas en su informacién financiera. Modificaciones a la IFRS 10 e IFRS 12
e IAS 27, Entidades de inversion
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Las modificaciones a la IFRS 10 definen una entidad de inversién y requieren que la Entidad
cumpla con la definicién de una entidad de inversién para efectos de no consolidar sus subsidiarias

sino valuarlas a valor razonable con cambios en resultados, tanto en los estados financieros s como
en los separados.

Para calificar como una entidad de inversion, se requiere que la Entidad:

e  Obtenga fondos de uno o més inversionistas coon el fin de proporcionarles servicios de
administracion de inversiones

e  Compromiso hacia su inversionista o inversionistas de que el propésito del negocio es invertir
los fondos exclusivamente para generar retornos mediante la apreciacién de capital, ingresos
por inversiones, o ambos,

e  Mediry evaluar el desempefio sustancialmente de todas sus inversiones con base en el valor
razonable

La administracién de la Entidad no estima que las modificaciones a entidades de inversion tendran
algtin efecto sobre los Estados financieros de la Entidad como entidad que no es una entidad de
inversién.

Modificaciones a la IAS 32, Compensacién de Activos y Pasivos Financieros

Las modificaciones a la IAS 32 aclaran la aplicacion de los requerimientos existentes sobre la
compensacion de activos financieros y pasivos financieros. En especifico, las modificaciones aclaran
el significado de “tenga, en el momento actual, el derecho, exigible legalmente, de compensar los
importes reconocidos” y “tenga la intencion de liquidar por el importe neto, o de realizar el activo y
liquidar el pasivo simultdneamente”.

La administracién de la Entidad estima que la aplicacién de esta norma revisada sobre la
compensacién de activos y pasivos financieros, no tendra ningun efecto en la presentacién del
estado de Situacién Financiera.

Informacién financiera intermedia de conformidad con la NIC 34:

En cumplimiento con el articulo 33 Fraccién II de la Circular Unica de Emisoras, el Fideicomiso
Irrevocable Niimero F/302791, emite sus estados financieros intermedios al 31 de diciembre de 2019,
dichos estados financieros se encuentran proporcionados de acuerdo con la NIC 1, los cuales incluyen
la siguiente informacién:

a) Un estado de situacion financiera al final del periodo;

b) Un estado del resultado del periodo;

¢) Unestado de cambios en el patrimonio del periodo;

d) Un estado de flujos de efectivo del periodo;

e) Notas, que incluyan un resumen de las politicas contables significativas y otra informacién
explicativa;

f) Informacién comparativa con respecto al periodo inmediatamente anterior, tal como se
especifica en los parrafos 38 y 38A de la NIC 1.

Impacto inicial de la aplicacion de la IFRS 9 — Instrumentos Financieros
Desde el ejercicio 2018, el Fideicomiso ha aplicado la norma IFRS g — “Instrumentos Financieros” y
los ajustes relacionados consecuencialmente a otras Normas IFRS que fueron efectivas para el

ejercicio que comenzo en o después del 1 de enero de 2018.

La Norma IFRS 9 introdujo nuevos requisitos para:
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1. La clasificacién y medicion de los activos financieros y de los pasivos financieros,
2. Deterioro de los activos financieros, y
3. Contabilidad de Coberturas.

Los detalles de estos nuevos requisitos, asi como su impacto en los estados de posicion financiera
del Fideicomiso se describen a continuacion.

(a) Clasificacion y medicién de los activos financieros

La fecha de aplicacién inicial es el 1 de enero de 2018. De la misma manera, el Fideicomiso ha

aplicado los requisitos de la IFRS g a los instrumentos que siguen reconocidos al 1 de enero de
2018.

Todos los activos financieros reconocidos que se encuentren al alcance de la IFRS 9 deben ser
medidos subsecuentemente a costo amortizado o valor razonable, con base en la administracién

que el Fideicomiso da a los activos financieros y a los flujos de efectivo contractuales caracteristicos
de los activos financieros.

Especificamente:

« Instrumentos de deuda que mantiene una Entidad cuyo modelo de negocio tiene el objetivo de
obtener flujos contractuales de efectivo, y que poseen flujos contractuales de efectivo que son
tinicamente pagos de principal e interés sobre el monto del principal, se miden subsecuentemente
por costo amortizado;

« Instrumentos de deuda que retiene una Entidad cuyo modelo de negocio es obtener flujos
contractuales de efectivo y vender instrumentos de deuda, y que mantiene flujos contractuales de
efectivo que son tinicamente pagos al principal y a los intereses del importe de principal pendiente
de amortizar, se miden subsecuentemente por valor razonable a través de otros resultados
integrales.

« Cualquier otro instrumento de deuda y de inversion de capital se miden a través de valor
razonable a través de resultados.

En el afio actual y el afio 2018, el Fideicomiso no ha designado ninguna inversién en titulos de
deuda que cumplan el criterio de costo amortizado o de valor razonable a través de otros resultados
integrales medidos anteriormente a valor razonable a través de resultados.

Se revisé y evalud a los activos financieros existentes del Fideicomiso a partir del 1 de enero de 2018
basado en los hechos y circunstancias que existian a esa fecha y se concluyé que la aplicacion inicial
de la IFRS 9 no generd impactos en los activos financieros del Fideicomiso en cuanto a su
clasificaci6n y medicion.

(b) Deterioro de activos financieros

En relacién con el deterioro de activos financieros, la IFRS g exige un modelo de pérdida crediticia
esperado, a diferencia de un modelo de pérdida crediticia bajo requerido bajo la IAS 39. El modelo
de pérdida crediticia esperada requiere que el Fideicomiso contabilice pérdidas crediticias
esperadas y cambios en aquellas pérdidas crediticias esperadas en cada fecha de reporte para
reflejar los cambios en el riesgo de crédito desde el reconocimiento inicial de los activos financieros.
En otras palabras, ya no es necesario que un evento crediticio haya sucedido para que las pérdidas

(29)



Fideicomiso Irrevocable Naumero F/302791
Vertex Real Estate Fondo I

(Banco HSBC México, S. A., Institucién de Banca Miltiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria)
crediticias sean reconocidas.
(¢) Revelaciones relacionadas con la aplicacién inicial de laIFRS 9

No hubo activos financieros o pasivos financieros que el Fideicomiso haya designado previamente
como valor razonable a través de resultados segin la IAS 39 que estuvieran sujetos a reclasificaciéon
o que el Fideicomiso haya elegido para reclasificar en la aplicacion de la IFRS 9. No hubo activos
financieros o pasivos financieros que el Fideicomiso haya elegido designar a valor razonable a
través de resultados en la fecha de la aplicacion inicial de la IFRS 9.

Impacto de la aplicaciéon de la IFRS 15 Ingresos de contratos con clientes

En el afio 2018, el Fideicomiso adopt6 la IFRS 15 “Ingresos de contratos con clientes” (modificada
en abril de 2016) que es efectiva por un periodo anual que comienza en o después del 1 de enero de
2018. La IFRS 15 introdujo un enfoque de 5 pasos para el reconocimiento de ingresos. Se ha
agregado mucha més orientacioén normativa en la IFRS 15 para tratar con escenarios especificos y

se concluyé que la aplicacion inicial de la IFRS 15 no gener6 impactos en los estados de resultados
del Fideicomiso.

Aplicacion de nuevas NIIF s
NIIF 16 "Arrendamientos"”

Ala fecha de emisién de estos estados financieros, el Fideicomiso no tuvo efectos derivados de la
adopci6n de esta Norma, ni espera que se tenga algiin impacto importante en los estados
financieros en periodos futuros debido a que no se tiene celebrado ningin contrato de
arrendamiento.

12. Autorizacion de la emision de los estados financieros

Los estados financieros adjuntos fueron autorizados para su emision el 24 de febrero de 2020, por el Ing.
Adrian Aguilera Pineda, Director General Adjunto de la Entidad, consecuentemente éstos no reflejan los
hechos ocurridos después de esa fecha, y estan sujetos a la aprobacién del Consejo de Administracién y de
la Asamblea Ordinaria de Accionistas de la Entidad, quien puede decidir su modificacién de acuerdo con

lo dispuesto en la Ley General de Sociedades Mercantiles.
* ¥ Kk ¥ ¥
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