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[105000] Comentarios de la Administracion

Comentarios de la administracion [bloque de texto]

El Fideicomiso 304441 tiene como objetivo principal de inversidén adquirir acciones representativas del
capital social de 1la Sociedad Controladora y/u otorgar crédito a ésta, a efecto que 1la Sociedad
Controladora realice, a través de las Sociedades de Proyecto y los Fideicomisos de Proyecto, Inversiones
destinando los recursos que integren el Patrimonio del Fideicomiso en proyectos consistentes en (i) 1la
adquisicién de terrenos para el desarrollo, administracién y venta de proyectos de vivienda de interés
social; y (ii) la adquisicién, desarrollo, administracién y venta de proyectos inmobiliarios industriales y
comerciales (los “Proyectos™).

Todas las inversiones realizadas en los Proyectos de Tierra para Vivienda se han realizado a través del uso
de un Fideicomiso Empresarial (Maestro) que invierte en cada uno de los proyectos (Fideicomisos de
Proyecto) administrado por Banco Actinver, S.A. (Fid. 1153). Las inversiones de los Proyectos Industriales
se han realizado a través de dos empresas subsidiarias: MEX Industrial Assets, S. de R.L. de C.V. e IGS CKD
Industrial Assets, S.A.P.I. de C.V.

Tanto en el Fideicomiso Empresarial (Maestro) como en las empresas subsidiarias, se reciben los recursos de
los Fideicomisos 304441 y 303828, a través de la Sociedad Controladora, asi como los recursos de la
coinversidén para realizar las diferentes inversiones.

A la fecha, el Fideicomiso 304441 invirtid en Proyectos de Tierra para Vivienda un total de $4,687,160 y en
Proyectos Industriales un total de $455,624,986. Asi mismo el total de las reinversiones realizadas fueron
de $1,415,214, en Proyectos de Tierra para Vivienda y $113,668,853 en Proyectos Industriales. Actualmente,
el Fideicomiso 304441 se encuentra en la etapa de desinversiédn.

El monto devuelto a los inversionistas al 31 de diciembre de 2022 es de $1,107,411,082 que proviene de los
flujos generados de los proyectos tanto de Tierra para Vivienda como Industriales.

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

FIDEICOMISO IRREVOCABLE DE EMISION DE CERTIFICADOS BURSATILES No. F/304441
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Fideicomiso Emisor:

Fiduciario:

Fideicomitente y Administrador:

Fideicomisarios:

Clave y Serie:

Monto de la Emisidn:
Valor Nominal de los
Certificados Bursatiles

Fiduciarios:

Plazo de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios:

Fecha de Registro en la BMV:

Fecha de Emisién y
de Colocacion:

Fecha de Vencimiento:

Garantia:

Amortizacién del Valor Nominal:

Amortizacioén Total:

Fideicomiso Irrevocable de Emisidén de Certificados Bursatiles No. F /
304441

HSBC México, S.A., Institucidén de Banca Miltiple, Grupo Financiero
HSBC, Divisidén Fiduciaria.

Grupo Inmobiliario MEXIGS 3, S. de R.L. de C.V.
Prolongacién Paseo de la Reforma # 600 PB 31-D
Col. Santa Fe Pefia Blanca

México, D.F.

Del. Alvaro Obregén

México

Tel.: 3098 9000

Personas fisicas o morales que hayan adquirido los Certificados
Bursatiles.

IGSCK 11-2

$575°000,000.00 = (Quinientos setenta y cinco millones de pesos 00/100
M.N.) =

$ 100.00 = (Cien pesos 00/100 M.N.) =

10 afos

4 de octubre de 2011

4 de octubre de 2011
31 de mayo de 2023

Los Certificados Bursatiles Fiduciarios serdn quirografarios por lo que
no contaran con garantia especifica.

Las Distribuciones del Fideicomiso que en su caso se realicen, deberan
de aplicarse en primer lugar para realizar amortizaciones parciales
anticipadas al Valor Nominal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios
hasta que el Valor Nominal Ajustado sea igual al ©.1% (cero puntos uno
por ciento) del valor Nominal.

El Administrador deberd notificar al Fiduciario dentro de los 5 (cinco)
Dias Habiles siguientes a que (i) se haya efectuado 1la ultima
Desinversién, o (ii) todos los Proyecto que no hayan sido Desinvertidos
hayan sido declarados Proyecto en Pérdida, a efecto de que antes de la
Fecha de Vencimiento el Fiduciario aplique cualesquiera cantidades
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restantes en las Cuentas del Fideicomiso para la amortizacion total del
Valor Nominal Ajustado de los Certificados Bursatiles.

Amortizacién Anticipada: En caso de que ocurra algin Evento de Sustitucién y éste no sea
subsanado conforme a lo previsto en el Fideicomiso, la Asamblea de
Tenedores, con el voto favorable de la mayoria de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios en circulacidén, podrd resolver sobre la
terminacién anticipada y 1la consecuente declaracién de vencimiento
anticipado de los Certificados Bursdatiles Fiduciarios en circulacién, o
la suspensién del Periodo de Inversién hasta en tanto se nombre un
nuevo Administrador. En el primer caso antes mencionado, estara
facultada para instruir al Fiduciario para que proceda a la realizacidn
de un proceso de liquidacién y distribucién del Patrimonio del
Fideicomiso, cuya mecanica 1le sea instruida al efecto por dicha
Asamblea, y los recursos netos que se obtengan de dicha liquidacidén se
apliquen siguiendo las reglas de las Distribuciones del Fideicomiso.

Intermediario Colocador: ING (México), S.A. de C.V. Casa de Bolsa, ING
Grupo Financiero.

Representante Comun: CI Banco, S.A. Institucidén de Banca Multiple
(Antes The Bank of New York Mellon, S.A.,
Institucidn de Banca Multiple.)

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

De acuerdo con sus objetivos, el Fideicomiso 304441, a través de su administrador (IGS México), IGS México
disefia la estructura de inversidén con base en el perfil de sus clientes y tomando en cuenta que dos o mas
inversionistas distintos pudieran coexistir en la misma estructura. Es por esto por lo que IGS México
procura mantener sus estructuras de inversién lo suficientemente simples y eficientes.

Dado que el rendimiento ofrecido por IGS México es un rendimiento neto, después de honorarios, premios e
impuestos, nos da la libertad de disenar estructuras aprovechando todas las ventajas que los inversionistas
pudieran tener.

IGS como administrador, con aportacidén de experiencia de IGS México lleva el liderazgo en la estructuracidn
de los vehiculos de inversion, y dado que cuenta con una organizacidén integral, le permite desempefnar las
numerosas funciones de llevar cabo las inversiones propuestas en este prospecto de manera ordenada y
exitosa, mejorando asi las probabilidades de éxito minimizando los riesgos.

IGS México origina, estructura, negocia y obtiene los financiamientos necesarios para el adecuado
desarrollo de los proyectos.

Finalmente, IGS México, produce y negocia la salida de las inversiones realizadas.
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El comité de inversién de IGS México esta conformado por siete ejecutivos de IGS México con vasta
experiencia en 1la adquisicidén, operacién y funcionamiento de 1los distintos mercados inmobiliarios
nacionales. E1 comité de inversidén sesiona ordinariamente cada quince (15) dias naturales para atender el
vasto flujo de inversiones generadas por los fondos existentes de IGS y sesiona extraordinariamente cuando
se presenta alguna transaccidon que requiera de atencidn especial y/o inmediata.

Proceso de Administracién de Inversiones

La experiencia de IGS México en la administracidn de activos inmobiliarios, lo han llevado a estandarizar e
implementar los procesos internos y externos los cuales estan disefiados para hacer eficientes y minimizar
riesgos de las inversiones realizadas.

Filosofia de Inversién

IGS México se ha caracterizado por ser una empresa conservadora que se ha preocupado por minimizar los
riesgos para sus inversionistas en cada proyecto en que propone para inversiédn.

La filosofia de IGS México se puede sintetizar los siguientes principios:

Cumplimiento de las reglas de inversién: Los parametros, sectores, tolerancia de riesgos, rendimientos y
otros requisitos de inversidén de los inversionistas se mantendran con respeto absoluto, garantizando a sus
clientes un maximo retorno con el menor riesgo posible.

Implementacién con una organizacidén propia: Mantener en todo momento una estructura de recursos humanos
propia que garantice el mayor profesionalismo en la ejecucidén de sus responsabilidades con la mayor
eficiencia, asegurando un profundo conocimiento del mercado y manteniendo los contactos necesarios para la
eficiente ejecucidén de sus actividades.

Auditorias de inversién: Llevar a cabo una rigurosa auditoria de inversidén en todos sus aspectos, legales,
técnicos, financieros y de mercado en cada proyecto en donde se autorice invertir con el objetivo de
minimizar los riesgos y garantizar un mdximo rendimiento para los inversionistas.

Analisis Financiero: Aplicar a cada proyecto de inversién, a través de los modelos establecidos, un
andlisis financiero que nos permita presentar para su aprobacién los diferentes proyectos a los comités de
inversién en una forma sencilla, facil de comprender y evaluar, destacando los riesgos en forma clara y
comprensible para facilitar la toma de decisiones.

Proceso de Toma de Decisiones de Inversidn

Antes de realizarse, cada inversién individual debe ser presentada por el director de la plataforma
correspondiente ante el comité de inversién interno de IGS México, en donde participan todos los directores
de las diferentes plataformas y la direccidén general. Finalmente, el comité de inversién de IGS México debe
aprobar las inversiones.

Origen de Oportunidades de Inversidn

IGS México a través de su extensa presencia en el mercado inmobiliario, su grupo de ejecutivos con anos de
experiencia y los resultados positivos que ha logrado en sus inversiones, cuenta con el reconocimiento y
reputacion de proveedor confiable de capital tanto de corredores de bienes raices, desarrolladores de
vivienda y propietarios de terrenos, como del sector industrial y comercial para que les solucione sus
necesidades inmobiliarias para sus actividades. Durante mas de doce afos ha construido relaciones en el
sector de bienes raices y con las autoridades logrando asi un gran numero de oportunidades de inversién,
contando con el apoyo para llevarlas a cabo en forma eficiente y expeditas.

IGS México procura llevar a cabo las negociaciones directamente con los propietarios de tierra, asi como
las empresas industriales y comerciales que requieren capital para satisfacer sus necesidades
inmobiliarias, sin dejar de reconocer la existencia de corredores profesionales que cuentas con carteras
importantes de negocio que puede aprovechar para cumplir con sus objetivos.

IGS México busca transformarse en 1la fuente de capital por excelencia del desarrollador/propietario
basandose en el conocimiento de mercados locales, relaciones personales, reputacion de empresa profesional,
ética y la creatividad en la estructuracién de operaciones que cumplen con los requisitos de ambas partes.
Auditoria de Compra (Due Diligence)

IGS México cuenta con un proceso minucioso de auditoria de compra que ha dividido en cuatro etapas,
aspectos legales, aspectos técnicos, aspectos de mercado y aspectos financieros del receptor de 1los
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recursos ya sea desarrolladores, posibles arrendatarios en el sector industrial o posibles compradores de
areas comerciales de conveniencia.

Cabe mencionar que antes de empezar cualquier proceso de auditoria los terrenos propuestos para inversion
deben de contar con el uso de suelo correspondiente, asi como las prefactibilidades o factibilidades de
servicios de agua, energia y drenaje correspondiente para que puedan ser considerados para llevar a cabo la
inversioén.

Aspectos legales: Esta parte de la auditoria cubre en primer término la obtencidn de un seguro de titulo de
todos los terrenos que adquirimos, lo que significa que la tierra estd libre de cualquier defecto en 1la
titularizacién de la propiedad, asi mismo se lleva a cabo una revisidén de medidas y colindancias
(levantamiento topogrdfico tipo ALTA survey) para evitar cualquier disputa con los terrenos colindantes.
Aspectos Técnicos: Este proceso empieza con un estudio de impacto ambiental fase 1 para evitar cualquier
problema con las autoridades ambientales, seguido por un estudio de mecanica de suelo y un levantamiento
topografico para confirmar que el proyecto que se pretende edificar en el predio sea factible.

Aspectos de Mercado: En el sector de vivienda se llevarad a cabo un andlisis del desplazamiento de vivienda
en la ciudad en donde se encuentra el terreno o desarrollo propuesto para inversién, asi mismo se analiza
el tipo de producto, su precio y tamafno que sea compatible con la demanda de la zona.

En el caso industrial se analiza la potencial demanda de inmuebles industriales de la zona en caso de que
exista una desocupacidén poder contar con la demanda necesaria para poderlo rentar, esto para minimizar el
potencial riesgo de desocupaciones prolongadas.

En el caso comercial contamos con la informacién de las cadenas de comercio de conveniencia de las
localidades en donde desean establecerse, utilizaremos en primer término los terrenos de nuestros propios
desarrollos y de no contar con estos en las zonas en donde se requieran, hemos establecido alianzas con
otros desarrolladores para obtener los terrenos necesarios para cumplir con nuestros objetivos.

Aspectos Financieros: Por ultimo, en el sector de tierra para vivienda, le pedimos al Desarrollador con el
cual vamos a llevar cabo el proyecto ciertos requisitos como son (i) tres afios de experiencia en desarrollo
y ventas de vivienda en la zona (ii) no tener ningun adeudo con instituciones de crédito, se revisa el burd
de crédito, o con proveedores y se le requieren sus estados financieros de los ultimos tres anos.

En el caso del sector industrial, a los arrendatarios potenciales se les piden sus estados financieros
propios y de quien va a firmar como garante del contrato de arrendamiento para comprobar su solvencia,
también se les requiere la informacién de las instituciones financieras con que operan para constatar su
récord crediticio.

Administracién de Activos

La administracién de activos de IGS México es una responsabilidad directa del director de cada plataforma,
la cual desarrolla con personal propio capacitado y con experiencia en llevar a cabo esta actividad.

IGS México ha desarrollado durante varios afios esta actividad para fondos institucionales con los que
coinvierte en algunas de sus plataformas por lo que es una actividad conocida donde ha podido capitalizar
esta experiencia y convertirse en un administrador confiable.

Los componentes principales que rigen los principios de esta actividad en el caso de vivienda para lograr
los resultados establecidos en las premisas de inversién de cada proyecto, tanto en tiempo, calidad y
precio. En industrial es parte fundamental el conservar el valor de los portafolios, asi como lograr que
las inversiones no sufran deterioro mas alld de lo normal por el tiempo transcurrido.

En Tierra para Vivienda:

Supervisién quincenal de los avances de obra, tanto en tiempo como en calidad de acuerdo con las normas
establecidas, generando un reporte por cada proyecto de inversidén que se tenga.

Aseguramiento de los sistemas de registro contable e informacién establecidos dentro de IGS para mantener
informados a los inversionistas de los fideicomisos propietarios de cada una de las inversiones realizadas.
Control de las ventas de vivienda juntamente con el Desarrollador y supervisar que se hagan los desembolsos
de estas de acuerdo con lo pactado en cada fideicomiso de proyecto.

En Industrial:

Se cuenta con planes estratégicos, revisables semestralmente, para cada propiedad para poder planear con
anticipacién los vencimientos en los plazos de arrendamiento o una posible desocupacién. Estos incluyen
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analisis de mercado y planes de comercializacidén y arrendamiento, proponiendo, en su momento, al comité de
inversién 1las opciones de desinversién en las mejores condiciones posibles para lograr el maximo
rendimiento.

Se establece en los contratos arrendamiento, la responsabilidad de los arrendatarios de llevar a cabo el
mantenimiento del inmueble, asi como el pago del seguro acorde a las normas establecidas por IGS y el
predial que le corresponda, en tiempo y forma, establecen programas de supervisién fisica de los inmuebles
cuando menos dos veces al afo.

Se establecen presupuestos anuales operativos y de inversidén para cada inmueble, llevando una bitdcora del
historial de estos.

Llegado el momento y anticipandose a los vencimientos de los contratos de arrendamiento, negocian 1la
renovacién o salida de los arrendatarios de acuerdo con los términos pactados en los contratos y contar con
el tiempo necesario para volver a arrendar el inmueble en cuestion.

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

Factores de Riesgo
« Riesgos Relacionados con los Certificados Bursdtiles Fiduciarios.

El rendimiento de los Certificados Bursatiles Fiduciarios dependera del desempefo de cada Proyecto.

El rendimiento de 1los Certificados Bursatiles Fiduciarios depende del rendimiento de 1las acciones
representativas del capital social de la Sociedad Controladora, que a su vez depende del comportamiento de
las Sociedades de Proyecto y de los Fideicomisos de Proyecto, cuyo desempefio estda sujeto al éxito y
rentabilidad de cada uno de 1los Proyectos. No existe certeza de que el Administrador serd capaz de
identificar, implementar o cerrar los Proyectos exitosamente. Toda cantidad que se destine a la inversion
en la Sociedad Controladora, en 1las Sociedades de Proyecto y en los Fideicomisos de Proyecto puede
perderse. Los posibles inversionistas deben tomar en cuenta que el Fiduciario puede no llevar a cabo la
distribucién de cantidad alguna, y en caso de que 1las haya, que el monto de estas puede ser
significativamente menor que el de otras oportunidades de inversiédn.

* Riesgos de reinversién.

El Fideicomiso 304441 prevé la posibilidad de que la Sociedad Controladora, por determinacién del
Administrador, realice reinversiones de 1las Distribuciones de 1los Proyectos en nuevas Sociedades de
Proyecto y Fideicomisos de Proyecto, sujeto a las condiciones establecidas en el mismo.

En relacién con las reinversiones que pueden realizarse bajo el Fideicomiso 304441, es importante notar que
las mismas estan sujetas al mismo riesgo descrito anteriormente para inversiones iniciales de los recursos
que se obtengan de la Emisidén en Sociedades de Proyecto y Fideicomisos de Proyecto. Por lo anterior, no
existe la certeza de que la reinversidén de Distribuciones de los Proyectos que ya se hubieran obtenido,
vaya a generar mayores Distribuciones del Fideicomiso.

Los Certificados Bursatiles Fiduciarios no se encuentran garantizados.

Los Certificados Bursatiles no serdn garantizados ni avalados por ninguna de las Personas participantes en
la Emisién. Por lo tanto, ninguna de ellas esta obligada a realizar pago alguno a los Tenedores de 1los
Certificados Bursdtiles, excepto por los pagos que deba realizar el Fiduciario con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso, hasta donde alcance, de acuerdo con lo previsto en el Contrato de Fideicomiso.
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Ausencia de calificacidn del riesgo crediticio de la Emisidn.

El riesgo crediticio de la Emision de los Certificados Bursatiles Fiduciarios no ha sido objeto de analisis
o dictamen por parte de alguna institucién calificadora de valores.

®,

*» Riesgos relacionados con la administracion.

Los Tenedores seran inversionistas pasivos y la administracién del Fideicomiso 304441 sera confiada
principalmente al Administrador.

Los Tenedores dependeran totalmente del Administrador para que conduzca y administre los asuntos del
Fideicomiso 304441. Ninguna de las Inversiones a ser realizadas con cargo al Patrimonio del Fideicomiso se
encuentra identificada a la Fecha de Emisién. Como resultado de lo anterior, los Tenedores dependeran de
la capacidad del Administrador para identificar e instruir al Fideicomiso 304441 para que realice las
Inversiones en Proyectos adecuados y para que maneje y disponga de dichas Inversiones. Los inversionistas
solamente tendran 1la oportunidad de evaluar la informacién econdémica, financiera y demds informacidn
relevante que se utilizara para decidir si se realiza o no alguna de las Inversiones en particular. Las
decisiones de inversién pueden afectar adversamente 1los rendimientos del capital aportado y, por
consecuencia, las Distribuciones del Fideicomiso a los Tenedores, si el comportamiento de las Inversiones
es menor a las expectativas proyectadas.

Ciertas Inversiones pueden no ser aprobadas por el Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores.

Las Inversiones que representen el 5% o mas del Patrimonio del Fideicomiso deberdn someterse a 1la
aprobacién del Comité Técnico y aquellas que representen el 20% o mas del Patrimonio del Fideicomiso
deberan someterse a la aprobacién de la Asamblea de Tenedores. Por consiguiente, no se requiere que el
Comité Técnico o Asamblea de Tenedores apruebe todas las oportunidades de inversidn presentadas por el
Administrador. En el supuesto que el Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores no apruebe una inversién
presentada por el Administrador, el Fideicomiso 304441 no estara facultado para realizar dicha inversidn y
los Tenedores no podran obtener rendimiento alguno respecto de dicha inversién, por 1lo que las
Distribuciones del Fideicomiso a los Tenedores pudieran verse afectadas de manera adversa.

El incumplimiento por parte de terceros inversionistas en fondear su parte de las Inversiones a nivel de
las Sociedades de Proyecto y Fideicomisos de Proyecto puede limitar la capacidad del Fideicomiso 304441 de
hacer dichas Inversiones.

Fondos Globales de Bienes Raices y Fondos Paralelos podran invertir en los Proyectos y dichas Inversiones
seran realizadas en las proporciones que determine el Administrador, de conformidad con lo previsto en el
Contrato de Fideicomiso. No habra informacidén publica disponible respecto del Fondo Global de Bienes Raices
o Fondo Paralelo que corresponda. Los términos y condiciones bajo los cuales dichos terceros participaran
seran pactados posteriormente y podrian variar respecto de los términos pactados en el Contrato de
Fideicomiso. En caso de que alguno de 1los inversionistas incumpla con su obligacién de realizar las
aportaciones correspondientes y, como consecuencia, el Fiduciario no pueda fondear, en todo o en parte, su
aportacién, podra tener como consecuencia que el Fideicomiso 304441 no pueda invertir en el Proyecto
correspondiente. Si el Fideicomiso 304441 no realiza la inversidén en determinado Proyecto, podria perderse
una oportunidad de negocio que afecte de manera adversa el Fideicomiso 304441 y, por lo tanto, las
Distribuciones del Fideicomiso a los Tenedores.

No encontrar terceros inversionistas interesados en coinvertir en las Sociedades de Proyecto y Fideicomisos
de Proyecto puede limitar la capacidad del Fideicomiso 304441 de realizar dichas Inversiones

Como se menciona anteriormente Fondos Globales de Bienes Raices y/o Fondos Paralelos deberan invertir en
los Proyectos de conformidad con lo previsto en el Contrato de Fideicomiso. El Contrato de Fideicomiso
prevé ademds que el Administrador requerird previa autorizacién del Comité Técnico (mediante el voto
unanime de sus miembros que no incluyan los designados por el Fideicomitente) para que el Fideicomiso
304441 realice aportaciones que excedan del 47.5% (cuarenta y siete puntos cinco por ciento) de 1la
Inversién Total en el Proyecto.

Puede suceder que no existan Fondos Globales de Bienes Raices o Fondos Paralelos interesados en coinvertir
con el Fideicomiso 304441 en las Sociedades de Proyecto o los Fideicomisos de Proyecto, lo cual impediria
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que el Fideicomiso 304441 y el Fideicomiso 303828 puedan invertir en ciertos Proyectos. Asimismo, puede
suceder que los Fondos Globales de Bienes Raices y/o Fondos Paralelos solo estén interesados en coinvertir
en una proporcién menor al 47.5% (cuarenta y siete puntos cinco por ciento) de la Inversidén Total en el
Proyecto, en cuyo caso, el monto y porcentaje a invertir por el Fideicomiso 304441 seria mayor y podria
limitar la posibilidad de que el Fideicomiso 304441 invierta en dicho Proyecto.

La falta de inversidn por parte del Fideicomiso 303828 en las Sociedades de Proyecto y Fideicomisos de
Proyecto limita la capacidad del Fideicomiso 304441 de realizar ciertas Inversiones.

Como se menciona anteriormente el Fideicomiso 304441 y el Fideicomiso 303828 deberan coinvertir en los
Proyectos de conformidad con lo previsto en el Contrato de Fideicomiso y el Contrato de Coinversiédn.
Asimismo, dichos contratos prevén que en el evento de que por cualquier razén el Fideicomiso 303828 no esté
en posibilidad de coinvertir con el Fideicomiso 304441 en determinado Proyecto, el Fideicomiso 304441 no
podra realizar por si mismo la Inversién en el Proyecto.

Existen escenarios en los que las inversiones propuestas al Fideicomiso 304441 estaran sujetas a previa
autorizacién por parte de su Asamblea de Tenedores o Comité Técnico. Puede suceder que el Fideicomiso
303828 no obtenga las autorizaciones correspondientes para coinvertir con el Fideicomiso 304441 en las
Sociedades de Proyecto o los Fideicomisos de Proyecto y por lo tanto no se pueda llevar a cabo la Inversidn
en determinado Proyecto.

.

< Riesgos relacionados con la pandemia COVID-19.

La aparicion de la pandemia COVID-19 que se extendidé por todo el mundo a principios de 2020 orillé al
Fideicomiso 304441 a ejecutar una serie de estrategias que le permitieran la adaptabilidad al entorno
actual para mantener su operacidén con normalidad. El1 Fideicomiso 304441 realizé un andlisis del probable
impacto que pudo tener en su informacidén financiera derivado de la valuacién de las entidades de inversién,
incumplimientos de convenios contractuales y operacién de 1las entidades promovidas, concluyendo 1lo
siguiente sobre la evaluacién efectuada:

® Valuacién de inversién en entidades de inversién. A la fecha de la emisién de los estados
financieros, se tienen un avance conforme el plan de trabajo en los proyectos de arrendamiento
de las entidades de inversién. La determinacidén de la valuacién de la inversidén fue efectuada
por un tercero independiente sobre las entidades de inversién de los proyectos donde es duefio el
Fideicomiso 304441. E1 sector vivienda ha mantenido una disminucién de operaciones en
comparacién con niveles prepandemia, sin embargo, se observa una lenta recuperacion.

® Cumplimiento de convenios de deuda - El1 Fideicomiso 304441 cuenta con convenios a largo plazo
derivadas de los saldos de 1los activos netos atribuibles a 1los fideicomisarios al 31 de
diciembre de 2022 correspondientes a los certificados bursatiles, los cuales a la fecha de
emisién de estos estados financieros se encuentran en cumplimiento.

Informacion arevelar sobre los resultados de las operaciones y perspectivas [bloque
de texto]
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Sector Vivienda

Con fecha 22 de diciembre de 2022, los Tenedores celebraron asamblea, en la cual aprobaron la venta de la
participacién del CKD en el portafolio de vivienda a Grupo Desarrollador IGS, S.A.P.I. de C.V.

El dia 27 de diciembre de 2022 se realizé la venta de la participacién del Fideicomiso 304441 en los
proyectos del portafolio de vivienda (Perla del Golfo, Pomoca Zona 7, Pomoca Zona 9, Pueblito Lindo, Torres
de Mayorazgo II, Moralta, Sierra Vista, Torres Juriquilla, E1l Milagro y Brisas de Ledn), aprobada a la
asamblea mencionada en el parrafo anterior.

Sector Industrial

El pasado 16 de junio de 2022 se llevé a cabo la venta del remanente del Portafolio Birdie, consiguiendo la
desinversidén total de los proyectos del Sector Industrial. La liquidacidén de esta ultima operacidn quedara
concluida en marzo de 2023, con el vencimiento de un depdsito para garantizar ciertas obligaciones por 1la
cantidad de $7.4 millones de ddlares americanos.

Informacion a revelar sobre las medidas de rendimiento fundamentales e indicadores
gue la administracion utiliza para evaluar el rendimiento del fideicomiso con respecto
a los objetivos establecidos [bloque de texto]

RAZONES FINANCIERAS
Solvencia:
Activo circulante / Pasivo circulante 2.80

Rendimiento del Patrimonio:
Utilidad Neta / Patrimonio (103.13)%

Utilidad por Certificado:
Utilidad neta / No. de certificados $(11.86)

Estructura de la operacion [bloque de texto]
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Con fecha 29 de septiembre de 2011, se celebré el Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Emisidn de
Certificados Bursatiles No. F/304441 (Banco HSBC México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo
Financiero HSBC, Divisidén Fiduciaria) (el Fideicomiso 304441) entre Grupo Inmobiliario MEXIGS 3, S. de R.L.
de C.V. (Fideicomitente y administrador), HSBC México, S. A. Institucién de Banca Multiple, Grupo
Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria (el Fiduciario) y CI Banco, S. A. Institucién de Banca Multiple (antes
The Bank of New York Mellon, S.A., Institucidén de Banca Multiple) (el Representante Comun).

El Fideicomiso 304441 tiene como objetivo principal invertir en la adquisicién de acciones representativas
del capital social de Inmobiliaria CKD, S. A. P. I. de C. V., (la Sociedad Controladora) a efecto de que
ésta realice, a través de Entidades de Inversién y Fideicomisos de Proyecto, inversiones destinando los
recursos que integren el patrimonio del Fideicomiso 304441, en proyectos consistentes en (i) la adquisicidn
de terrenos para el desarrollo, administracién y venta de proyectos de vivienda de interés social y, (ii)
la adquisicidn, desarrollo, administracién y ventas de proyectos inmobiliarios industriales y comerciales y
otorgamiento de préstamos a la Sociedad Controladora

El 4 de octubre de 2011, el Fideicomiso 304441 emitié Certificados Bursdtiles Fiduciarios en la Bolsa
Mexicana de Valores, conocidos como Certificados de Capital de Desarrollo (CKD’'s). La emisidén total fue por
la cantidad de $575,000,000, con una vigencia a diez afios.

Con la finalidad de identificar, proponer y seleccionar los proyectos y su viabilidad se designé a Grupo
Inmobiliario MEXIGS 3, S. de R.L. de C.V., como administrador del Fideicomiso 304441. Las funciones
principales del administrador incluyen 1la identificacién de potenciales oportunidades de inversién, la
gestidn de dichas inversiones y la identificacién e implementacién de desinversiones.

En forma paralela a la constitucién del Fideicomiso 304441, se celebré el Contrato de Fideicomiso
Irrevocable de Emisidén de Certificados Bursatiles No. 303828 (el Fideicomiso 303828), con caracteristicas
semejantes a las del Fideicomiso 304441. La emision del Fideicomiso 303828 fue por un importe total de
$513,000,000.

De conformidad con lo establecido en el Contrato de Coinversidn, en adicidén a los recursos aportados por el
Fideicomiso 304441, el Fideicomiso 303828 aportard también recursos a la Sociedad Controladora a fin de
coinvertir con el Fideicomiso 304441 en los diferentes Proyectos, a través de Entidades de Inversién y de
Fideicomisos de Proyecto, de acuerdo con los montos y porcentajes determinados por el administrador,
aplicando los criterios de inversioén y diversificacidon que les sean aplicables a ambos Fideicomisos.

Tanto el Fideicomiso 304441 junto con el Fideicomiso 303828, por un lado, como cualquier Fondo Global de
Bienes Raices y/o Fondo Paralelo, por el otro lado, podran realizar aportaciones en cada Proyecto de hasta
el 47.5% de la inversidn total en el proyecto y los gastos de inversién correspondientes a dicho proyecto.
En caso de que los Fondos Globales de Bienes Raices y/o Fondos Paralelos decidan realizar aportaciones por
debajo del mencionado 47.5%, el Fideicomiso 304441 junto con el Fideicomiso 303828, podran realizar
aportaciones de hasta el 60% de la inversién total en el proyecto y los gastos de inversidn
correspondientes a dicho proyecto. En este caso se requerird previa autorizacién del Comité Técnico
(mediante voto unadnime de sus miembros sin incluir a los designados por el Fideicomitente).

Si el Fideicomiso 304441 y el Fideicomiso 303828, deciden realizar aportaciones por debajo del mencionado
47.5%, la otra parte podrd realizar aportaciones por encima del 47.5% que le corresponda.

En caso de que no exista un Fondo Global de Bienes Raices o un Fondo Paralelo, interesado en invertir en
cualquiera de los proyectos, el Fideicomiso 304441 y el Fideicomiso 303828, no podrdn llevar a cabo su
inversién en el proyecto de que se trate. Asimismo, en el evento de que por cualquier razén el Fideicomiso
303828 no esté en posibilidad de coinvertir con el Fideicomiso 304441 en determinado proyecto, el
Fideicomiso 304441 no podrad realizar por si mismo la inversién en dicho proyecto.
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Patrimonio del Fideicomiso [bloque de texto]

Patrimonio al 31 de diciembre de 2022

E1l Patrimonio del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2022 y 30 de septiembre de 2022, después de haber
realizado los gastos correspondientes al Mantenimiento del Fideicomiso, a la cuota anual del administrador,
las inversiones realizadas correspondientes durante el periodo que mas adelante se detallan, 1las
distribuciones realizadas a los tenedores y la generacién de intereses, esta formado de la siguiente
manera:

Oct - Dic Jul - Sept

2022 2022
Patrimonio Inicial $ 1,692,082 $ 1,664,490
Gastos de Mantenimiento 19 37
Devolucidn de Capital de los

38,453,027 11,003
Proyectos
Distribuciones a Tenedores 28,177,110 8,802
Distribucidén al administrador 7,044,278 2,201
Subtotal 4,923,702 1,664,453
Mas: Intereses ganados 148,975 27,629
Patrimonio Final $ 5,072,677 $ 1,692,082

Los recursos del Patrimonio Final del Fideicomiso estan invertidos en base a lo establecido en la clausula
20 del Contrato de Fideicomiso “Inversiones Permitidas del Patrimonio del Fideicomiso”.

Evolucién de los derechos fideicomitidos en la Sociedad Controladora

Al 31 de diciembre de 2022, el Fideicomiso F/304441 no cuenta con inversiones en inmuebles, quedando
pendiente el cobro del depdésito en garantia pactado en la venta del portafolio Birdie efectuada en junio de
2022.

La inversién del patrimonio del Fideicomiso se ha llevado a cabo a través de la inversién en acciones y el
otorgamiento de financiamiento a Inmobiliaria CKD, S.A.P.I. de C.V. (Sociedad Controladora). Hasta el 31 de
diciembre de 2022, la participacién del Fideicomiso representa el 50% en la Sociedad Controladora y a esa
misma fecha ha recibido flujos por concepto de reembolsos de capital y préstamo, asi como por el pago de
intereses y dividendos.

Un resumen del comportamiento de los derechos del Fideicomiso en la Sociedad controladora, se muestran a
continuacion:

Diciembre 22 Diciembre 21

Al inicio del aiio:
Administracidn $ (58,368,193) $ (46,781,378)
Plataforma de vivienda 5,677,352 9,148,141
Plataforma industrial 576,197,666 529,336,279
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523,506,825 491,703,042
Bajas:
Administracién - -
Plataforma de vivienda (3,242,642) -
Plataforma industrial (355,804,740) (173,396,318)
(359,047,382) (173, 396,318)
Ganancia (pérdida) no realizada en
inversién a valor razonable a través de
resultados:
Administracién 58,368,193 (11,586,815)
Plataforma de vivienda (2,434,710) (3,470,789)
Plataforma industrial (140,986,770) 220,257,705
(85,053,287) 205,200,101

$ 523,506,825

Inversiones Realizadas

Dados 1los Criterios de Inversién y Restricciones establecidos en 1la Clausula 11.8 del Contrato de
Fideicomiso y a la Cldusula 11.9 de Coinversiones del mismo Contrato en las que se establece que las
inversiones se deberan de realizar en conjunto con el Fideicomiso 303828 y considerando la diversificacidn
por sector establecida para cada Fideicomiso, las proporciones de inversidén en los diferentes sectores
quedaron definidas como a continuacidn se indica:

SECTOR FIDEICOMISO % DE PARTICIPACION
F / 303828 21.45%
INDUSTRIAL
F / 304441 78.55%
SECTOR FIDEICOMISO % DE PARTICIPACION
F / 303828 89.92%
COMERCIAL
F / 304441 10.08%
SECTOR FIDEICOMISO % DE PARTICIPACION
F / 303828 98.17%
TIERRA PARA VIVIENDA
F / 304441 1.83%

En concordancia con las autorizaciones otorgadas por el Comité Técnico en su reunién del pasado 21 de Mayo
de 2014 (en la que se autorizé utilizar por el Sector Industrial los recursos asignados originalmente al
Sector Comercial) y por la Asamblea de Tenedores celebrada el pasado 6 de Noviembre de 2014 (en donde se
autorizé la inversién de hasta el 63.1 % de la Inversién Total en el Proyecto “Portafolio PREI”), las
proporciones de inversidén entre los fideicomisos F/304441 y F/303828 se modificaron en el Sector Industrial
quedando como sigue:

SECTOR FIDEICOMISO % DE PARTICIPACION
F / 303828 26.73%
INDUSTRIAL
F / 304441 73.27%
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Estos nuevos porcentajes de participacion en la inversion de los proyectos industriales nos permiten
invertir los montos por sector autorizados en cada en cada uno de los fideicomisos de la siguiente manera:

SECTOR FID. / 303828 FID. / 304441
INDUSTRIAL 40% 99%
TIERRA PARA VIVIENDA 60% 1%

Durante el periodo comprendido entre el 1 de octubre al 31 de diciembre de 2022 ya no se realizaron
inversiones en proyectos nuevos.

Durante el periodo comprendido del 29 de septiembre de 2011 (fecha de constitucién) al 31 de diciembre de
2022, las inversiones totales realizadas en cada proyecto por el Fideicomiso sin considerar la Reinversiodn
de recursos en el Sector de Tierra para Vivienda han sido:

NOMBRE DEL PROYECTO UBICACION SECTOR IngzlgDO

Torres de Mayorazgo Puebla, Puebla Tierra para Vivienda $ 8,072,294
Perla del Golfo La Paz, Baja California Tierra para Vivienda 32,770,017
Playa Azul Playa del ci;:fn’ Quintana Tierra para Vivienda 11,136,469
Oacalco Yautepec, Morelos Tierra para Vivienda 24,078,253
Pomoca Zona 7 Villahermosa, Tabasco Tierra para Vivienda 9,485,877
Pomoca Zona 9 Villahermosa, Tabasco Tierra para Vivienda 8,830,350
Pueblito Lindo Irapuato, Guanajuato Tierra para Vivienda 89,949,900
Iirres de Mayorazgo Puebla, Puebla Tierra para Vivienda 5,581,046
La Negreta Querétaro, Qro. Tierra para Vivienda 32,245
Moralta Querétaro, Qro. Tierra para Vivienda 3,373,333
Brisas del Ledn Chihuahua, Chihuahua Tierra para Vivienda 19,225,650
Torres de Juriquilla Juriquilla, Qro. Tierra para Vivienda 6,869,908
Sierra Vista Irapuato, Guanajuato Tierra para Vivienda 16,263,454
E1l Milagro San Miguel de Allende, Gto. Tierra para Vivienda 15,236,924
DHL Irapuato, Guanajuato Industrial 6,532,021
National Pen Tijuana, Baja California Industrial 2,508,493
Hitachi Tijuana, Baja California Industrial 14,094,401
Dearborn Nogales, Sonora Industrial 2,836,445
Dai Dong / Samsung Tijuana, Baja California Industrial 4,972,606
Honeywell / Sunpower Mexicali, Baja California Industrial 18,098,257
DHL / Castro del Rio Irapuato, Guanajuato Industrial 4,742,055
MEIKI Tijuana, Baja California Industrial 4,050,916
Portafolio PREI Ubicaciones varias Industrial 111,521,117
Entidad General Industrial 217,534
TOTAL $ 420,479,564
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De acuerdo con las clausulas anteriormente mencionadas del Contrato de Fideicomiso (11.8 y 11.9) las

inversiones arriba detalladas,

se realizaron con la participacién de los dos Fideicomisos en los montos

siguientes:
NOMBRE DEL - INVERSION INVERSION - MONTO TOTAL
UBICACION SECTOR COINVERSION <
PROYECTO FID. 303828 | FID. 304441 DE INVERSION
Torres de Tierra para
Puebla, Puebla .. P
Mayorazgo Vivienda 8,072,294 150,798 9,088,681 17,311,773
Perla del La Paz, Baja Tierra para
Golfo California Vivienda 32,770,017 612,175 | 25,843,475 59,225,668
Playa del .
Tierra para
Playa Azul Carmen, L.
. Vivienda 11,136,469 208,040 | 12,538,668 23,883,176
Quintana Roo
Yautepec, Tierra para
Oacalco ..
Morelos Vivienda 24,078,253 449,805 | 27,109,959 51,638,017
Pomoca Zona Villahermosa, Tierra para
7 Tabasco Vivienda 9,485,877 177,205| 10,680,249 20,343,332
Pomoca Zona Villahermosa, Tierra para
9 Tabasco Vivienda 8,830,350 164,959 | 9,942,184 18,937,494
Pueblito Irapuato, Tierra para
Lindo Guanajuato Vivienda 89,949,900 1,680,351 4,822,645 96,452,895
Torres de .
Tierra para
Mayorazgo Puebla, Puebla ..
II Vivienda 5,581,046 104,259 6,283,759 11,969,064
. Tierra para
La Negreta Querétaro, Qro. ..
Vivienda 32,245 602 36,305 69,152
) Tierra para
Moralta Querétaro, Qro. ..
Vivienda 3,373,333 63,017 | 3,798,071 7,234,420
Brisas del Chihuahua, Tierra para
Ledn Chihuahua Vivienda 19,225,650 359,154 | 17,803,260 37,388,063
Torres de Juriquilla, Tierra para
Juriquilla Qro. Vivienda 6,869,908 128,336 7,734,901 14,733,145
Sierra Irapuato, Tierra para
Vista Guanajuato Vivienda 16,263,454 303,817 | 18,311,195 34,878,466
. San Miguel de | Tierra para
El Milagro .
Allende, Gto. Vivienda 15,236,924 284,640 816,924 16,338,488
Irapuato
DHL puato, Industrial
Guanajuato 6,532,021 23,916,789 40,362,376 70,811,186
National Tijuana, Baj
J L éja Industrial
Pen California 2,508,493 9,184,768 | 15,500,369 27,193,630
Tijuana, Baja
Hitachi juana, BaJja i rpgustrial
California 14,094,401 | 51,606,207 | 87,091,503 152,792,111
Dearborn Nogales, Sonora | Industrial
2,836,445 | 10,385,554 17,526,836 30,748,835
Dai Don Tij Baj
g/ 1juaﬁa, éja Industrial
Samsung California 4,972,606 18,207,040 30,726,507 53,906,153
Honeywell / | Mexicali, Baja .
. . Industrial
Sunpower California 18,098,257 66,266,199 4,440,235 88,804,691
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DHL / Irapuato
Castro del P 0 Industrial
Rio Guanajuato 4,742,055 17,362,885 29,301,898 51,406,838
— Bas
MEIKI tjuana, Baja | 1ogustrial
California 4,050,916 | 14,832,301 | 25,031,240 43,914,457
Portafolio Ubicaciones .
; Industrial 243,066,749
PREI varias 111,521,117 213,580,882 568,168,747
Entidad
Industrial
General 217,534 796,494 | 1,344,177 2,358,205
TOTAL 460,312,146 1,500,508,008
420,479,564 619,716,299

En lo que respecta a los proyectos del Sector Industrial el monto Total de Coinversién, comprende 1la
participacién de los Fondos Globales de Bienes Raices en un 52% y la participacién de IGS en un 5%. En el
caso del proyecto Honeywell / Sunpower y de acuerdo con la autorizacién del Comité Técnico del Fideicomiso
en este proyecto, no hay participacién de los Fondos Globales de Bienes Raices y la participacioén de IGS es
de un 5%. En referencia al proyecto Portafolio PREI y de acuerdo con la autorizacién de la Asamblea de
Tenedores del Fideicomiso, la participacién de los Fondos Globales de Bienes Raices es de 32.59% y 1la
participacién de IGS es del 5%.

Cabe mencionar que el monto Total de Coinversién en los proyectos de Tierra para Vivienda comprende la
participacién de los Fondos Globales de Bienes Raices en un 47.50% y la participacién de IGS en un 5 %, a
excepcién de los proyectos de “Pueblito Lindo” en Irapuato, Gto. y de “El Milagro” en San Miguel de
Allende, Gto., en los que la Coinversién corresponde al 5% y la inversién de los Fideicomisos corresponde
al 95%, de acuerdo con las autorizaciones correspondientes.

Reinversiones
Durante el periodo octubre a diciembre 2022 no se realizaron reinversiones.

E1l total de las reinversiones realizadas por el fideicomiso durante el periodo del 29 de septiembre de 2011
al 31 de diciembre de 2022 han sido:

’ MONTOD ET0TAL MONTODETOTAL MONTO TOTAL
NOMBRE DEL PROYECTO UBICACION - - DE
REINVERSION REINVERSION .
FID. 304441 FID. 303828 REINVERSION
Perla del Golfo La Paz, Baja California $ 58,874 $ 3,151,609 $ 3,210,483
Pomoca Zona 7 Villahermosa, Tabasco 22,275 1,192,401 1,214,677
Pomoca Zona 9 Villahermosa, Tabasco 20,436 1,093,956 1,114,392
Pueblito Lindo Irapuato, Guanajuato 7,342 393,045 400,387
Torres Mayorazgo II Puebla, Puebla 157,780 8,446,113 8,603,893
La Negreta Querétaro, Qro. 2,067 110,627 112,694
Moralta Querétaro, Querétaro 116,629 8,574,806 8,691,435
Brisas del Ledn Chihuahua, Chihuahua 164,567 8,809,546 8,974,114
;z:zzziiia Juriquilla, Querétaro 50,477 2,702,133 | 2,752,611
Sierra Vista Irapuato, Guanajuato 278,507 14,908,909 | 15,187,415
El Milagro San Miguel de Allende, Gto. 397,201 21,262,799 | 21,660,000
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Gastos de s .

o » Fideicomiso 1153 139,057 7,443,935 7,582,992

Administracién

TOTAL $ 1,415,214 $78,089,878| $79,505,092
Devolucidén de Capital de los proyectos a Inmobiliaria CKD SAPI de C.V.
Durante el periodo octubre a diciembre de 2022 el monto total de las devoluciones recibidas por

Inmobiliaria CKD, SAPI de C.V.

VEHICULO DE CORRESPONDIENTE AL | CORRESPONDIENTE AL TOTAL,
INVERSION FID / 303828 FID / 304441 DEVOLUCIONES
F/1153 _ $3,231,639 $3,231,639
1S CKigiZ:EStrlal $16,162,161 $35,221,388 $51,383,549
TOTAL $16,162, 161 $38,453,027 $54,615,188

realizadas por el Sector Industrial y Vivienda y su respectiva distribucién
entre los fideicomisos 304441 y 303828 fue de:

Las distribuciones que se han realizadas a los Tenedores del Fideicomiso, de los recursos provenientes de

los vehiculos de inversion,

tanto de los proyectos del sector Tierra para Vivienda como del sector

Industrial, desde la fecha de constituciodn hasta el 31 de diciembre de 2022, han sido las siguientes:

FECHA DE MONTO SECTOR DE PROCEDENCIA DISTRIBUIDO AL
DISTRIBUCION | DISTRIBUIDO INDUSTRIAL TIERRA PARA 1 £1p. 303828 FID. 304441
VIVIENDA
@3-nov-15 99,919,800 $89,919,800 | $10,000,000| $30,574,800 $69, 345,000
27-nov-15 86,276,500 86,276,500 27,137,700 59,138,800
29-dic-15 23,019,900 8,019,900 15,000, 000 16,445,400 6,574,500
31-mar-16 71,391,200 56,391,200 15,000,000 31,620,700 39,770,500
21-abr-16 30,713,900 27,713,900 3,000,000 8,890,300 21,823,600
25-may-16 7,000,000 7,000,000 6,871,600 128,400
27-jun-16 5,000,000 5,000,000 4,908,300 91,700
16-ago-16 10,000, 000 10,000, 000 9,816,600 183,400
10-oct-16 200,199,700 190,199,700 10,000, 000 69,642,000 130,557,700
05-dic-16 20,000,000 20,000,000 19,633,200 366,800
20-ene-17 17,500,000 17,500,000 17,179,100 320,900
23-feb-17 188,200,000 184,200,000 4,000,000 43,442,100 144,757,900
03-may-17 86,902,300 64,623,900 22,278,400 41,923,900 44,978,400
05-jul-17 3,668,000 3,668,000 3,600,700 67,300
10-nov-17 34,988,000 34,988,000 11,406,500 23,581,500
04-dic-17 2,100,000 2,100,000 2,061,500 38,500
20-feb-18 20,895,600 18,242,833 2,652,767 6,418,100 14,477,500
14-may-18 44,358,000 40,595,000 3,763,000 13,446,300 30,911,700
28-may-18 4,200,000 4,200,000 4,123,000 77,000
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11-jul-18 4,292,700 4,292,700 4,292,700
25-jul-18 9,157,800 9,157,800 9,157,800
27-jul-18 16,184,500 16,184,500 16,184,500
21-ago-18 8,659,400 8,354,800 304,600 3,277,600 5,381,800
15-oct-18 5,890,000 3,486,866 2,403,134 3,498,000 2,392,000
16-nov-18 22,515,500 6,679,607 15,835,893 18,032,300 4,483,200
15-ene-19 5,794,800 2,716,000 3,078,800 4,022,600 1,772,200
18-feb-19 12,902,000 12,902,000 3,761,400 9,140,600
27-jun-19 10,289,279 10,274,601 14,678 10,289,279
28-jun-19 5,069, 649 4,345,454 724,195 5,069,649
14-ago-19 9,664,435 7,580,958 2,083,477 4,346,435 5,318,000
@4-sep-19 11,729,900 11,242,358 487,542 3,730,100 7,999,800
28-nov-19 4,660,700 2,636,583 2,024,117 2,913,700 1,747,000
16-ene-20 11,904,600 11,597,037 307,563 3,254,100 8,650,500
12-jun-20 18,699,900 18,699,900 5,881,800 12,818,100
14-jul-20 17,207,400 16,689,100 518,300 5,665,100 11,542,300
29-oct-20 6,999,900 6,999,900 2,201,700 4,798,200
07-dic-20 5,903,900 4,876,000 1,027,900 2,542,800 3,361,100
08-sep-21 204,011,500 204,011,500 59,280,500 144,731,000
05-nov-21 11,796,500 11,796,500 2,864,400 8,932,100
27-dic-21 26,483,043 26,483,043 6,749,953 19,733,090
31-ene-22 7,538,770 7,538,770 2,371,242 5,167,528
05-abr-22 2,950,903 2,950,903 2,950,903
30-jun-22 344,864,054 344,864,054 137,272,281 207,591,773
04-ago-22 597,799 597,799 588,997 8,802
08-nov-22 44,339,271 44,339,271 16,162,161 28,177,110
Totales 51’786’441’12 $1’597’578’2: $188,862,865 | $679,030,021 $1,1a7,411,e§

De acuerdo con las reglas establecidas en el contrato de fideicomiso del Fideicomiso 304441, 1las

distribuciones efectuadas al administrador a partir del 5 de abril de 2022 al 31 de diciembre de 2022,
asciende a la cantidad de $114,870,530.

CONTRATOS

Contrato de Fideicomiso 304441

Con fecha 29 de septiembre de 2011, se celebrdé el Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Emisidn de
Certificados Bursatiles No. F/304441 (Banco HSBC México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Grupo
Financiero HSBC, Divisidén Fiduciaria) (el Fideicomiso 304441) entre Grupo Inmobiliario MEXIGS 3, S. de R.L.
de C.V. (Fideicomitente y administrador), HSBC México, S. A. Institucién de Banca Multiple, Grupo
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Financiero HSBC, Divisidén Fiduciaria (el Fiduciario) y CI Banco, S. A. Institucién de Banca Multiple (antes
The Bank of New York Mellon, S.A., Institucién de Banca Multiple) (el Representante Comun).

El 4 de octubre de 2011, el Fideicomiso 304441 emitidé Certificados Bursatiles Fiduciarios en la Bolsa
Mexicana de Valores, conocidos como Certificados de Capital de Desarrollo (CKD's). La emisidén total fue por
la cantidad de $575,000,000, con una vigencia a diez afios.

Con fecha 23 de septiembre de 2021, los Tenedores celebraron una asamblea, en la cual se aprobd la venta de
la participacién del Fideicomiso 304441 en el portafolio de vivienda. Asimismo, se aprobdé modificar el
contrato de fideicomiso para extender su vencimiento del 4 de octubre de 2021 al 31 de diciembre de 2022.

A partir de la fecha de extensién de la vigencia del Fideicomiso 304441 y hasta su liquidacién, la comisidn
anual al administrador serd por el monto que resulte menor entre $350,000 pesos mensuales o el 1% sobre los
montos efectivamente invertidos.

En esa misma asamblea, se aprueba establecer el mecanismo para la cancelacién de la inscripcidén de los
certificados bursatiles en el Registro Nacional de Valores y el desliste de los certificados bursatiles de
la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V., la distribucién de cualquier remanente de recursos y 1los
reportes periddicos que el Administrador debera poner a disposicidén de los Tenedores.

Con la finalidad de identificar, proponer y seleccionar los proyectos y su viabilidad se designé a Grupo
Inmobiliario MEXIGS 3, S. de R.L. de C.V., como administrador del Fideicomiso 304441. Las funciones
principales del administrador incluyen la identificacién de potenciales oportunidades de inversidén, la
gestion de dichas inversiones y la identificacién e implementacién de desinversiones.

El Fideicomiso 304441 tiene como fines principales (i) la emisién y oferta publica de los Certificados
Bursatiles; (ii) adquirir, mantener y disponer de derechos y activos que comprendan el Patrimonio del
Fideicomiso y distribuir y administrar 1los recursos que se obtengan de la emisién de los Certificados
Bursatiles en las Cuentas del Fideicomiso; (iii) constituir, suscribir y pagar acciones representativas del
capital social de la Sociedad Controladora, de tiempo en tiempo, en términos de lo establecido en el
presente Contrato; (iv) celebrar operaciones de crédito, préstamo o mutuo, con o sin garantia, con la
Sociedad Controladora; (v) a través de la Sociedad Controladora, 1las Sociedades de Proyecto y los
Fideicomisos de Proyecto, hacer y disponer de Inversiones de conformidad con los objetivos descritos en el
presente Fideicomiso 304441 y en el Contrato de Administracién, para efecto de que los Accionistas de 1la
Sociedad Controladora puedan recibir flujos de efectivo provenientes de la enajenacidén de los Proyectos, y
realizar cualquier otro tipo de actividades que el Administrador considere necesarias, recomendables,
convenientes o accesorias de lo anterior; y (vi) realizar cualquier acto juridico o actividades que
resulten consistentes con lo anterior.

El objetivo principal es el de invertir en la adquisicién de acciones representativas del capital social de
Inmobiliaria CKD, S.A.P.I. de C.V., (la Sociedad Controladora) a efecto de que ésta realice, a través de
Entidades de Inversién y Fideicomisos de Proyecto, inversiones destinando los recursos que integren el
patrimonio del Fideicomiso 304441, en proyectos consistentes en (i) la adquisicién de terrenos para el
desarrollo, administracién y venta de proyectos de vivienda de interés social y, (ii) la adquisicién,
desarrollo, administracidén y ventas de proyectos inmobiliarios industriales y comerciales y otorgamiento de
préstamos a la Sociedad Controladora.

Las Aportaciones del Fideicomiso deberan autorizarse por el Comité Técnico cuando dichas aportaciones se
pretendan destinar, a través de Sociedades de Proyecto o Fideicomisos de Proyecto, a Inversiones que
representen mas del 5% (cinco por ciento) pero menos del 20% (veinte por ciento) del Patrimonio del
Fideicomiso, tomando en consideracién lo que el Comité de Inversiones del Administrador le presente en
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términos de lo establecido en el presente Contrato; lo anterior, en el entendido que (i) no se requerird de
autorizacién alguna por parte del Comité Técnico o de la Asamblea de Tenedores para que el Administrador
instruya al Fiduciario para realizar Aportaciones del Fideicomiso que se pretendan destinar, a través de
Sociedades de Proyecto o Fideicomisos de Proyecto, a Inversiones que representen menos del 5% (cinco por
ciento) del Patrimonio del Fideicomiso; y (ii) para Aportaciones del Fideicomiso que se pretendan destinar,
a través de Sociedades de Proyecto o Fideicomisos de Proyecto, a Inversiones que sean iguales o mayores al
20% (veinte por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso, se requerird, en adicién a la autorizacidén del
Comité Técnico, la autorizacidén de la Asamblea de Tenedores para que puedan realizarse.

El periodo que el Fideicomiso 304441 tendrd para invertir la totalidad del Monto Total Invertible sera de 5
(cinco) afios contados a partir de la Fecha de Cierre (el “Periodo de Inversién®).

La Asamblea de Tenedores, el Comité Técnico y el Administrador, segin sea el caso, podran aprobar las
Inversiones en Proyectos en la medida que se mantenga vigente el Periodo de Inversidn.

La Sociedad Controladora podra, segin lo determine el Administrador, reinvertir las Distribuciones de los
Proyectos que reciba de tiempo en tiempo en otras Sociedades de Proyecto o Fideicomisos de Proyecto, de
conformidad con lo siguiente:

(1) La reinversién de las Distribuciones de los Proyectos en Proyectos de vivienda o comerciales
nuevos o existentes podra llevarse a cabo libremente durante el Periodo de Inversién a menos
que el Comité Técnico (mediante el voto de la mayoria de sus miembros que no incluyan los
designados por el Fideicomitente) determine que no podran llevarse a cabo mas reinversiones;

y

(ii) La reinversién de las Distribuciones de los Proyectos en Proyectos industriales nuevos o
existentes durante el Periodo de Inversién, unicamente podrd llevarse a cabo con previa
autorizacién del Comité Técnico (mediante el voto de la mayoria de sus miembros que no
incluyan los designados por el Fideicomitente).

En el caso de que al menos un monto equivalente al 90% (noventa por ciento) del Monto Total Invertible haya
sido invertido antes de que el Periodo de Inversién llegue a su fin, dicho periodo podra darse por
terminado anticipadamente sujeto a la aprobacidén del Comité Técnico (mediante el voto de la mayoria de sus
miembros que no incluyan los designados por el Fideicomitente), dando lugar, en su caso, al inicio del
Periodo de Desinversién.

Una vez concluido el Periodo de Inversidén y la Extensidén del Periodo de Inversidén, en su caso, iniciard el
periodo de desinversidén durante el cual, cada una de las Sociedades de Proyecto y Fideicomisos de Proyecto
deberdan comenzar con el proceso de enajenacién de cada uno de los Proyectos (si es que no lo hicieron
previamente durante el Periodo de Inversién o la Extensién del Periodo de Inversidn, en su caso), ya sea en
su totalidad o mediante enajenaciones parciales sucesivas u otras formas de liquidacién que sean aprobadas
de conformidad con los Niveles de Autorizacidén de Proyectos ya sea por el Administrador, el Comité Técnico
o la Asamblea de Tenedores, segun corresponda, generando flujos al nivel de las Sociedades de Proyecto y
los Fideicomisos de Proyecto que se canalizaran en forma de Distribuciones de los Proyectos a la Sociedad
Controladora, buscando generar ésta a su vez un remanente que podrd ser distribuido en forma de
Distribuciones de la Sociedad Controladora a cada uno de los Accionistas de la Sociedad Controladora.

Las Distribuciones de la Sociedad Controladora que por ese concepto reciba el Fideicomiso 304441, seran

distribuidas a los Tenedores de los Certificados Bursatiles en forma de Distribuciones del Fideicomiso con
el Efectivo Distribuible.
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El Periodo de Desinversién serd de 4 (cuatro) afios contados a partir de la conclusién del Periodo de
Inversiéon y de la Extensidén del Periodo de Inversién, en su caso, pudiendo prorrogarse hasta por 1 (un) afo
adicional si asi lo autoriza la Asamblea de Tenedores a solicitud del Administrador.

En forma paralela a la constitucién del Fideicomiso 304441, se celebré el Contrato de Fideicomiso
Irrevocable de Emisién de Certificados Bursatiles No. 303828 (el Fideicomiso 303828), con caracteristicas
semejantes a las del Fideicomiso 304441.

La emisidén del Fideicomiso 303828 fue por un importe total de $513,000,000.

De conformidad con lo establecido en el Contrato de Coinversién, en adicién a los recursos aportados por el
Fideicomiso 304441, el Fideicomiso 303828 aportara también recursos a la Sociedad Controladora a fin de
coinvertir con el Fideicomiso 304441 en los diferentes Proyectos, a través de Entidades de Inversidén y de
Fideicomisos de Proyecto, de acuerdo con los montos y porcentajes determinados por el administrador,
aplicando los criterios de inversién y diversificacién que les sean aplicables a ambos Fideicomisos.

Tanto el Fideicomiso 304441 junto con el Fideicomiso 303828, por un lado, como cualquier Fondo Global de
Bienes Raices y/o Fondo Paralelo, por el otro lado, podran realizar aportaciones en cada Proyecto de hasta
el 47.5% de la inversidn total en el proyecto y los gastos de inversién correspondientes a dicho proyecto.

En caso de que los Fondos Globales de Bienes Raices y/o Fondos Paralelos decidan realizar aportaciones por
debajo del mencionado 47.5%, el Fideicomiso 304441 junto con el Fideicomiso 303828, podran realizar
aportaciones de hasta el 60% de 1la inversién total en el proyecto y los gastos de inversidn
correspondientes a dicho proyecto. En este caso se requerird previa autorizacién del Comité Técnico
(mediante voto undnime de sus miembros sin incluir a los designados por el Fideicomitente).

Si el Fideicomiso 304441 y el Fideicomiso 303828, deciden realizar aportaciones por debajo del mencionado
47.5%, la otra parte podra realizar aportaciones por encima del 47.5% que le corresponda.

En caso de que no exista un Fondo Global de Bienes Raices o un Fondo Paralelo, interesado en invertir en
cualquiera de los proyectos, el Fideicomiso 304441 y el Fideicomiso 303828, no podrdn llevar a cabo su
inversién en el proyecto de que se trate. Asimismo, en el evento de que por cualquier razén el Fideicomiso
303828 no esté en posibilidad de coinvertir con el Fideicomiso 304441 en determinado proyecto, el
Fideicomiso 304441 no podra realizar por si mismo la inversién en dicho proyecto.

Las Distribuciones de la Sociedad Controladora distribuidas por la Sociedad Controladora al Fideicomiso
304441, segun las mismas sean determinadas previa deduccién de cualesquiera cantidades necesarias para
cubrir Gastos de Mantenimiento del Fideicomiso y la Comisién Anual del Administrador conforme a 1lo
establecido en el presente Contrato, se distribuiran a los Tenedores de los Certificados y a IGS de la
siguiente manera:

(1) primero: 100% (cien por ciento) a los Tenedores hasta que dichas distribuciones bajo este
inciso (i) sean equivalentes al 99.9% (noventa y nueve puntos por ciento) del Valor Nominal
de los Certificados Bursatiles, en el entendido de que el pago de su Valor Nominal no implica
su cancelacién;

(ii) segundo: 100% (cien por ciento) a los Tenedores hasta que dichas distribuciones bajo este
inciso (ii) sean equivalentes a un rendimiento anual compuesto del 12% (doce por ciento)
sobre la cantidad equivalente a las Aportaciones del Fideicomiso mas la totalidad de los
Gastos del Fideicomiso que hayan sido erogados por el Fideicomiso 304441. El1 Retorno
Preferente se calculara desde la Fecha de Aportacién respectiva y para dicho cdlculo no se
tomard en cuenta el monto de la Reserva para Gastos;
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(iii) tercero: (a) 80% (ochenta por ciento) a IGS, y (b) 20% (veinte por ciento) a los Tenedores,
hasta que las distribuciones conforme a este inciso (iii) representen un 20% (veinte por
ciento) de la suma de las cantidades distribuidas conforme a (1) el inciso (ii) anterior; y
(2) el presente inciso (iii); y

(iv) cuarto: (a) 890% (ochenta por ciento) a los Tenedores, y (b) 20% (veinte por ciento) a IGS,
por el resto de la vigencia del Fideicomiso 304441.

Las Distribuciones del Fideicomiso a realizarse en términos de lo establecido en el presente Contrato, se
haran (i) en cualquier Fecha de Pago de Distribuciones del Fideicomiso, segln determine el Fiduciario si el
Fideicomiso 304441 cuenta con Efectivo Distribuible para pagar Distribuciones del Fideicomiso a 1los
Tenedores de conformidad con el Reporte de Distribuciones; (ii) por la actualizacién de un Evento de
Sustitucion de conformidad con lo establecido en la Clausula 18 de este Contrato; (iii) en la Fecha de
Vencimiento, el Remanente del Patrimonio del Fideicomiso se entregara a los Tenedores como rendimiento; o
(iv) en la Fecha de Amortizacién Total, en caso de existir algin Remanente del Patrimonio del Fideicomiso,
éste se entregard a los Tenedores como rendimiento.

Como contraprestacién por los servicios prestados, durante el Periodo de Inversién el Administrador
recibird una comisién anual equivalente al 2% (dos por ciento) sobre el Monto Total de la Emisién.
Posteriormente, dicha comisién anual serd equivalente al 2% (dos por ciento) sobre los montos efectivamente
invertidos en los Proyectos menos las Desinversiones realizadas.

A partir de la fecha de extensidén de la vigencia del Fideicomiso 304441 y hasta su liquidacién, la comisidn
anual al administrador serda por el monto que resulte menor entre $350,000 pesos mensuales o el 1% sobre los
montos efectivamente invertidos.

La Comisidén Anual del Administrador serd pagadera de manera mensual por meses vencidos.

Contrato de Administracién

Con fecha 5 de octubre de 2011, se celebré el Contrato de Administracién entre Inmobiliaria CKD, SAPI de
C.V. (E1l Cliente) y Grupo Inmobiliario MEXIGS3, S. de R.L. de C.V. (E1 Administrador) con la comparecencia
de HSBC México, S.A., Institucién de Banca Muiltiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria como
Fiduciario del Fideicomiso No. F/304441.

En este Contrato, El Cliente nombra al Administrador para llevar a cabo y cumplir con las obligaciones y
prestar los servicios establecidos en el presente Contrato en la forma aqui establecida, y el Administrador
en este acto acepta su nombramiento y se compromete a desempefiar las siguiente funciones y servicios:

a) El Administrador, para beneficio del Patrimonio del Fideicomiso, llevara a cabo, directamente o
a través de terceros subcontratistas, todos los actos que considere necesarios o convenientes
para la debida prestacién de los servicios objeto de este Contrato, conforme a lo dispuesto en
el presente Contrato o en el Contrato de Fideicomiso, sin necesidad de consultar en cada
instancia al C(liente. Para dichos fines, el Fiduciario, 1la Sociedad Controladora, los
Fideicomisos de Proyecto y las Sociedades de Proyecto otorgaran al Administrador los poderes mas
amplios que al efecto requiera, sujeto a las limitaciones establecidas en este Contrato o en el
Contrato de Fideicomiso.

b) En este sentido, el Cliente reconoce y conviene que, a menos que se disponga de otra forma en el
presente Contrato o en el Fideicomiso 304441 y mientras el Administrador se encuentre en
cumplimiento de sus obligaciones conforme a los mismos, el Cliente actuara siempre representado
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por el Administrador por lo que se refiere a (i) la busqueda, estudio y seleccién de los
Proyectos; (ii) el estudio y seleccidén de las Inversiones a ser realizadas por las Sociedades de
Proyecto y los Fideicomisos de Proyecto; (iii) 1llevar a cabo los estudios técnicos a ser
realizados para el desarrollo de los Proyectos; (iv) 1la supervisién y coordinacién de 1los
esfuerzos de venta de los Proyectos; y (v) la administracién de cada una de las Inversiones.
La celebracién de los actos materiales y juridicos correspondientes a la formalizacién de una
Inversién en un Proyecto se hara por el Administrador, previa aprobacién por escrito de
conformidad con lo previsto en el Contrato de Fideicomiso y sujeto en todo momento a los Niveles
de Autorizacién de Proyectos.

c) Los miembros del Equipo Ejecutivo del Administrador deberan dedicar la mayoria de su tiempo a la
atencidén de los asuntos relacionados con los Proyectos.

El Administrador estara encargado de realizar la busqueda, estudio y seleccidén de Proyectos que califiquen
bajo los Criterios de Inversidén para la realizacién de las Inversiones.

Asimismo, el Administrador deberd realizar una revisién legal sobre la situacidén juridica que guarden los
Proyectos, dentro de los cuales se incluyen, sin limitacién, la evaluacién de los tramites administrativos,
judiciales o de cualquier otra naturaleza que se requieran realizar para regularizar o subdividir 1los
terrenos, y la obtencidén de permisos, licencias, autorizaciones y concesiones necesarios para el desarrollo
del Proyecto.

Durante el Periodo de Inversién y en la Extensién del Periodo de Inversién, en su caso, el Administrador
debera presentar al Comité de Inversiones los Proyectos identificados como viables dentro del proceso de
blisqueda antes mencionado y que cumplan con los Criterios de Inversién.

Una vez recibida la aprobacién por escrito en términos del Contrato de Fideicomiso y los Niveles de
Autorizacién de Proyectos, el Administrador se encargara de:

(1) supervisar y coordinar la realizacién de los estudios topograficos, de mecanica de suelos y
cualesquiera otros de naturaleza similar que sirvan para determinar la viabilidad de cada
inmueble;

(ii) instruir al Fiduciario para que, en los términos establecidos en el Contrato de Fideicomiso,

realice las Aportaciones del Fideicomiso correspondientes a la Sociedad Controladora;

(iii)  instruir a la Sociedad Controladora para que, en los términos establecidos en el Contrato de
Fideicomiso, constituya una Sociedad de Proyecto o un Fideicomiso de Proyecto, dependiendo de
las particularidades legales, fiscales y contables, entre otras, de cada Proyecto; y

(iv) supervisar y coordinar la tramitacién de los permisos, licencias, autorizaciones y concesiones
necesarios para el desarrollo del Proyecto.

El Administrador debera comenzar la planeacidén y analisis técnico definitivo del Proyecto correspondiente,
el cual incluira:

a) la realizacién de un estudio avanzado de mercado para determinar la oferta y la demanda del
producto; vy

b) la revisidén, aprobacién y seguimiento de un proyecto para determinar de qué manera se
fraccionara, subdividird o desarrollara el inmueble.

Sujeto a las particularidades de cada Proyecto, el Administrador determinara, a su juicio, la conveniencia
de llevar a cabo obras de infraestructura, urbanizacidén, construccién o desarrollo de instalaciones basicas
relacionadas con servicios de agua, drenaje, electricidad, pavimentacién, etc.

El Administrador estarad a cargo de supervisar la fuerza de ventas de cada uno de los Proyectos.
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El Administrador preparara y coordinard la formalizacién de la documentacién legal de una inversién en un
Proyecto a través de las Sociedades de Proyecto o Fideicomisos de Proyecto y participara en las reuniones
en que dicha formalizacién se lleve a cabo.

Una vez formalizada 1la Inversién en un Proyecto, el Administrador sera responsable de conservar vy
custodiar, para beneficio de las Sociedades de Proyecto o Fideicomisos de Proyecto correspondientes, 1los
expedientes con la documentacidén legal completa e informacién relevante de las Inversiones.

El Administrador verificard que las condiciones establecidas para la entrega de recursos a las Sociedades
de Proyecto o Fideicomisos de Proyecto hayan sido satisfechas en términos de los Niveles de Autorizacidén de
Proyectos.

El Administrador preparard y entregara al Fiduciario, en la forma y tiempo solicitados por éste, toda
aquella informacién y documentacién que sea necesaria para que el Fiduciario esté en posibilidad de
preparar los informes y estados financieros que se mencionan en el Contrato de Fideicomiso.

E1l Administrador llevara a cabo la supervisidén de las Inversiones realizadas por cada una de las Sociedades
de Proyecto y Fideicomisos de Proyecto, ya sea directamente o a través de subcontratistas, en el entendido
que el Administrador permanecerd obligado y responsable frente al Cliente, al Fiduciario, las Sociedades de
Proyecto y los Fideicomisos de Proyecto respecto de la ejecucidén de los Proyectos conforme a los Niveles de
Autorizacién de Proyectos y demds lineamientos aprobados en términos del Contrato de Fideicomiso.

El Administrador recibird y analizara la informacidén detallada de cada una de las Inversiones que el
Fideicomiso 304441 realice a través de las Sociedades de Proyecto y Fideicomisos de Proyecto.

El Administrador deberd proporcionar al Fiduciario, en la forma y tiempo solicitados por éste, 1la
informacién financiera y reportes de las Sociedades de Proyecto y Fideicomisos de Proyecto que sean
necesarios para que el Fiduciario pueda cumplir con sus obligaciones establecidas en la Clausula 15.3.4 del
Contrato de Fideicomiso, incluyendo sin limitacién, los reportes sobre la valuacién de los Certificados
Bursatiles y los activos de las Sociedades de Proyecto y Fideicomisos de Proyecto.

El Administrador se asegurara que los estados financieros anuales y trimestrales de cada una de las
Sociedades de Proyecto y Fideicomisos de Proyecto, asi como todos 1los reportes que estén obligados a
presentar, sean preparados y entregados al Fiduciario en el plazo y de conformidad con los requisitos
establecidos en el Contrato de Fideicomiso.

El Administrador debera entregar reportes al Cliente, dentro de los primeros 5 (cinco) Dias Habiles de cada
mes calendario, informando sobre la aportacién de los recursos por parte de la Sociedad Controladora a las
Sociedades de Proyecto y Fideicomisos de Proyecto conforme lo establecido en la Clausula 11.6 del Contrato
de Fideicomiso.

En general, el Administrador coordinard, supervisara y administrara todos aquellos aspectos relacionados
con el andlisis, seleccién y formalizacidén de las Inversiones realizadas por las Sociedades de Proyecto y
los Fideicomisos de Proyecto, en términos de lo establecido en este Contrato y en el Contrato de
Fideicomiso.

Como contraprestacién por 1los servicios prestados bajo el presente Contrato, durante el Periodo de

Inversion el Administrador recibird del Cliente una comisién anual equivalente al 2% (dos por ciento) sobre
el Monto Total de la Emisién.
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Posteriormente, dicha comisién anual serd equivalente al 2% (dos por ciento) sobre los montos efectivamente
invertidos en los Proyectos menos las Desinversiones realizadas.

Derivado de la extensién de la fecha de vencimiento la comisién anual al administrador sera por el monto
que resulte menor entre $350,000 pesos o el 1% sobre los montos efectivamente invertidos.

En el caso de que alguno de los Proyectos sea declarado como Proyecto en Pérdida, el Administrador dejara
de recibir la Comisidn Anual del Administrador respecto del monto de la Inversién que corresponda a dicho
Proyecto en Pérdida, a partir del mes en que se haga dicha declaracién.

La Comisién Anual del Administrador sera pagadera con recursos que el Administrador determine deban
utilizarse para dichos efectos. Previo a la fecha de pago de la Comisién Anual del Administrador, 1los
recursos correspondientes serdn liberados de la Cuenta de Inversiones a la Sociedad Controladora (mediante
una Aportacién del Fideicomiso), a fin de que la Sociedad Controladora sea quien pague la Comisién Anual
del Administrador.

La Comisidén Anual del Administrador podrd ser pagada por la Sociedad Controladora, en su caso, con recursos
provenientes de las Desinversiones.

La Comisién Anual del Administrador serd pagadera de manera mensual por meses vencidos.
E1l Administrador tendra las siguientes responsabilidades:

a) Nada en este Contrato establece o podra interpretarse en el sentido que el Administrador
garantizard o serd responsable por los rendimientos o recuperacién de las Inversiones que realice
el Fideicomiso 304441 a través de las Sociedades de Proyecto y los Fideicomisos de Proyecto.

b) El Administrador sera responsable frente al Cliente y al Fiduciario por los dafos y perjuicios
que les genere como resultado del incumplimiento de sus obligaciones, asi como de su dolo,
negligencia o culpa, siempre que éstos sean imputables exclusivamente al Administrador.

c) El Administrador se obliga a indemnizar y a sacar en paz y a salvo al Cliente, al Fiduciario, a
las Sociedades de Proyecto y a los fiduciarios de los Fideicomisos de Proyecto, asi como a
cualquier consejero, funcionario, delegado fiduciario o agente de cualquiera de ellos, de y
contra cualquier accidn, demanda, pérdida, gasto (incluyendo gastos razonables de abogados), dafo
o perjuicio sufrido con motivo del incumplimiento de 1las obligaciones del Administrador
(incluyendo las subcontratadas), siempre y cuando una autoridad judicial competente determine en
forma inapelable que dicho incumplimiento es responsabilidad del Administrador.

d) El Administrador no sera responsable de cualquier pérdida, gasto, dafio o perjuicio sufrido por el
Cliente, el Fiduciario, el Patrimonio del Fideicomiso, las Sociedades de Proyecto o 1los
fiduciarios de los Fideicomisos de Proyecto, con motivo del incumplimiento de sus obligaciones si
dicho incumplimiento es resultado directo de un caso fortuito o fuerza mayor, en los términos de
la legislacidn aplicable.

Contrato de Coinversién

Con fecha 30 de septiembre de 2011, se celebrdé el Contrato de Co-inversién entre HSBC México, S.A.,
Institucién de Banca Miltiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria en su cardcter de Fiduciario del
Fideicomiso Irrevocable de Emisién de Certificados Bursatiles No. F/304441 (El1 Fiduciario 304441), HSBC
México, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria en su caracter de
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Fiduciario del Fideicomiso Irrevocable de Emisidén de Certificados Bursdtiles No. F/303828 (E1 Fiduciario
303828) y Grupo Inmobiliario MEXIGS3, S. de R.L. de C.V. actuando como Administrador, en donde se establece
que:

Conforme a lo previsto en los Fideicomisos y a los términos acordados por 1las partes en el presente
Contrato, el Fiduciario 304441 y el Fiduciario 303828 se obligan a realizar, a través de la sociedad
controladora constituida para tales efectos (las “Sociedad Controladora”), aportaciones en las Sociedades
de Proyecto y/o Fideicomisos de Proyecto conforme a 1las instrucciones, montos y porcentajes de
participacién que sean determinados por el Administrador de acuerdo con los Criterios de Inversidn que les
sean aplicables conforme a sus respectivos Fideicomisos.

Para efectos de lo anterior, toda oportunidad de inversién en Proyectos potenciales sera ofrecida por el
Administrador al Fiduciario 304441 y al Fiduciario 303828, asi como a Fondos Globales de Bienes Raices y a
Fondos Paralelos, en los mismos términos y condiciones. El1 Administrador debera informar al Comité de
Inversiones, al Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores de cada Fideicomiso, conforme a los Niveles de
Autorizacién de Proyectos aplicables a cada uno, los términos y condiciones de inversidén en cada Proyecto
potencial, incluyendo informacién sobre la participacién del otro Fideicomiso, de Fondos Globales de Bienes
Raices y/o Fondos Paralelos, asi como sus porcentajes de participacién.

Lo anterior en el entendido de que (i) tanto el Fideicomiso 304441 junto con el Fideicomiso 303828, por un
lado, como (ii) cualquier Fondo Global de Bienes Raices y/o Fondo Paralelo, por el otro lado, podran
realizar aportaciones en cada Proyecto de hasta el 47.5% (cuarenta y siete puntos cinco por ciento) de (a)
la Inversion Total en el Proyecto; y (b) los Gastos de Inversidn correspondientes a dicho Proyecto.

En caso de que los Fondos Globales de Bienes Raices y/o Fondos Paralelos decidan realizar aportaciones por
debajo del mencionado 47.5% (cuarenta y siete puntos cinco por ciento), sujeto a lo dispuesto mds adelante,
el Fideicomiso 304441 y el Fideicomiso 303828 de manera conjunta podran realizar aportaciones de capital de
hasta el 60% (sesenta por ciento) de (a) la Inversién Total en el Proyecto; y (b) los Gastos de Inversidn
correspondientes a dicho Proyecto.

En caso de que el Fideicomiso 304441 y el Fideicomiso 303828 decidan realizar aportaciones por debajo del
mencionado 47.5% (cuarenta y siete puntos cinco por ciento), la otra parte podrd realizar las aportaciones
de capital por un porcentaje mayor al 47.5% (cuarenta y siete puntos cinco por ciento) que le corresponda.

Para que cualquiera de los Fideicomisos realice aportaciones que excedan del 47.5% (cuarenta y siete puntos
cinco por ciento) de (a) la Inversidon Total en el Proyecto; y (b) los Gastos de Inversidén correspondientes
a dicho Proyecto, se requerird previa autorizacién de su Comité Técnico (mediante el voto undnime de sus
miembros que no incluyan los designados por el Fideicomitente).

En el evento de que por cualquier razén el Fideicomiso 304441 o el Fideicomiso 303828 no estén en
posibilidad de invertir en determinado Proyecto, el otro Fideicomiso no podra realizar por si mismo 1la
Inversién en dicho Proyecto.
El Fiduciario 304441 y del Fiduciario 303828 tendran las siguientes obligaciones:
a) La Inversidén que realice cada uno de los Fideicomisos, a través de la Sociedad Controladora, en
las Sociedades de Proyecto y/o Fideicomisos de Proyecto, deberan realizarse de la misma forma y

en las mismas fechas en que el otro Fideicomiso realice su propia Inversioén.

El Fiduciario 304441 y el Fiduciario 303828 deberdn realizar sus Aportaciones del Fideicomiso a la Sociedad
Controladora, de acuerdo con los montos y porcentajes de participacién que sean determinados por el
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Administrador de acuerdo con los Criterios de Inversidn que les sean aplicables conforme a sus respectivos
Fideicomisos.

Asimismo, tanto el Fiduciario 304441 como el Fiduciario 303828 deberdn realizar 1las Desinversiones
correspondientes de los Proyectos en los mismos términos y condiciones que el otro Fideicomiso, de acuerdo
con lo instruido y aprobado por el administrador.

El Fiduciario 304441 y el Fiduciario 303828 se obligan a mantener la coinversién en los Proyectos en los
que hayan invertido de manera conjunta, por el mismo tiempo que el otro Fideicomiso mantenga su Inversiodn.

El Fiduciario 304441 y el Fiduciario 303828 no podran prendar o de otra forma gravar sus derechos con
respecto a un Proyecto si ese gravamen pudiere afectar de cualquier manera 1la participacién del otro
Fideicomiso en el Proyecto, la administracién del Proyecto por parte del Administrador, la posibilidad de
llevar a cabo una Desinversién en los términos que determine el Administrador o los resultados de la misma.

Asimismo, el Fiduciario 304441 y el Fiduciario 303828 deberan abstenerse de realizar cualquier acto que
impida u obstaculice al otro Fiduciario o a la Sociedad Controladora para realizar una Inversién o una
Desinversién en un Proyecto, conforme a los términos aprobados por el Administrador.

E1l Administrador estard obligado a:

a) Estructurar las Inversiones en los Proyectos y las Desinversiones correspondientes de manera
que sean fiscalmente eficientes para el Fideicomiso 304441 y el Fideicomiso 303828.

b) A investigar, analizar y estructurar 1los potenciales Proyectos, debera observar 1los
procedimientos que utiliza en el curso ordinario de su negocio y realizara dichas actividades de
manera consistente con las practicas aplicables dentro de la industria inmobiliaria en México.

c) Mantener informados al Fiduciario 304441 y al Fiduciario 303828 respecto del procedimiento de
aprobacién de Proyectos que realice al amparo del Fideicomiso 304441 y el Fideicomiso 303828
respectivamente, procurando, entre otras cosas, que tanto el Fiduciario 304441 como el
Fiduciario 303828 cuenten con el tiempo suficiente para tomar las medidas necesarias a su cargo,
incluyendo la preparacién de los fondos necesarios para realizar cualesquier Aportaciones del
Fideicomiso.

d) Estructurar las Inversiones de tal manera que mantenga porcentajes de coinversidén entre los
Fideicomisos consistentes con 1los Criterios de Inversién y porcentajes de diversificacién
establecidos para cada uno en sus respectivos Fideicomisos, o en su caso aprobados por sus
Comités Técnicos cuando los mismos hayan sido modificados, con la finalidad de asegurar una
coinversién por parte de los Fideicomisos en todos los Proyectos.

El Administrador seguird, en su caso, los siguientes procedimientos legales:

En caso de que se inicien procedimientos legales contra una parte del presente Contrato por una Persona que
no sea parte del presente Contrato (un “Tercero”) y que derive del presente Contrato o pueda afectar el
cumplimiento de las obligaciones de las partes del presente Contrato, dicha parte debera, en la medida en
que esté permitido por 1la legislacién aplicable, notificar por escrito a las demas partes de dichos
procedimientos y describird la naturaleza de dichos procedimientos a las mismas.

En la medida en que esté permitido por la legislacién aplicable, las partes podrdn consultar las unas con

las otras, respecto de dichos procedimientos, sin importar si dichos procedimientos hubieran sido iniciados
en contra de alguna o todas de ellas.
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En caso de que se inicien uno o mas procedimientos legales en contra de mas de una parte por cualquier
Tercero, las partes contra las cuales dichos procedimientos se hubieran iniciado, deberan, en la medida en
que esté permitido por la legislacién aplicable, consultar las unas con las otras respecto de dichos
procedimientos y deberan considerar:

(i)contratar abogados de manera conjunta y defenderse en dichos procedimientos conjuntamente; en caso de
que haya mas de un procedimiento, buscar consolidar algunos o todos dichos procedimientos, para que se
tramiten y resuelvan al mismo tiempo; y

los demds actos que puedan ser apropiados en dichas circunstancias, y en medida en que dichas partes
determinen que seria de utilidad llevar a cabo los actos contempladas en los parrafos anteriores.

En caso que una parte del presente Contrato contemple iniciar procedimientos legales en contra de un
Tercero o Terceros y si dicha parte tiene razones para considerar que cualquier otra parte del presente
Contrato puede tener razones para iniciar procedimientos similares en contra del mismo Tercero o Terceros
pues se relacionan con el presente Contrato, entonces, antes de iniciar dichos procedimientos, dicha parte
debera, sujeto a la legislacién aplicable, consultar con la otra parte o partes y dichas partes deberan
considerar si contratar abogados de manera conjunta y si iniciar dichos procedimientos conjuntamente.

Este Contrato permanecerd vigente hasta lo primero que ocurra entre: (i) la terminacién y extincién del
Fideicomiso 304441, y (ii) la terminaciodon y extincidon del Fideicomiso 303828.

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

Desempeiio de los valores emitidos

La inversion de los recursos del F/304441 se ha llevado a cabo en forma similar al plan inicialmente
establecido, tal como se muestra en la grafica siguiente.
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Al 31 de diciembre de 2022, el Fideicomiso F/304441 no cuenta con inversiones en inmuebles, quedando
pendiente el cobro del depdsito en garantia pactado en la venta del portafolio Birdie efectuada en junio de
2022. La liquidacidén de esta operacidén por la cantidad de $7.4 millones de ddlares americanos quedara
concluida en marzo de 2023.

Valuacion [bloque de texto]
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C4P1T4L

414 Capital

Reporte publico y resumido de valuacion imesiral - 4T 2022

Referencia: Valuvacién independiente del Fidelcomiso F/304441 (Clave de pizarra IGSCK 11)
Grupo Inmobillario MEXIGS 3. 5. de R.L de C.V.

Conforme a los documentos de colococidn v de acuerdo con o estoblecido en & conirofo de fideicomso
imevocoble de emision de cedificodos bunsdfies. en que se designd a 414 Copital Inc. como valsodor
indepandenta de los octivas en los que invierte el Fideicomiso, hacemos de su conocimianto lo sigulenie. Esla
reporte estd sujelo a los términos y condicionas pactados en al contrato de presiocidn de servicios (el “"Confrata
de Prestocidn de Servicios®). Lo opinidn de volor que oqui 38 presenta estd sujefa ol Aviso v Limitocion de
Responsobilidod incluido ol final del documento.

Antecedentes de la valuacikin

s El 4 de octubre da 2011, Grupo Inmobiliario MEXIGS 3. 5. de RL. da C.V, (el "Adminstrador”) colocd a raovés da
la Bolsa Makcona de Valonss [“BMYT) carificados bursdtias fiduciaro: (el "CED"] para & Fdeicomiso F/30444]
por un monio de MXN 575 mm

— El objative de los CEDs &3 coinverfir en proyectos inmobilarios promavidos por 1GS an las condiciones
praasiablecidas &n la documeniacion relativa a la amision

Conclusién de valor'

Valor justo por cerificodo - Enfoque de valuador independienie” MXM 14.3770%8
Valor justo por cerificodo - Enfoque de omoriizocian de gastos® MXMN 14.377098

De tener cualguier pregunia al respacto de la valuocién o su alcance, por favar no duden en confoctamos
drectomente.

414 Copital

Favor de releie o L eockonss Dostenones Dara mayor distale
! Dbegece of citeno de IFES de trafamienio de ﬂ":l‘.i-"l}i de colaCacion
4 §e odhiere a prochicos de o indusino de amorinncidn de poiios de colocoridn. Esle precin 1& debend inconpodar af vecion o8 e cios
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Comisiones, costos y gastos del administrador u operador [bloque de texto]

Los pagos correspondientes a la Comisién Anual de Administracién realizados durante el periodo octubre a
diciembre de 2022, se detallan a continuacién:

Comisién por Monto
Administracion
Octubre 2022 $ 2,770
Noviembre 2022 2,770
Diciembre 2022 2,770
TOTAL $ 8,310

Informacion relevante del periodo [bloque de texto]

. Con fecha 13 de abril de 2022 se realizé una distribucién a favor de Grupo Inmobiliario MEXIGS3 S.
de R.L. de C.V. (Administrador) por la cantidad de $6,430,755 de acuerdo con las reglas establecidas
en el contrato de fideicomiso.

. Con fecha 16 de junio de 2022, se 1llevé a cabo la venta del remanente del Portafolio Birdie,
propiedades de IGS CKD Industrial Assets S.A.P.I. de C.V. ubicadas en Ciudad Juarez, Monterrey y
Reynosa, con una superficie de 8 millones trescientos mil pies cuadrados, por un precio aproximado
de USD$147 millones.

. El dia 30 de junio de 2022, se realizé una distribucién a favor de Grupo Inmobiliario MEXIGS3 S. de
R.L. de C.V. (Administrador) por la cantidad de $101,393,296 de acuerdo con las reglas establecidas
en el contrato de fideicomiso.

. El dia 4 de agosto de 2022, se realizé una distribucién a favor de Grupo Inmobiliario MEXIGS3 S. de
R.L. de C.V. (Administrador) por la cantidad de $2,201 de acuerdo con las reglas establecidas en el
contrato de fideicomiso.

. Con fecha 29 de septiembre de 2022, se cobré el saldo pendiente de 5.5 millones de ddlares generado
por la venta del pasado 9 de agosto de 2021, de 8 propiedades ubicadas en Nuevo Laredo.

. El dia 8 de noviembre de 2022, se realizé una distribucién a favor de Grupo Inmobiliario MEXIGS3 S.
de R.L. de C.V. (Administrador) por la cantidad de $7,044,278 de acuerdo con las reglas establecidas
en el contrato de fideicomiso.
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. Con fecha 22 de diciembre de 2022, los Tenedores celebraron asamblea, en la cual aprobaron la venta
de la participacién del CKD en el portafolio de vivienda a Grupo Desarrollador IGS, S.A.P.I. de C.V.

El dia 27 de diciembre de 2022 se realiz6 la venta de la participacion del Fideicomiso 304441 en los
proyectos del portafolio de vivienda (Perla del Golfo, Pomoca Zona 7, Pomoca Zona 9, Pueblito Lindo,
Torres de Mayorazgo II, Moralta, Sierra Vista, Torres Juriquilla, E1 Milagro y Brisas de Ledn),
aprobada a la asamblea mencionada en el parrafo anterior.

Durante el periodo octubre a diciembre de 2022, con los recursos provenientes de 1los vehiculos de
inversioén, se realizaron distribuciones a los tenedores de los Fideicomiso a través de las cuentas de
distribuciones de estos de acuerdo con la siguiente tabla:

SECTOR DE PROCEDENCIA DISTRIBUIDO AL
FECHA DE MONTO CRRA PARE
DISTRIBUCION | DISTRIBUIDO INDUSTRIAL FID. 303828 FID. 304441
VIVIENDA
08-nov-22 44,339,271 44,339,271 16,162,161 28,177,110
Totales $44,339,271 $44,339,271 $0 $16,162,161 $28,177,110

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

No existen otros terceros obligados con el Fideicomiso.

Asambleas generales de tenedores [bloque de texto]

Con fecha 22 de diciembre de 2022, los Tenedores celebraron una asamblea, en la cual se aprobd:

PRIMERA: "Se aprueba por unanimidad de los Tenedores que el Fideicomiso lleve a cabo la venta de la
participacién del CKD en el portafolio de vivienda a Grupo Desarrollador IGS, S.A.P.I. de C.V.

SEGUNDA: Con el fin de cumplir con 1la resolucién anterior, el fideicomiso toma nota de 1los pasos
respectivos a seguir:
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. La Venta del Remanente estd prevista para llevarse a cabo entre el 28 de noviembre y el 31 de diciembre

de 2022.

. La distribucién del producto de la venta del remanente se llevara a cabo conforme a lo previsto en la

Clausula 12 del Contrato de Fideicomiso, y se estima que ocurra a mas tardar dentro de los 30 dias
habiles siguientes a que se lleve a cabo la venta del remanente

. Una vez que se lleve a cabo la venta del remanente, se continuara con el trdmite de cancelacién de los

Certificados Bursatiles (el "Tramite de Cancelacidén™).

. Una vez que se reciba el oficio descrito en el numeral 3 anterior, se procederd al canje del titulo de

los Certificados Bursatiles en el S.D. Indeval Institucidén para el Depdsito de Valores, S.A. de C.V.

. De conformidad con lo resuelto en el punto III de la Asamblea de Tenedores de fecha 20 de abril de 2021

respecto de la venta del Portafolio "Birdie" se reservd la cantidad de $7,356,548.29 USD en las cuentas
del fideicomiso a efecto de cubrir cualquier indemnizacién a cargo del Fideicomiso en favor del
comprador de dicho portafolio. De conformidad con los documentos de venta del Portafolio "Birdie", 1la
reserva descrita anteriormente podrd liberarse a partir del 17 de febrero de 2023 (la "Liberacidén de la
Reserva Birdie") y su distribucién se realizard a mas tardar el 28 de abril de 2023, descontando gastos
de cierre e impuestos.

. Una vez que se 1lleve a cabo la Liberacién de 1la Reserva Birdie, el Administrador instruira al

Fiduciario a liquidar las cantidades adeudas por el Fideicomiso y, en su caso a distribuir cualquier
remanente a los Tenedores y al Administrador conforme a lo previsto en la Clausula 12 del Contrato de
Fideicomiso.

. Una vez que no queden cantidades pendientes por distribuir a los Tenedores y/o al Administrador y que

se hayan liquidado cualesquier adeudos del Fideicomiso se firmard el convenio de terminacidén del
fideicomiso."

TERCERA. "En virtud de lo anterior, se aprueba que la nueva Fecha de Vencimiento de 1los Certificados
Bursatiles sea el 31 de mayo de 2023."

CUARTA. Se designan delegados especiales para cumplir con las resoluciones anteriores.

Auditores externos y valuador independiente [bloque de texto]

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C. Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited, es la empresa encargada
de la auditoria anual de los estados financieros del Fideicomiso.

- 414 Capital Inc., es el valuador independiente del Fideicomiso 304441.

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

Conforme los términos del contrato de administracién que se celebrd el 5 de octubre de 2011, el Fideicomiso
304441 designdé a Grupo Inmobiliario MEXIGS 3, S. de R.L. de C.V. (parte relacionada), como su administrador
con la finalidad de que identifique, proponga y seleccione los proyectos y su viabilidad. Las funciones
principales del administrador incluyen 1la identificacién de potenciales oportunidades de inversidn, 1la
gestidén de dichas inversiones y la identificacién e implementacién de desinversiones. El1 administrador
recibird una comisién anual del 2% sobre el monto total de la emisidén. Posteriormente, la comisidén anual
serd equivalente al 2% sobre los montos efectivamente invertidos en los Proyectos menos las desinversiones
realizadas. El1 contrato de administracidén establece que el Fideicomiso 304441 podra dar por terminado los
servicios del administrador con aprobacidén de la asamblea de los Tenedores de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios a través del voto favorable de los mismos de por lo menos el 70% de los Certificados Bursatiles
en circulaciédn.

Derivado de la extensidén a la fecha de vencimiento del Fideicomiso 304441, aprobada en asamblea general de
tenedores de fecha 23 de septiembre de 2021, la Comisidon Anual de Administrador sera por el monto que
resulte menor entre (i) 350,000.00 (trescientos cincuenta mil pesos 00/100 M.N.) netos mensuales o (ii) el
1% (uno por ciento) sobre los montos efectivamente invertidos.
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[110000] Informacién general sobre estados financieros

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

HSBC MEXICO, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO
FINANCIERO HSBC

Clave de cotizacién: IGSCK
Explicacion del cambio en el nombre de la entidad No aplica
fiduciaria:
Descripcion de la naturaleza de los estados SERIE 11
financieros:

2022-12-31

Fecha de cierre del periodo sobre el que se informa:

Periodo cubierto por los estados financieros:

Del 2022-01-01 al 2022-12-31

Descripcion de la moneda de presentacion:

MXN

Grado de redondeo utilizado en los estados
financieros:

Miles de pesos

Estados financieros del fideicomiso consolidado:

NO

Fideicomitentes, Administrador, Aval o Garante:

Grupo Inmobiliario Mexigs 3, S. de R.L. de C.V.

Numero de Fideicomiso: 304441
Estado de Flujo de Efectivo por método indirecto: Sl
Numero de Trimestre: 4

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

Los estados financieros corresponden al cuarto trimestre de 2022, los cuales fueron preparados bajo Normas

Internacionales de Contabilidad.
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[210000] Estado de situacion financiera, circulante/no circulante

Concepto Cierre Periodo
Actual

MXN
2022-12-31
Estado de situacion financiera [sinops

Activos [sinopsis]

Activos circulantes[sinopsis]

Efectivo y equivalentes de efectivo 5,073,000

Cierre Afio
Anterior

MXN
2021-12-31

1,083,000

Instrumentos financieros

Clientes y otras cuentas por cobrar

Derechos de cobro

Impuestos por recuperar

Otros activos financieros

Inventarios

Comision mercantil

Otros activos no financieros

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

Pagos provisionales de ISR por distribuir a tenedores

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

Total activos circulantes distintos de los activos no circulantes o grupo de activos para su disposicién clasificados 5,073,000
como mantenidos para la venta

1,083,000

Activos mantenidos para la venta 0

0

Total de activos circulantes 5,073,000
Activos no circulantes [sinopsis] ‘ ‘

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes

1,083,000

Derechos de cobro no circulantes

Otros activos financieros no circulantes

0
0
Impuestos por recuperar no circulantes 0
0
0

Inversiones registradas por método de participacion

o|lo|o|o |o

Inversién en entidad promovida / Inversion en certificados de fideicomisos de proyectos 79,406,000

523,507,000

Inversiones en fondos privados

Propiedades, planta y equipo

Propiedad de inversién

Crédito mercantil

Activos intangibles distintos al crédito mercantil

Activos por impuestos diferidos

Comisién mercantil no circulante

o|lojo|jo|jo|o|o |o

Otros activos no financieros no circulantes

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

Total de activos no circulantes 79,406,000

523,507,000

Total de activos 84,479,000

Patrimonio y pasivos [sinopsis]

Pasivos [sinopsis]

524,590,000

Pasivos circulantes [sinopsis]

Proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo 1,810,000 1,053,000
Impuestos por pagar a corto plazo 0 0
Otros pasivos financieros a corto plazo 0 0
Otros pasivos no financieros a corto plazo 0 0

Provisiones circulantes [sinopsis]

Provision de obligaciones a corto plazo | 0 |
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Concepto

Cierre Periodo
Actual

MXN
2022-12-31

Cierre Afio
Anterior

MXN
2021-12-31

Total provisiones circulantes 0 0
Total de pasivos circulantes distintos de los pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta 1,810,000 1,053,000
Pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta 0 0
Total de pasivos circulantes 1,810,000 1,053,000

Pasivos a largo plazo [sinopsis]

Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo 0 0
Impuestos por pagar a largo plazo 0 0
Otros pasivos financieros a largo plazo 16,534,000 148,249,000
Otros pasivos no financieros a largo plazo 0 0
Provisiones a largo plazo [sinopsis] ‘ ‘
Provisién 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 16,534,000 148,249,000
Total pasivos 18,344,000 149,302,000

Patrimonio/Activos netos [sinopsis]

Patrimonio/activos netos 66,135,000 375,288,000
Utilidades acumuladas 0 0
Otros resultados integrales acumulados 0 0
Total de la participacion controladora 66,135,000 375,288,000
Participacion no controladora 0 0
Total de patrimonio / Activos netos 66,135,000 375,288,000
Total de patrimonio /Activos netos y pasivos 84,479,000 524,590,000
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[310000] Estado de resultados, resultado del periodo, por funcidén de gasto

Concepto

Resultado de periodo [resumen]

Utilidad (pérdida) [sinopsis]

Acumulado Afio
Actual

MXN
2022-01-01 - 2022-

Acumulado Afio
Anterior

MXN
2021-01-01 - 2021-

Trimestre Afio
Actual

MXN
2022-10-01 - 2022-

Trimestre Afio
Anterior

MXN
2021-10-01 - 2021-

Ingresos (84,295,000) 205,500,000 (82,050,000) 60,579,000
Costo de ventas 0 0 0 0
Utilidad bruta (84,295,000) 205,500,000 (82,050,000) 60,579,000
Gastos de administraciéon y mantenimiento (16,845,000) 40,208,000 (16,440,000) 12,059,000
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 (67,450,000) 165,292,000 (65,610,000) 48,520,000
Ingresos financieros 0 0 0 0
Gastos financieros 758,000 300,000 149,000 80,000
Participacion en la utilidad (pérdida) de asociadas y 0 0 0 0
negocios conjuntos

Utilidad (pérdida), antes de impuestos (68,208,000) 164,992,000 (65,759,000) 48,440,000
Impuestos a la utilidad 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) de operaciones continuas (68,208,000) 164,992,000 (65,759,000) 48,440,000
Utilidad (pérdida) de operaciones discontinuadas 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) neta (68,208,000) 164,992,000 (65,759,000) 48,440,000

Utilidad (pérdida), atribuible a [sinopsis] ‘

Utilidad (pérdida) atribuible a la participacién controladora (68,208,000) 164,992,000 (65,759,000) 48,440,000
Utilidad (pérdida) atribuible a la participacién 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]

Utilidad (pérdida) neta (68,208 000) 164,992, 000 (65,759 OOO) 48,440, 000

Otro resultado integral [sinopsis]

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

Acumulado
Afo Actual

MXN

2022-01-01 -
2022-12-31

Acumulado
Afio Anterior
MXN
2021-01-01 -
2021-12-31

Trimestre Afio

Actual
MXN

2022-10-01 -
2022-12-31

Trimestre Afio
Anterior

MXN

2021-10-01 -

Otro resultado integral, neto de impuestos, utilidad (pérdida) por revaluacién
Participacion de otro resultado integral de asociadas y negocios conjuntos que no se
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 0 0 0 0
para la venta, neta de impuestos
Reclasificacion de la utilidad (pérdida) por cambios en valor razonable de activos 0 0 0 0
financieros disponibles para la venta, neta de impuestos
Cambios en valor razonable de activos financieros disponibles para la venta, neto de 0 0 0 0
impuestos
Participacion de otro resultado integral de asociadas y negocios conjuntos que se 0 0 0 0
reclasificara a resultados, neto de impuestos
Total otro resultado integral que se reclasificara al resultado del periodo, neto de 0 0 0 0
impuestos
Total otro resultado integral 0 0 0 0
Resultado integral total (68,208,000) 164,992,000 (65,759,000) 48,440,000
Resultado integral atribuible a [sinopsis] ‘
Resultado integral atribuible a la participacién controladora (68,208,000) 164,992,000 (65,759,000) 48,440,000
Resultado integral atribuible a la participacién no controladora 0 0 0 0

39de 98



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.

!!Grupnﬂl'u'l‘u’

Clave de Cotizacion: IGSCK

Trimestre:

4  Afo:

2022

HSBC MEXICO, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRUPO FINANCIERO HSBC
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

[520000] Estado de flujos de efectivo, método indirecto

Concepto

Estado de flujos de efectivo [sinopsis]

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

Ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) [sinopsis]

Operaciones discontinuas

Utilidad (pérdida) neta

Acumulado Afio
Actual
MXN
2022-01-01 - 2022-
12-31

Acumulado Afio
Anterior

MXN

2021-01-01 - 2021-

12-31

(68,208,000) 164,992,000

Impuestos a la utilidad

Ingresos y gastos financieros, neto

Estimaciones y reservas por deterioro de activos

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

olo|lo|o|o

o|lo|o|o |o

Provisiones

(16,845,000)

40,208,000

Pérdida (utilidad) de moneda extranjera no realizadas

0

0

Pérdida (utilidad) del valor razonable

85,053,000

(205,200,000)

Pérdida (utilidad) por la disposicién de activos no circulantes

Participacion en asociadas y negocios conjuntos

Disminucién (incremento) en cuentas por cobrar

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

Incremento (disminucion) en cuentas por pagar

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

Disminucién (incremento) derechos de cobro

Instrumentos financieros designados a valor razonable

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

Ganancia realizada de activos designados a valor razonable

Otras partidas distintas al efectivo

Otros ajustes para conciliar la utilidad (pérdida)

olo|lo|lo|o|o|o|o|o|o|o|o

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

Total ajustes para conciliar la utilidad (pérdida)

68,208,000

(164,992,000)

Flujos de efectivo netos procedentes (utilizados en) operaciones

Distribuciones pagadas

Distribuciones recibidas

Intereses pagados

Intereses cobrados

Otras entradas (salidas) de efectivo

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

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

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

o|o|o|o|o|o|o

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

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

Otros cobros por la venta de capital o instrumentos de deuda de otras entidades

Otros pagos para adquirir capital o instrumentos de deuda de otras entidades

Flujos de efectivo procedentes de fondos de inversion

Flujos de efectivo utilizados para la adquisicion de fondos de inversion

Importes procedentes de la venta de propiedades, planta y equipo

Compras de propiedades, planta y equipo

o|lo|o|o|o|o

o|lo|o|o|o|o
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Concepto Acumulado Afio Acumulado Afio
Actual Anterior
MXN MXN
2022-01-01 - 2022- 2021-01-01 - 2021-
12-31 12-31
Recursos por ventas de otros activos a largo plazo 0 0
Compras de otros activos a largo plazo 0 0
Préstamos otorgados a terceros 0 0
Cobros procedentes del reembolso de anticipos y préstamos concedidos a terceros 0 0
Pagos derivados de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera 0 0
Cobros procedentes de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera 0 0
Distribuciones recibidas 359,047,000 173,396,000
Intereses pagados 0 0
Intereses cobrados 758,000 300,000
Impuestos a la utilidad reembolsados (pagados) 0 0
Otras entradas (salidas) de efectivo 0 0
Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de inversion 359,805,000 173,696,000

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

Aportaciones de los fideicomitentes 0 0
Pagos por otras aportaciones en el patrimonio 0 0
Importes procedentes de préstamos 0 0
Reembolsos de préstamos 0 0
Distribuciones pagadas 240,945,000 173,396,000
Intereses pagados 0 0
Emision y colocacion de certificados bursatiles 0 0
Otras entradas (salidas) de efectivo (114,870,000) 0
Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de financiamiento (355,815,000) (173,396,000)
Incremento (disminucién) neto de efectivo y equivalentes de efectivo, antes del efecto de los cambios en la tasa 3,990,000 300,000

de cambio

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

Efectos de la variacién en la tasa de cambio sobre el efectivo y equivalentes de efectivo 0 0
Incremento (disminucién) neto de efectivo y equivalentes de efectivo 3,990,000 300,000
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo 1,083,000 783,000
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo 5,073,000 1,083,000
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[610000] Estado de cambios en el patrimonio / Activo neto - Acumulado Ao Actual

Estado de cambios en el Patrimonio/Activo neto [sinopsis]

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

Cambios en el Patrimonio/Activo neto [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Patrimonio/Activo neto
[miembro]

ilidades acumuladas
[miembro]

Otros resultados integrales

[miembro]

Otros resultados integrales

acumulados [miembro]

Patrimonio/Activo neto de la
participacion controladora
[miembro]

Participacion no
controladora [miembro]

Componentes del patrimonio /Activo neto [eje]

Patrimonio/Activo neto [miembro]

Utilidad (pérdida) neta (68,208,000) 0 0 0 (68,208,000) 0 (68,208,000)

Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total (68,208,000) 0 0 0 (68,208,000) 0 (68,208,000)
Aumento de patrimonio / Activo neto 0 0 0 0 0 0 0
Distribuciones 240,945,000 0 0 0 240,945,000 0 240,945,000
Aportacion de los tenedores neta de gastos de emision y colocacion 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0
Total incremento (disminucién) en el patrimonio / Activo neto (309,153,000) 0 0 0 (309,153,000) 0 (309,153,000)
Patrimonio / Activo neto al final del periodo 66,135,000 0 0 0 66,135,000 0 66,135,000
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[610000] Estado de cambios en el patrimonio / Activo neto - Acumulado Afio Anterior

Estado de cambios en el Patrimonio/Activo neto [sinopsis]

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

Cambios en el Patrimonio/Activo neto [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Patrimonio/Activo neto
[miembro]

(GTGEGESEWI I EGES
[miembro]

Otros resultados integrales

[miembro]

Otros resultados integrales

acumulados [miembro]

Componentes del patrimonio /Activo neto [eje]

Patrimonio/Activo neto de la
participacion controladora
[miembro]

Participacion no
controladora [miembro]

Patrimonio/Activo neto [miembro]

Utilidad (pérdida) neta 164,992,000 0 0 0 164,992,000 0 164,992,000

Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0
Resultado integral total 164,992,000 0 0 0 164,992,000 0 164,992,000
Aumento de patrimonio / Activo neto 0 0 0 0 0 0 0
Distribuciones 173,396,000 0 0 0 173,396,000 0 173,396,000
Aportacion de los tenedores neta de gastos de emision y colocacion 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0
Total incremento (disminucién) en el patrimonio / Activo neto (8,404,000) 0 0 0 (8,404,000) 0 (8,404,000)
Patrimonio / Activo neto al final del periodo 375,288,000 0 0 0 375,288,000 0 375,288,000
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

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

MXN
2022-12-31 20211231 |
Subclasificaciones de activos, pasivos y patrimonio / Activo neto[sinopsis]

Efectivo y equivalentes de efectivo [sinopsis]

Concepto Cierre Periodo Actual Cierre Afio Anterior

Efectivo [sinopsis]

Efectivo en caja ol o]

Saldos en bancos 0 0
Total efectivo 0 0

Equivalentes de efectivo [sinopsis]

Depositos a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 0 0

Inversiones a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 5,073,000 1,083,000

Otros acuerdos bancarios, clasificados como equivalentes de efectivo 0 0

Total equivalentes de efectivo 5,073,000 1,083,000
Efectivo y equivalentes de efectivo restringido 0 0
Otro efectivo y equivalentes de efectivo 0 0
Total de efectivo y equivalentes de efectivo 5,073,000 1,083,000

Instrumentos financieros [sinopsis] H ‘ ‘

Instrumentos financieros designados a valor razonable 0 0
Instrumentos financieros a costo amortizado 0 0
Total de Instrumentos financieros 0 0

Clientes y otras cuentas por cobrar [sinopsis]

Clientes 0

Cuentas por cobrar circulantes a partes relacionadas 0

Anticipos circulantes [sinopsis]

Pagos anticipados

Gastos anticipados

Total anticipos circulantes

Deudores diversos

Otras cuentas por cobrar circulantes

0 0
0 0
0 0
Depositos en garantia 0 0
0 0
0 0
0 0

Total de clientes y otras cuentas por cobrar

Clases de inventarios circulantes [sinopsis]

Materias primas circulantes y suministros de produccion circulantes [sinopsis]

Materias primas

Suministros de produccion circulantes

Total de las materias primas y suministros de produccion

Mercaderias circulantes

Trabajo en curso circulante

Productos terminados circulantes

Piezas de repuesto circulantes

Propiedad para venta en curso ordinario de negocio

Otros inventarios circulantes

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

Total inventarios circulantes

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes [sinopsis] ‘

Clientes no circulantes 0 0
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Concepto

Cierre Periodo Actual
MXN
2022-12-31

Cierre Afio Anterior
MXN
2021-12-31

Cuentas por cobrar no circulantes debidas por partes relacionadas __

Anticipos de pagos no circulantes[sinopsis]

Pagos anticipados no circulantes

Gastos anticipados no circulantes

Total anticipos no circulantes

Depositos en garantia no circulantes

Deudores diversos no circulantes

Otras cuentas por cobrar no circulantes

Total clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes

Inversién en entidad promovida / Inversiéon en certificados de fideicomisos de proyectos [sinopsis]

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

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

Inversiones en subsidiarias 0 0
Inversiones en negocios conjuntos 79,406,000 523,507,000
Inversiones en asociadas 0 0
Total de Inversién en entidad promovida / Inversion en certificados de fideicomisos de proyectos 79,406,000 523,507,000

Propiedades, plantay equipo [sinopsis]

Terrenos y construcciones [sinopsis]

Terrenos

Edificios

Total terrenos y edificios

Magquinaria
Vehiculos [sinopsis]

Buques

o|o|o|o

o|o|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 petréleo y gas

Construcciones en proceso

Anticipos para construcciones

Otras propiedades, planta y equipo

Total de propiedades, planta y equipo

Propiedades de inversidn [sinopsis]

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

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

Activos intangibles y crédito mercantil [sinopsis]

Activos intangibles distintos de crédito mercantil [sinopsis]

Propiedades de inversion 0
Propiedades de inversion en construccién o desarrollo 0
Total de propiedades de inversion 0

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

Recetas, férmulas, modelos, disefios y prototipos 0 0
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Concepto

Cierre Periodo Actual

MXN
2022-12-31

Cierre Afio Anterior

MXN
2021-12-31

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]

o|lo|o|o|o

o|lo|o|o|o

Proveedores circulantes 0 0
Créditos bancarios a corto plazo 0 0
Créditos bursétiles a corto plazo 0 0
Cuentas por pagar circulantes a partes relacionadas 0 0
Otras cuentas por pagar a corto plazo 1,810,000 1,053,000
Total de proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo 1,810,000 1,053,000

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

Proveedores no circulantes

Créditos bancarios a largo plazo

Créditos bursétiles a largo plazo

Cuentas por pagar no circulantes con partes relacionadas

Depdsitos en garantia

Fondo de obra retenido

Otras cuentas por pagar a largo plazo

Total de proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo
Otros resultados integrales acumulados [sinopsis]

Resultado por conversiéon de moneda

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

o

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

o

Otros resultados integrales

Total otros resultados integrales acumulados
Activos (pasivos) netos [sinopsis]

Activos

84,479,000

o

524,590,000

Pasivos

18,344,000

149,302,000

Activos (pasivos) netos

Activos (pasivos) circulantes netos [sinopsis]

66,135,000

375,288,000

Activos circulantes 5,073,000 1,083,000
Pasivos circulantes 1,810,000 1,053,000
Activos (pasivos) circulantes netos 3,263,000 30,000
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[800200] Notas - Andlisis de ingresos y gastos

Concepto

Analisis de ingresos y gastos [sinopsis]

Ingresos [sinopsis]

Acumulado Afio
Actual

Acumulado Afio
Anterior
MXN
2021-01-01 -
2021-12-31

Trimestre Afio

Actual
MXN

2022-10-01 -
2022-12-31

Trimestre Afio
Anterior
MXN
2021-10-01 -
2021-12-31

Gastos de administracién y mantenimiento [sinopsis]

Comision por servicios de representacion

Ingresos por dividendos 0 0 0 0
Ingresos por intereses 758,000 300,000 149,000 80,000
Ingreso por fluctuaciéon cambiaria de inversiones 0 0 0 0
Ingresos por cambio en el valor razonable de las acciones / de los (85,053,000) 205,200,000 (82,199,000) 60,499,000
certificados / de la propiedad de inversion

Ganancia por valuacién de instrumentos financieros 0 0 0 0
Ingresos por revaluacién de inversiones en empresa promovida 0 0 0 0
Ingresos por arrendamiento de inmuebles 0 0 0 0
Ingresos por servicios relacionados al arrendamiento de inmuebles 0 0 0 0
Ingresos por venta de propiedades 0 0 0 0
Otros ingresos 0 0 0 0
Ingresos (84,295,000) 205,500,000 (82,050,000) 60,579,000

Comision por administracion

Honorarios

Impuestos

Seguros y garantias

Cuotas y derechos

Publicidad

Depreciacion y amortizacion

Gastos de mantenimiento

Intereses a cargo

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

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

o|lojo|jo|jo|o|jo|o |o |o

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

Otros gastos de administracion y mantenimiento

(16,845,000)

40,208,000

(16,440,000)

12,059,000

Gastos de administracion y mantenimiento

Ingresos financieros [sinopsis]

Intereses ganados

(16,845,000)

40,208,000

(16,440,000)

12,059,000

Utilidad por fluctuacién cambiaria

Utilidad por cambios en valor razonable de instrumentos financieros

Utilidad por valuacion de inversiones conservadas al vencimiento

Otros ingresos financieros

Ingresos financieros

Gastos financieros [sinopsis]

o|o|lo|o|o|o

o|o|o|o|o|o

Impuestos a la utilidad [sinopsis]

Intereses devengados a cargo 758,000 300,000 149,000 80,000
Pérdida por fluctuacién cambiaria 0 0 0 0
Pérdida por cambios en valor razonable de instrumentos financieros 0 0 0 0
Pérdida por valuacion de inversiones conservadas al vencimiento 0 0 0 0
Otros gastos financieros 0 0 0 0
Gastos financieros 758,000 300,000 149,000 80,000

Impuesto causado

47 de 98



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V.

!!Grupnﬂl'u'l‘nf

Clave de Cotizacion: IGSCK

Trimestre: 4  Afo: 2022

HSBC MEXICO, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE,
GRUPO FINANCIERO HSBC
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

Concepto Acumulado Afio Acumulado Afio Trimestre Afio Trimestre Afio
Actual Anterior Actual Anterior
MXN MXN MXN MXN
2022-01-01 - 2021-01-01 - 2022-10-01 - 2021-10-01 -
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Impuesto diferido 0
Impuestos a la utilidad 0
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Cantidades monetarias expresadas en Unidades

[800500] Notas - Lista de notas

Informacion a revelar sobre notas, declaracion de cumplimiento con las NIIF y otra
informacion explicativa [bloque de texto]

Los estados financieros por los afos terminados el 31 de diciembre de 2022 y 2021, han sido preparados de
conformidad con las Normas Internacionales de Contabilidad (IAS por sus siglas en inglés).

Informacion a revelar sobre juicios y estimaciones contables [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre gastos acumulados (0 devengados) y otros pasivos
[bloque de texto]

Todos los gastos se reconocen en el estado de resultados conforme se devengan. Los gastos relacionados al
establecimiento del Fideicomiso 304441 se reconocen cuando se incurren.

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

No aplica.

Informacion a revelar sobre asociadas [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre remuneracion de los auditores [bloque de texto]
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Sin informacién a revelar para este periodo.

Informacion a revelar sobre la autorizacién de los estados financieros [bloque de
texto]

Los estados financieros fueron autorizados para su emisidén el 22 de febrero de 2023, por el Lic. Antonio
Ruiz Galindo Terrazas, Director General y estan sujetos a la aprobacidén del Comité Técnico del Fideicomiso
Irrevocable de Emisién de Certificados Bursatiles Fiduciarios de Desarrollo No/304441 (Banco HSBC México,
S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, Divisién Fiduciaria) quienes pueden decidir su
modificacién de acuerdo con lo dispuesto en la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.

Informacion arevelar sobre activos disponibles para la venta [blogue de texto]

No aplica.

Informacion 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]

Los estados financieros del Fideicomiso 304441 han sido preparados sobre la base de costo histérico,
excepto por la inversién en Entidades de Inversidén que se vallan a sus valores razonables al cierre de cada
periodo.

i. Costo histérico

E1l costo histérico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestacidén entregada a
cambio de bienes y servicios.

ii. Valor razonable
El valor razonable se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que se pagaria
por transferir un pasivo en una transaccidén ordenada entre participantes en el mercado a la fecha de
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valuacién independientemente de si ese precio es observable o estimado utilizando otra técnica de
valuacién. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, el Fideicomiso 304441 tiene en
cuenta las caracteristicas del activo o pasivo, si los participantes del mercado tomarian esas
caracteristicas al momento de fijar el precio del activo o pasivo en la fecha de medicién.

Informacion a revelar sobre préstamos [bloque de texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre saldos bancarios y de efectivo en bancos centrales
[bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre efectivo y equivalentes de efectivo [bloque de texto]

Efectivo y equivalente de efectivo.

Diciembre 2022 Diciembre 2021
Cuenta general $ 76,532 $ 76,531
Cuenta de reserva de gastos 629 629
Cuenta de distribuciones 4,995,516 1,005,679
$ 5,072,677 $ 1,082,839

Informacion a revelar sobre el estado de flujos de efectivo [blogue de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre cambios en las politicas contables [bloque de texto]
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Normas IFRS nuevas y modificadas que aiun no son efectivas

En la fecha de autorizacién de estos estados financieros consolidados, el Fideicomiso no ha aplicado las
siguientes Normas IFRS nuevas y modificadas que se han emitido pero que aun no estan vigentes:

IFRS 17 Contratos de Seguro

Venta o contribucidn de activos entre un
inversionista y su asociada o negocio conjunto
Clasificacion de lLos pasivos como corrientes o no

IFRS 10 e IAS 28 (modificaciones)

Modificaciones a IAS 1

corrientes.
Modificaciones a IFRS 3 Referencias al marco conceptual
Modificaciones a IAS 16 Propiedad, Planta y Equipo - antes de ser utilizados
. . Contratos onerosos - costos de cumplir con un
Modificaciones a IAS 37
contrato

Modificaciones a IFRS 1 Primera adopcidn de Llas
Mejoras anuales a IFRS ciclo del Normas Internacionales de Informacion financiera,
2018 - 2020 IFRS 9 Instrumentos Financieros, IFRS 16

Arrendamientos y la IAS 41 Agricultura
Modificaciones a la IAS 1 y a las

declaraciones de practicas 2 de Revelacion de las politicas contables
IFRS
Modificaciones a la IAS 8 Definicion de Llas estimaciones contables

Impuestos diferidos relacionados a lLos activos y

Modificaciones a la IAS 12 . L
pasivos que surgen de una sola transaccion.

La administracidén no espera que la adopcién de los estandares antes mencionados tenga un impacto importante
en los estados financieros del Fideicomiso 304441 en periodos futuros

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

No aplica.

Informacion arevelar sobre garantias colaterales [blogue de texto]

No aplica.
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Informacion a revelar sobre reclamaciones y beneficios pagados [blogue de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre compromisos [bloque de texto]

No aplica.

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

No aplica.

Informacion arevelar sobre pasivos contingentes [bloque de texto]

Las obligaciones o pérdidas con contingencia se reconocen cuando es probable que sus efectos se
materialicen y existan elementos razonables para su cuantificacién. Si no existen estos elementos
razonables, se incluyen 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
realizacién.

Informacion a revelar sobre costos de ventas [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre riesgo de crédito [blogue de texto]

Administracidén del riesgo de crédito
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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 304441. El1 Fideicomiso 304441 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. La exposicién maxima al riesgo de crédito es

$5,072,677 y $1,082,839, al 31 de diciembre de 2022 y 2021 respectivamente.
El riesgo de crédito del saldo de efectivo es bajo, ya que la politica del Fideicomiso 304441 es la de

realizar transacciones con contrapartes con alta calidad crediticia, segun lo provisto por reconocidas
agencias de calificacion independientes.

Informacion arevelar sobre instrumentos de deuda [bloque de texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre costos de adquisicion diferidos que surgen de contratos
de seguro [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre impuestos diferidos [bloque de texto]
No aplica.

Informacion a revelar sobre depésitos de bancos [blogue de texto]
No aplica.

Informacion a revelar sobre depésitos de clientes [bloque de texto]
No aplica.
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Informacion a revelar sobre gastos por depreciacion y amortizacion [bloque de texto]

No aplica.

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

No aplica.

Informacion a revelar sobre operaciones discontinuadas [blogue de texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre distribuciones [bloque de texto]

Distribuciones del Fideicomiso

a. Distribuciones de la Sociedad Controladora: Conforme a los estatus sociales de la Sociedad
Controladora, las Acciones de la Sociedad Controladora otorgardn el derecho a sus accionistas a
recibir las distribuciones de conformidad con las siguientes reglas:

Las cantidades pagaderas como distribuciones se distribuiran entre 1los accionistas de manera
proporcional a su tenencia accionaria en la Sociedad Controladora, en las fechas y por los montos
que determine el administrador.

Los montos que el Fideicomiso 304441, en su caracter de accionista, reciba de 1la Sociedad
Controladora por concepto de distribuciones, seran distribuidos a los Tenedores de los Certificados
Bursatiles de conformidad con lo previsto en el parrafo b. siguiente.

b. Distribuciones del Fideicomiso 304441: Las distribuciones de 1la Sociedad Controladora hacia el
Fideicomiso 304441, segun las mismas sean determinadas conforme a lo establecido en el inciso
anterior, en su caso, previa deduccién de cualesquiera cantidades necesarias para cubrir Gastos de
Mantenimiento del Fideicomiso 304441 y la Comisién Anual del administrador, se distribuiran a los
Tenedores de los Certificados Bursatiles y a MEXIGS 3 de la siguiente manera:

i) Primero: 100% a los Tenedores hasta que dichas distribuciones bajo este inciso (i) sean
equivalentes al 99.9% del Valor Nominal de los Certificados Bursatiles, en el entendido de que el
pago de su valor nominal no implica su cancelacidn;
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ii) Segundo: 100% a los Tenedores hasta que dichas distribuciones bajo este inciso (ii) sean
equivalentes a un rendimiento anual compuesto del 12% sobre 1la cantidad equivalente a las
Aportaciones del Fideicomiso 304441 mds la totalidad de los gastos del Fideicomiso 304441 que hayan
sido erogados. E1l Retorno Preferente se calculara desde la fecha de aportacidén respectiva y para
dicho calculo no se tomara en cuenta el monto de la reserva de gastos;

iii) Tercero: (a) 80% a MEXIGS 3, y (b) 20% a los Tenedores, hasta que las distribuciones conforme
a este inciso (iii) representen un 20% de la suma de las cantidades distribuidas conforme a (1) el
inciso (ii) anterior; y (2) el presente inciso (iii); y

iv) Cuarto: (a) 80% a los Tenedores y (b) 20% a MEXIGS 3, por el resto de la vigencia del
Fideicomiso 304441.

Informacion a revelar sobre ganancias por accion [bloque de texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre el efecto de las variaciones en las tasas de cambio de la
moneda extranjera [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre hechos ocurridos después del periodo sobre el que se
informa [bloque de texto]

Riesgos relacionados con la pandemia COVID-19.

La aparicién de la pandemia COVID-19 que se extendié por todo el mundo a principios de 2020 orillé al
Fideicomiso 304441 a ejecutar una serie de estrategias que le permitieran la adaptabilidad al entorno
actual para mantener su operacidén con normalidad. E1 Fideicomiso 304441 realizé un analisis del probable
impacto que pudo tener en su informacién financiera derivado de la valuacidén de las entidades de inversién,
incumplimientos de convenios contractuales y operacién de 1las entidades promovidas, concluyendo 1lo
siguiente sobre la evaluacién efectuada:

® Valuacién de inversién en entidades de inversién. A la fecha de la emisién de los estados
financieros, se tienen un avance conforme el plan de trabajo en los proyectos de arrendamiento
de las entidades de inversién. La determinacién de la valuacién de la inversién fue efectuada
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por un tercero independiente sobre las entidades de inversidén de los proyectos donde es duefio el
Fideicomiso 304441.

® Cumplimiento de convenios de deuda - E1 Fideicomiso 304441 cuenta con convenios a largo plazo
derivadas de los saldos de 1los activos netos atribuibles a 1los fideicomisarios al 31 de
diciembre de 2022 correspondientes a los certificados bursatiles, los cuales a la fecha de
emisidén de estos estados financieros se encuentran en cumplimiento.

Informacion a revelar sobre gastos [bloque de texto]

Todos los gastos se reconocen en el estado de resultados conforme se devengan. Los gastos relacionados al
establecimiento del Fideicomiso 304441 se reconocen cuando se incurren.

Informacion a revelar sobre gastos por naturaleza [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre activos para exploracion y evaluacion [bloque de texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre medicion del valor razonable [blogue de texto]

Valor razonable de los instrumentos financieros

Una medicién a valor razonable refleja los supuestos que participantes del mercado utilizarian en asignar
un precio a un activo o pasivo basado en la mejor informacidén disponible. Estos supuestos incluyen 1los
riesgos inherentes en una técnica particular de valuacién (como el modelo de valuacién) y los riesgos
inherentes a las entradas del modelo.

El Fideicomiso 304441 clasifica las mediciones a valor razonable dentro del Nivel 1, 2 6 3 con base en al
grado en que se incluyen datos de entrada observables en 1las mediciones y su importancia en 1la
determinacion del valor razonable en su totalidad, las cuales se describen de la siguiente manera:

. Nivel 1 Se consideran precios de cotizacidén en un mercado activo para activos o pasivos
idénticos;
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Nivel 2 Datos de entrada observables distintos de los precios de cotizacidén del Nivel 1, sea
directa o indirectamente,
Nivel 3 Considera datos de entrada no observables.

La inversién en Entidades de Inversidén se contabilizé a valor razonable sobre una base recurrente y se
clasificé como Nivel 3 en la jerarquia del valor razonable.

Diciembre 2022 Diciembre
2021
Activos financieros a valor razonable a
través de resultados
Inversion en Entidades de Inversiodn $ 79,406,156 $ 523,556,825

E1l Fideicomiso 304441 no mantiene activos o pasivos financieros clasificados como Nivel 1 o Nivel 2.

Excepto por lo que se menciondé en la tabla anterior, la administracién del Fideicomiso 304441 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 amortizacidén es a corto plazo.

Técnicas de valuacion e hipdtesis aplicables en la medicidén del valor razonable

i)

ii)

iii)

iv)

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.

Enfoque de Mercado: este enfoque consiste en aplicar pardmetros de valor, producto de
transacciones de compraventa 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 valuaciodn. 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 pardmetros observados en transacciones similares de compraventa de activos,
instrumentos financieros y/o empresas, aplicdndolos a los indicadores del activo sujeto a
valuacidn.

Enfoque de Costos: este enfoque mide el valor de un activo o negocio al estimar
el costo de reconstruccién, reemplazo o liquidacién.

. Costo de Reproduccién: esta metodologia contempla la construccién (o compra) de una
réplica similar del activo o bien sujeto a valuaciédn.

. Costo de Reemplazo: esta metodologia contempla el costo de recrear el activo, o la
utilidad relacionada, del bien sujeto a valuaciédn.

. Liquidacién: esta metodologia considera estimar valor de recuperacién, neto de

pasivos, de los activos del negocio.
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E1l valor razonable de la inversion en Entidades de Inversidn se obtuvo a través de la metodologia de Flujos
de Caja Descontados.

La tasa promedio de salida utilizada es de 8.50 %.

Datos de entrada no observables significativos

E1l valor razonable se deriva a partir de la tasa de descuento obtenida y los flujos libres de efectivo
proyectados por el modelo financiero construido por el valuador independiente y revisado por 1la
administracién del Fideicomiso 304441. Para proyectos de vivienda, se utiliza una tasa de descuento que se
calcula a partir de la beta de comparables publicos de la industria y se ajusta utilizando la Tasa Interna
de Retorno (TIR) original de cada proyecto. Para proyectos industriales, se calcula el costo de capital
implicito a partir de la estructura de capital de cada parque industrial. Los supuestos operativos y
financieros se validan contra estandares de la industria y la historia del administrador, y se revisan a
detalle las proyecciones financieras de cada proyecto.

Relacién de los datos de entrada no observables al valor razonable

Plataforma de vivienda: Cuanto mayor sea la tasa de descuento, menor sera el valor de mercado de los
ingresos.

Plataforma industrial: Cuanto mayor sea costo de capital implicito, mayor es el valor razonable.

Informacion a revelar sobre el valor razonable de instrumentos financieros [bloque de
texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre ingresos (gastos) por primas y comisiones [bloque de
texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre gastos financieros [bloque de texto]

No aplica.
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Informacion arevelar sobre ingresos (gastos) financieros [bloque de texto]

Los ingresos por intereses se reconocen conforme se devengan; la utilidad en inversiones realizadas se
reconoce cuando se vende la inversién y se determina sobre la diferencia del precio de venta y el valor en
libros de dicha inversidén; la utilidad o pérdida en inversiones no realizada presenta los incrementos en el
valor razonable de 1las inversiones en Entidades de Inversidén. Los ingresos por dividendos se reconocen
cuando se establece el derecho al Fideicomiso 304441 a recibirlos.

Informacion a revelar sobre ingresos financieros [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre activos financieros mantenidos para negociar [bloque de
texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre instrumentos financieros [blogue de texto]

No aplica.

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

No aplica.
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Informacion a revelar sobre instrumentos financieros designados como a valor
razonable con cambios en resultados [bloque de texto]

No aplica.

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

No aplica.

Informacion a revelar sobre pasivos financieros mantenidos para negociar [bloque de
texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre gestion del riesgo financiero [blogue de texto]

Objetivos de la administracidén de riesgo financiero

La administracién de riesgos financieros del Fideicomiso 304441 se rige por las politicas aprobadas por el
Comité de Inversidén y ciertas aprobaciones del Comité Técnico y de la Asamblea de Tenedores que garantizan
por escrito principios sobre el uso y administracién de las inversiones y la inversién del exceso de
liquidez. E1 cumplimiento de las politicas y limites de exposicién es revisado por el Comité de Inversidn
sobre una base continua. Estos riesgos incluyen el de mercado (precios) y el de liquidez.

El Fideicomiso 304441 administra los riesgos financieros a través de diferentes estrategias, como se
describe a continuacidn.

Administracién del riesgo de tasa de interés

El Fideicomiso 304441 no tiene financiamientos y mantiene sus inversiones en instrumentos gubernamentales o
libres de riesgo. La exposicidén del Fideicomiso 304441 al riesgo de tasa de interés esta relacionada con
los montos mantenidos como efectivo.

El analisis de sensibilidad se determindé en base a la exposicién en efectivo al final del periodo; el
analisis preparado fue asumiendo que el monto en circulacién al final del periodo de referencia fue
excepcional durante todo el afo. Un incremento o disminucién de ©.5% en la tasa de CETES es considerada
razonablemente posible. Si el cambio en la tasa de CETES hubiera sido superior/inferior, el Fideicomiso
304441 podria aumentar/disminuir sus resultados en los activos netos atribuibles a los Tenedores de los
Certificados Bursdatiles al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es de $25,363 y $5,414, respectivamente.

Administracién del riesgo de liquidez
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En caso de la disolucidén del Fideicomiso 304441, el Fiduciario tendria la obligacién de liquidar todos 1los
asuntos del Fideicomiso 304441, disponer de sus activos y pagar y distribuir los activos (incluidos los
ingresos por disposiciones) primero a los acreedores y a los Tenedores de los Certificados Bursatiles. Por
lo tanto, los acreedores, y mas significativamente, los Tenedores de los Certificados Bursatiles, estan
expuestos al riesgo de liquidez en caso de liquidacién del Fideicomiso 304441.

El valor de los activos netos atribuibles a los Tenedores de los Certificados Bursatiles esta en funcidn
del valor en libros a la fecha del estado de situacién financiera.

Adicionalmente, el Fideicomiso 304441 esta expuesto al riesgo de liquidez para el pago de servicios y
administracién de los Activos Netos Atribuibles a los Fideicomisarios. El1 contrato de Fideicomiso 304441
requiere que se mantengan reservas suficientes para cubrir dichos gastos oportunamente.

Administracidén 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 304441. El1 Fideicomiso 304441 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. La exposicién maxima al riesgo de crédito es
$5,072,677 y $1,082,839 al 31 de diciembre de 2022 y 2021, respectivamente.

El riesgo de crédito del saldo de efectivo es bajo, ya que la politica del Fideicomiso 304441 es la de
realizar transacciones con contrapartes con alta calidad crediticia, segun lo provisto por reconocidas
agencias de calificacidén independientes.

Informacion a revelar sobre la adopcion por primera vez de las NIIF [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre gastos generales y administrativos [blogue de texto]

No aplica.

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

Los estados financieros corresponden al cuarto trimestre de 2022, los cuales fueron preparados bajo Normas
Internacionales de Contabilidad.
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Informacion a revelar sobre la hipotesis de negocio en marcha [bloque de texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre el crédito mercantil [bloque de texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre deterioro de valor de activos [blogue de texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre impuestos alas ganancias [bloque de texto]

El Fideicomiso 304441 es una entidad que no tiene personalidad juridica propia y opera como FICAP por
consiguiente 1las operaciones del Fideicomiso 304441 deben sujetarse al régimen fiscal aplicable al
Fideicomitente. Consecuentemente, el Fideicomiso 304441 no es sujeto del impuesto sobre la renta ni se
reconoce el impuesto diferido y estara libre de cumplir con obligaciones fiscales por cuenta de sus
fideicomitentes o fideicomisarios.

Informacion a revelar de contratos de seguro [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre ingresos ordinarios por primas de seguro [bloque de
texto]

No aplica.
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Informacion a revelar sobre activos intangibles [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre activos intangibles y crédito mercantil [bloque de texto]

No aplica.
Informacion arevelar sobre gastos por intereses [bloque de texto]
No aplica.
Informacion a revelar sobre ingresos por intereses [bloque de texto]
No aplica.

Informacion a revelar sobre ingresos (gastos) por intereses [bloque de texto]

Los ingresos por intereses se reconocen conforme se devengan; la utilidad en inversiones realizadas se
reconoce cuando se vende la inversidén y se determina sobra la diferencia del precio de venta y el valor en
libros de dicha inversién; y la utilidad o pérdida en inversiones no realizada presenta los incrementos en
el valor razonable de las inversiones en Entidades de Inversién. Los ingresos por dividendos se establece
el derecho al Fideicomiso 304441 a recibirlos.

Informacion arevelar sobre inventarios [blogue de texto]

No aplica.
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Informacion a revelar sobre pasivos por contratos de inversion [bloque de texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre propiedades de inversiéon [blogue de texto]

Inversién en Entidades de Inversién

La inversién en Entidades de Inversidn califica en la excepcién establecida en IAS 28 (Revisada en 2011) -
Inversién en asociadas y negocios conjuntos, para no reconocer el método de participacidén siempre y cuando
dicha inversién se lleva a cabo por, o se mantiene indirectamente a través de una entidad que es una
organizacién de capital de riesgo, o de un fondo mutuo, fondo fiduciario u otras entidades similares
incluyendo fondos de seguro ligados a inversiones. Por lo tanto, la inversidén en Entidades de Inversiodn se
reconoce a valor razonable como se detalla a continuacién.

Diciembre 22
Al inicio del aiio:

Administracidn $ (58,368,193)

Diciembre 21

$ (46,781,378)

Plataforma de vivienda 5,677,352 9,148,141
Plataforma industrial 576,197,666 529,336,279
523,506,825 491,703,042
Bajas:
Administracién - -
Plataforma de vivienda (3,242,642) -
Plataforma industrial (355,804,740) (173,396,318)
(359,047,382) (173,396,318)
Ganancia (pérdida) no realizada en
inversién a valor razonable a través de
resultados:
Administraciodn 58,368,193 (11,586,815)
Plataforma de vivienda (2,434,710) (3,470,789)
Plataforma industrial (140,986,770) 220,257,705
(85,053,287) 205,200,101

$ 79,406,156 $ 523,506,825

Al final del aiio

E1l valor razonable en las plataformas de vivienda e industrial al 31 de diciembre de 2022 y 2021 se 1llevo a
cabo bajo las bases de wuna valuacién, la cual se efectué en 1la fecha respectiva por valuadores
independientes no relacionados con el Fideicomiso 304441, y cuentan con todos los requisitos necesarios y
experiencia reciente en la valuacién de propiedades en las ubicaciones pertinentes. El1 valor razonable se
obtuvo con base en la metodologia de flujos descontados para determinar el valor justo de mercado.
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Informacion a revelar sobre inversiones contabilizadas utilizando el método de la
participacion [bloque de texto]

No aplica.

Informacidn a revelar sobre inversiones distintas de las contabilizadas utilizando el
método de la participacion [bloque de texto]

No aplica.
Informacion a revelar sobre patrimonio [bloque de texto]
No aplica.
Informacion a revelar sobre negocios conjuntos [bloque de texto]
No aplica.
Informacion a revelar anticipos por arrendamientos [bloque de texto]
No aplica.
Informacion a revelar sobre arrendamientos [bloque de texto]
No aplica.
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Informacion a revelar sobre riesgo de liquidez [bloque de texto]

Administracidon del riesgo de liquidez

En caso de la disolucién del Fideicomiso 304441, el Fiduciario tendria la obligacién de liquidar todos los
asuntos del Fideicomiso 304441, disponer de sus activos y pagar y distribuir los activos (incluidos los
ingresos por disposiciones) primero a los acreedores y a los Tenedores de los Certificados Bursatiles. Por
lo tanto, los acreedores, y mds significativamente, los Tenedores de los Certificados Bursatiles, estan
expuestos al riesgo de liquidez en caso de liquidacidén del Fideicomiso 304441.

El valor de los activos netos atribuibles a los Tenedores de los Certificados Bursatiles estda en funcidn
del valor en libros a la fecha del estado de situacién financiera.

Adicionalmente, el Fideicomiso 304441 estd expuesto al riesgo de liquidez para el pago de servicios y
administracién de los Activos Netos Atribuibles a los Fideicomisarios. El contrato de Fideicomiso 304441
requiere que se mantengan reservas suficientes para cubrir dichos gastos oportunamente.

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

No aplica.

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

No aplica.

Informacion arevelar sobre riesgo de mercado [blogue de texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre el valor de los activos netos atribuibles a los tenedores
de las unidades de inversion [blogue de texto]

No aplica.
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Informacion a revelar sobre participaciones no controladoras [blogue de texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre activos no circulantes mantenidos paralaventay
operaciones discontinuadas [blogue de texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre activos no circulantes o grupo de activos para su
disposicion clasificados como mantenidos para la venta [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre objetivos, politicas y procesos para la gestion del
patrimonio [bloque de texto]

No aplica.
Informacion a revelar sobre otros activos [bloque de texto]
No aplica.
Informacion arevelar sobre otros activos circulantes [bloque de texto]
No aplica.
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Informacion a revelar sobre otros pasivos circulantes [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre otros pasivos [bloque de texto]

Al 31 de diciembre de 2022, el Fideicomiso 304441 tiene instrumentos financieros clasificados como otros
pasivos financieros (distribuciones por pagar) las cuales se vallan subsecuentemente al costo amortizado
usando el método de tasa de interés efectiva.

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

No aplica.

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

No aplica.

Informacion a revelar sobre otros gastos de operacion [blogue de texto]

No aplica.

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

No aplica.

Informacion arevelar sobre otros resultados de operacién [bloque de texto]
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No aplica.

Informacion a revelar sobre anticipos y otros activos [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre utilidades (pérdidas) por actividades de operacion
[bloque de texto]

No aplica.

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

No aplica.

Informacion arevelar sobre provisiones [blogue de texto]

Se reconocen cuando se tiene una obligacidn presente como resultado de un evento pasado, que probablemente
resulte en la salida de recursos econdémicos y que pueda ser estimada razonablemente.

Informacion arevelar sobre la reclasificacion de instrumentos financieros [bloque de
texto]

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

No aplica.

Informacion a revelar sobre reaseguros [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre partes relacionadas [bloque de texto]

Conforme los términos del contrato de administracidén que se celebrdé el 5 de octubre de 2011, el Fideicomiso
304441 designdé a Grupo Inmobiliario MEXIGS 3, S. de R.L. de C.V. (parte relacionada), como su administrador
con la finalidad de que identifique, proponga y seleccione los proyectos y su viabilidad. Las funciones
principales del administrador incluyen la identificacién de potenciales oportunidades de inversién, 1la
gestidén de dichas inversiones y la identificacién e implementacidén de desinversiones. El1 administrador
recibird una comisidén anual del 2% sobre el monto total de la emisidén. Posteriormente, la comisidn anual
sera equivalente al 2% sobre los montos efectivamente invertidos en los Proyectos menos las desinversiones
realizadas. El1 contrato de administracidén establece que el Fideicomiso 304441 podra dar por terminado los
servicios del administrador con aprobacidén de la asamblea de los Tenedores de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios a través del voto favorable de los mismos de por lo menos el 70% de los Certificados Bursatiles
en circulacién.

La Comisidén Anual del Administrador durante el periodo de extensién de la fecha de vencimiento y hasta la
fecha de liquidacidén, serd por el monto que resulte menor entre (i) 350,000.00 (trescientos cincuenta mil
pesos 00/100 M.N.) netos mensuales o (ii) el 1% (uno por ciento) sobre los montos efectivamente invertidos.

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

No aplica.

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

No aplica.
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Informacion arevelar sobre efectivo y equivalentes de efectivo restringidos [bloque
de texto]

No aplica.

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

No aplica.

Informacion arevelar sobre acuerdos de concesion de servicios [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre patrimonio, reservas y otras participaciones en el
patrimonio [bloque de texto]

No aplica.
Informacion arevelar sobre pasivos subordinados [bloque de texto]
No aplica.
Informacion arevelar sobre subsidiarias [bloque de texto]
No aplica.
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Informacion a revelar sobre un resumen de las politicas contables significativas
[bloque de texto]

Principales politicas contables

a) Declaracidén de cumplimiento

Los estados financieros por los anos terminados el 31 de diciembre de 2022 y 2021 han sido preparados de
conformidad con las Normas Internacionales de Contabilidad (IAS por sus siglas en inglés).

b) Bases de medicidn
Los estados financieros del Fideicomiso 304441 han sido preparados sobre la base de costo histérico,
excepto por la inversién en Entidades de Inversidén que se valuan a sus valores razonables al cierre de
cada periodo, como se explica en las politicas contables incluidas mas adelante.

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

ii. Valor razonable
E1l valor razonable se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que se pagaria
por transferir un pasivo en una transaccidén 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 304441
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 medicidn.

c) Reconocimiento de Ingresos
Los ingresos por intereses se reconocen conforme se devengan; la utilidad en inversiones realizada se
reconoce cuando se vende la inversidén, y se determina sobre la diferencia del precio de venta y el valor
en libros de dicha inversién; y la utilidad o pérdida en inversiones no realizada presenta los
incrementos en el valor razonable de las inversiones en Entidades de Inversién. Los ingresos por
dividendos se reconocen cuando se establece el derecho al Fideicomiso 304441 a recibirlos.

d) Gastos
Todos los gastos se reconocen en el estado de resultados conforme se devengan. Los gastos relacionados
al establecimiento del Fideicomiso 304441 se reconocen cuando se incurren.

e) Activos y pasivos financieros a valor razonable a través de resultados
i) Clasificacion -
El Fideicomiso 304441 clasifica sus inversiones en inversién en Entidades de Inversidn y activos
netos atribuibles a los Fideicomisarios como activos y pasivos financieros a valor razonable a

través de resultados.

Inversiones en Entidades de Inversidn

El Fideicomiso 304441 tiene control conjunto con el Fideicomiso 303828, en la Sociedad
Controladora. La IAS 28 (Revisada en 2011) - Inversidén en asociadas y negocios conjuntos,
permite que “una organizacidén con capital de riesgo, o de un fondo mutuo, fondo fiduciario u
otras entidades similares incluyendo fondos de seguro 1ligados a inversiones” reconozcan las
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ii)

iii)

iv)

inversiones en asociadas o negocios conjuntos a Valor Razonable con Cambios Reconocidos en el
Estado de Resultados (FVTPL), por sus siglas en inglés, en vez de contabilizarlas aplicando el
método de la participacién. Consecuentemente, la inversidén en Entidades de Inversién se reconoce
a FVTPL.

Activos netos atribuibles a los Fideicomisarios

El Fideicomiso 304441 tiene dos clases de instrumentos financieros: los Certificados Bursatiles
y las Aportaciones del Fideicomitente y, a la vez, fideicomisario en segundo lugar.

Los Certificados Bursatiles se emitieron el 4 de octubre de 2011, el Fideicomiso 304441 1llevd a
cabo la emisidén y oferta publica de 5,750,000 Certificados Bursatiles Fiduciarios, denominados
Certificados de Capital de Desarrollo, con un valor nominal de $100 (cien pesos) cada uno; por
un importe de $575,000,000 denominados “IGSCK 11”. La fecha de vencimiento de la emisidn es el
31 de mayo de 2023.

No existe obligacién de pago de principal ni de intereses a los Tenedores, s6lo se haran
distribuciones a los Tenedores en la medida que existan recursos distribuibles que formen parte
de los activos netos del Fideicomiso 304441. En caso de que los activos netos distribuibles a
los Tenedores de los Certificados Bursatiles del Fideicomiso 304441 resulten insuficientes para
hacer distribuciones conforme a los Certificados Bursatiles los Tenedores de 1los mismos no
tendran derecho el pago de dichas cantidades.

Tanto para los Tenedores de los Certificados Bursatiles como para el Fideicomitente existe el
derecho de cobro al vencimiento sobre los rendimientos de los Fideicomisos; sin embargo, 1las
distribuciones no son a prorrata. De acuerdo con lo que indica la IAS 32, una participacioén a
prorrata se determina mediante: i) dividir los activos netos del Fideicomiso 304441 al momento
de la liquidacidén en unidades del mismo importe; y ii) multiplicar esa cantidad por el numero de
unidades en posesidn del tenedor de los instrumentos financieros. Por lo tanto, como se menciond
anteriormente el derecho de cobro al vencimiento no es a prorrata.

Reconocimiento -
Los activos y pasivos financieros medidos a valor razonable a través de resultados se reconocen
cuando el Fideicomiso 304441 se convierte en una parte contractual de las provisiones del
instrumento. E1 reconocimiento se lleva a cabo en la fecha de negociacidén cuando la compra o
venta de una inversién estd bajo un contrato cuyos términos requieren la entrega de la inversiédn
dentro del marco establecido por el mercado en cuestién.

Las distribuciones a los Tenedores de los Certificados Bursatiles se reconocen en el estado de
resultados como costos de financiamiento. Los ingresos que no se distribuyan se incluyen en los
activos netos atribuibles a los Fideicomisarios.

Medicién -
En el reconocimiento inicial, los activos y pasivos se miden a valor razonable. Los costos de
transaccion de los activos y pasivos a valor razonable se reconocen como gasto cuando se
incurren en el estado de resultados.

Posterior al reconocimiento inicial, los activos y pasivos financieros a valor razonable a
través de resultados se miden a valor razonable. Las ganancias y pérdidas que surgen de los
cambios en su valor razonable se incluyen en el estado de resultados en el periodo en que
surgen.

Bajas -
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)

g)

h)

3

k)

Los activos financieros se dan de baja cuando los derechos contractuales a los flujos de
efectivos de las inversiones expiran o el Fideicomiso 304441 transfiere substancialmente todos
los riesgos y beneficios que le pertenecen.

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

Las ganancias y pérdidas realizadas en la baja se incluyen en los resultados cuando se originan.

V) Compensacién -
El Fideicomiso 304441 s6lo compensa los activos y pasivos financieros a valor razonable a través
de resultados si el Fideicomiso 304441 tiene un derecho realizable para compensar las cantidades
reconocidas y tiene la intencidén de liquidar sobre una base neta, o de realizar el activo y
liquidar el pasivo simultaneamente.

Otros pasivos financieros
A la fecha de los estados financieros el Fideicomiso 304441 tiene instrumentos financieros clasificados
como otros pasivos financieros (distribuciones por pagar) las cuales se valuan subsecuentemente al
costo amortizado usando el método de tasa de interés efectiva.

El método de tasa de interés efectiva es un método de cdlculo del costo amortizado de un pasivo
financiero y de asignacién del gasto financiero a lo largo del periodo pertinente. La tasa de interés
efectiva es la tasa que descuenta exactamente los flujos estimados de pagos en efectivo a lo largo de
la vida esperada del pasivo financiero (o, cuando sea adecuado, en un periodo mds corto) con el importe
neto en libros del pasivo financiero en su reconocimiento inicial.

Efectivo
Consisten principalmente en depdsitos bancarios en cuentas de cheques e inversiones en valores a corto
plazo, de gran liquidez, facilmente convertibles en efectivo con vencimiento hasta de tres meses a
partir de su fecha de adquisicién y sujetos a riesgos poco significativos de cambios en valor. E1
efectivo se presenta a valor nominal; las fluctuaciones en su valor se reconocen en los resultados del
periodo.

Provisiones
Se reconocen cuando se tiene una obligacidn presente como resultado de un evento pasado, que
probablemente resulte en la salida de recursos econdmicos y que pueda ser estimada razonablemente.

Impuestos a la utilidad
El Fideicomiso 304441 es una entidad que no tiene personalidad juridica propia y opera como FICAP, por
consiguiente, las operaciones del Fideicomiso 304441 deben sujetarse al régimen fiscal aplicable al
Fideicomitente. Consecuentemente, el Fideicomiso 304441 no es sujeto del impuesto sobre la renta ni se
reconoce el impuesto diferido y estard libre de cumplir con obligaciones fiscales por cuenta de sus
fideicomitentes o fideicomisarios.

Estado de flujo de efectivo
El Fideicomiso 304441 presenta sus estados de flujos de efectivo utilizando el método indirecto. Los
intereses recibidos se clasifican como flujos de efectivo de inversidn, 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 cuantificacién. Si no existen estos
elementos razonables, se incluye revelacion en forma cualitativa en 1las Notas a los estados
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financieros. Los ingresos, utilidades o activos contingentes se reconocen hasta el momento en que
existe certeza de su realizacidn.

Informacion arevelar sobre cuentas por cobrar y por pagar por impuestos [bloque de
texto]

No aplica.

Informacion arevelar sobre proveedores y otras cuentas por pagar [bloque de texto]

No aplica.

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

No aplica.
Informacion a revelar sobre ingresos (gastos) [blogue de texto]
No aplica.
Riesgos relacionados con instrumentos financieros [bloque de texto]
No aplica.
Inversiones conservadas al vencimiento [bloque de texto]
No aplica.
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Impuesto al valor agregado a favor [bloque de texto]

No aplica.
Activos netos [bloque de texto]
No aplica.
Posicion en moneda extranjera [bloque de texto]
No aplica.
Inversiones en acciones [bloque de texto]
No aplica.
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[800600] Notas - Lista de politicas contables

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

Principales politicas contables

a) Declaracién de cumplimiento
Los estados financieros por los anos terminados el 31 de diciembre de 2022 y 2021 han sido preparados de
conformidad con las Normas Internacionales de Contabilidad (IAS por sus siglas en inglés).

b) Bases de medicidn
Los estados financieros del Fideicomiso 304441 han sido preparados sobre la base de costo histérico,
excepto por la inversién en Entidades de Inversidén que se valuan a sus valores razonables al cierre de
cada periodo, como se explica en las politicas contables incluidas mas adelante.

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

ii. Valor razonable
E1l valor razonable se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que se pagaria
por transferir un pasivo en una transaccidén 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 valuacidén. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, el Fideicomiso 304441
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 medicidn.

c) Reconocimiento de Ingresos
Los ingresos por intereses se reconocen conforme se devengan; la utilidad en inversiones realizada se
reconoce cuando se vende la inversién, y se determina sobre la diferencia del precio de venta y el valor
en libros de dicha inversién; y la utilidad o pérdida en inversiones no realizada presenta los
incrementos en el valor razonable de las inversiones en Entidades de Inversién. Los ingresos por
dividendos se reconocen cuando se establece el derecho al Fideicomiso 304441 a recibirlos.

d) Gastos
Todos los gastos se reconocen en el estado de resultados conforme se devengan. Los gastos relacionados
al establecimiento del Fideicomiso 304441 se reconocen cuando se incurren.

e) Activos y pasivos financieros a valor razonable a través de resultados
i) Clasificacién -
El Fideicomiso 304441 clasifica sus inversiones en inversién en Entidades de Inversidén y activos
netos atribuibles a los Fideicomisarios como activos y pasivos financieros a valor razonable a

través de resultados.

Inversiones en Entidades de Inversidn

El Fideicomiso 304441 tiene control conjunto con el Fideicomiso 303828, en 1la Sociedad
Controladora. La IAS 28 (Revisada en 2011) - Inversidén en asociadas y negocios conjuntos,
permite que “una organizacidén con capital de riesgo, o de un fondo mutuo, fondo fiduciario u
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ii)

iii)

iv)

otras entidades similares incluyendo fondos de seguro ligados a inversiones” reconozcan las
inversiones en asociadas o negocios conjuntos a Valor Razonable con Cambios Reconocidos en el
Estado de Resultados (FVTPL), por sus siglas en inglés, en vez de contabilizarlas aplicando el
método de la participacién. Consecuentemente, la inversidén en Entidades de Inversién se reconoce
a FVTPL.

Activos netos atribuibles a los Fideicomisarios

El Fideicomiso 304441 tiene dos clases de instrumentos financieros: los Certificados Bursatiles
y las Aportaciones del Fideicomitente y, a la vez, fideicomisario en segundo lugar.

Los Certificados Bursatiles se emitieron el 4 de octubre de 2011, el Fideicomiso 304441 1llevd a
cabo la emisién y oferta publica de 5,750,000 Certificados Bursatiles Fiduciarios, denominados
Certificados de Capital de Desarrollo, con un valor nominal de $100 (cien pesos) cada uno; por
un importe de $575,000,000 denominados “IGSCK 11”. La fecha de vencimiento de la emisidn es el
31 de mayo de 2023.

No existe obligacién de pago de principal ni de intereses a los Tenedores, s6lo se haran
distribuciones a los Tenedores en la medida que existan recursos distribuibles que formen parte
de los activos netos del Fideicomiso 304441. En caso de que los activos netos distribuibles a
los Tenedores de los Certificados Bursatiles del Fideicomiso 304441 resulten insuficientes para
hacer distribuciones conforme a los Certificados Bursatiles los Tenedores de los mismos no
tendran derecho el pago de dichas cantidades.

Tanto para los Tenedores de los Certificados Bursatiles como para el Fideicomitente existe el
derecho de cobro al vencimiento sobre los rendimientos de los Fideicomisos; sin embargo, 1las
distribuciones no son a prorrata. De acuerdo con lo que indica la IAS 32, una participacioén a
prorrata se determina mediante: i) dividir los activos netos del Fideicomiso 304441 al momento
de la liquidacién en unidades del mismo importe; y ii) multiplicar esa cantidad por el numero de
unidades en posesidén del tenedor de los instrumentos financieros. Por lo tanto, como se mencioné
anteriormente el derecho de cobro al vencimiento no es a prorrata.

Reconocimiento -
Los activos y pasivos financieros medidos a valor razonable a través de resultados se reconocen
cuando el Fideicomiso 304441 se convierte en una parte contractual de 1las provisiones del
instrumento. E1 reconocimiento se lleva a cabo en la fecha de negociacidén cuando la compra o
venta de una inversidn esta bajo un contrato cuyos términos requieren la entrega de la inversidn
dentro del marco establecido por el mercado en cuestidn.

Las distribuciones a los Tenedores de los Certificados Bursatiles se reconocen en el estado de
resultados como costos de financiamiento. Los ingresos que no se distribuyan se incluyen en los
activos netos atribuibles a los Fideicomisarios.

Medicién -
En el reconocimiento inicial, los activos y pasivos se miden a valor razonable. Los costos de
transaccién de los activos y pasivos a valor razonable se reconocen como gasto cuando se
incurren en el estado de resultados.

Posterior al reconocimiento inicial, los activos y pasivos financieros a valor razonable a
través de resultados se miden a valor razonable. Las ganancias y pérdidas que surgen de los
cambios en su valor razonable se incluyen en el estado de resultados en el periodo en que
surgen.

Bajas -

79 de 98



Bolsa Mexicana de Valores S.A.B. de C.V. ¥ Grupo BMV

Clave de Cotizacion: IGSCK Trimestre: 4  Afo: 2022

HSBC MEXICO, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, No consolidado
GRUPO FINANCIERO HSBC

Cantidades monetarias expresadas en Unidades

)

g)

h)

3

k)

Los activos financieros se dan de baja cuando los derechos contractuales a los flujos de
efectivos de las inversiones expiran o el Fideicomiso 304441 transfiere substancialmente todos
los riesgos y beneficios que le pertenecen.

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

Las ganancias y pérdidas realizadas en la baja se incluyen en los resultados cuando se originan.

V) Compensacién -
El Fideicomiso 304441 s6lo compensa los activos y pasivos financieros a valor razonable a través
de resultados si el Fideicomiso 304441 tiene un derecho realizable para compensar las cantidades
reconocidas y tiene la intencidén de liquidar sobre una base neta, o de realizar el activo y
liquidar el pasivo simultaneamente.

Otros pasivos financieros
A la fecha de los estados financieros el Fideicomiso 304441 tiene instrumentos financieros clasificados
como otros pasivos financieros (distribuciones por pagar) las cuales se valuan subsecuentemente al
costo amortizado usando el método de tasa de interés efectiva.

El método de tasa de interés efectiva es un método de cdlculo del costo amortizado de un pasivo
financiero y de asignacién del gasto financiero a lo largo del periodo pertinente. La tasa de interés
efectiva es la tasa que descuenta exactamente los flujos estimados de pagos en efectivo a lo largo de
la vida esperada del pasivo financiero (o, cuando sea adecuado, en un periodo mds corto) con el importe
neto en libros del pasivo financiero en su reconocimiento inicial.

Efectivo
Consisten principalmente en depdsitos bancarios en cuentas de cheques e inversiones en valores a corto
plazo, de gran liquidez, facilmente convertibles en efectivo con vencimiento hasta de tres meses a
partir de su fecha de adquisicién y sujetos a riesgos poco significativos de cambios en valor. E1
efectivo se presenta a valor nominal; las fluctuaciones en su valor se reconocen en los resultados del
periodo.

Provisiones
Se reconocen cuando se tiene una obligacidn presente como resultado de un evento pasado, que
probablemente resulte en la salida de recursos econdmicos y que pueda ser estimada razonablemente.

Impuestos a la utilidad
El Fideicomiso 304441 es una entidad que no tiene personalidad juridica propia y opera como FICAP, por
consiguiente, las operaciones del Fideicomiso 304441 deben sujetarse al régimen fiscal aplicable al
Fideicomitente. Consecuentemente, el Fideicomiso 304441 no es sujeto del impuesto sobre la renta ni se
reconoce el impuesto diferido y estard libre de cumplir con obligaciones fiscales por cuenta de sus
fideicomitentes o fideicomisarios.

Estado de flujo de efectivo
El Fideicomiso 304441 presenta sus estados de flujos de efectivo utilizando el método indirecto. Los
intereses recibidos se clasifican como flujos de efectivo de inversidn, 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 cuantificacién. Si no existen estos
elementos razonables, se incluye revelacion en forma cualitativa en 1las Notas a los estados
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financieros. Los ingresos, utilidades o activos contingentes se reconocen hasta el momento en que
existe certeza de su realizacidn.

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

No aplica.

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

No aplica.

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

No aplica.

Descripcion de la politica contable para flujos de efectivo [bloque de texto]

No aplica.

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

No aplica.

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

No aplica.
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Descripcion de la politica contable para provisiones para retiro del servicio,
restauracion y rehabilitacion [blogque 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.

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

No aplica.

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

No aplica.

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

No aplica.

Descripcion de la politica contable para instrumentos financieros derivados y
coberturas [bloque de texto]
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No aplica.

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

Consisten principalmente en depésitos bancarios en cuentas de cheques e inversiones en valores a corto
plazo, de gran liquidez, fdacilmente convertibles en efectivo hasta de tres meses a partir de su fecha de
adquisicion y sujetos a riesgos poco significativos de cambio en valor. El efectivo se presenta a valor
nominal; las fluctuaciones en su valor se reconocen en los resultados del periodo.

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

No aplica.

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

No aplica.

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

No aplica.

Descripcion de la politica contable para gastos [blogue de texto]

Todos los gastos se reconocen en el estado de resultados conforme se devengan. Los gastos relacionados al
establecimiento del Fideicomiso 304441 se reconocen cuando se incurren.

Descripcion de las politicas contables para desembolsos de exploracion y evaluacion
[bloque de texto]
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No aplica.

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

El Fideicomiso 304441 clasifica sus inversiones en inversidén en Entidades de Inversién y activos netos
atribuibles a los Fideicomisarios como activos y pasivos financieros a valor razonable a través de
resultados.

Inversiones en Entidades de Inversiodn

El Fideicomiso 304441 tiene control conjunto con el Fideicomiso 303828, en la Sociedad Controladora. La IAS
28 (Revisada en 2011) - Inversidén en asociadas y negocios conjuntos, permite que “una organizacidén con
capital de riesgo, o de un fondo mutuo, fondo fiduciario u otras entidades similares incluyendo fondos de
seguro ligados a inversiones” reconozcan las inversiones en asociadas o negocios conjuntos a Valor
Razonable con Cambios Reconocidos en el Estado de Resultados (FVTPL), por sus siglas en inglés, en vez de
contabilizarlas aplicando el método de la participacién. Consecuentemente, la inversién en Entidades de
Inversién se reconoce a FVTPL.

Activos netos atribuibles a los Fideicomisarios

El Fideicomiso 304441 tiene dos clases de instrumentos financieros: los Certificados Bursatiles y las
Aportaciones del Fideicomitente y, a la vez, fideicomisario en segundo lugar.

Los Certificados Bursatiles se emitieron el 4 de octubre de 2011, el Fideicomiso 304441 1llevé a cabo 1la
emisioén y oferta publica de 5,750,000 Certificados Bursatiles Fiduciarios, denominados Certificados de
Capital de Desarrollo, con un valor nominal de $100 (cien pesos) cada uno; por un importe de $575,000,000
denominados “IGSCK 11”. La fecha de vencimiento de la emisidén es el 31 de mayo de 2023.

No existe obligacién de pago de principal ni de intereses a los Tenedores, sé6lo se haran distribuciones a
los Tenedores en la medida que existan recursos distribuibles que formen parte de los activos netos del
Fideicomiso 304441. En caso de que los activos netos distribuibles a los Tenedores de los Certificados
Bursatiles del Fideicomiso 304441 resulten insuficientes para hacer distribuciones conforme a 1los
Certificados Bursatiles los Tenedores de estos no tendrdn derecho el pago de dichas cantidades.

Tanto para los Tenedores de los Certificados Bursatiles como para el Fideicomitente existe el derecho de
cobro al vencimiento sobre los rendimientos de los Fideicomisos; sin embargo, las distribuciones no son a
prorrata. De acuerdo con lo que indica la IAS 32, una participacién a prorrata se determina mediante: i)
dividir los activos netos del Fideicomiso 304441 al momento de la liquidacién en unidades del mismo
importe; y 1ii) multiplicar esa cantidad por el numero de unidades en posesién del tenedor de los
instrumentos financieros. Por lo tanto, como se mencioné anteriormente el derecho de cobro al vencimiento
no es a prorrata.

1. Reconocimiento -
Los activos y pasivos financieros medidos a valor razonable a través de resultados se reconocen
cuando el Fideicomiso 304441 se convierte en una parte contractual de 1las provisiones del
instrumento. E1 reconocimiento se lleva a cabo en la fecha de negociacidén cuando la compra o
venta de una inversidn esta bajo un contrato cuyos términos requieren la entrega de la inversidn
dentro del marco establecido por el mercado en cuestidn.
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Las distribuciones a los Tenedores de los Certificados Bursatiles se reconocen en el estado de
resultados como costos de financiamiento. Los ingresos que no se distribuyan se incluyen en los
activos netos atribuibles a los Fideicomisarios.

Medicién -
En el reconocimiento inicial, los activos y pasivos se miden a valor razonable. Los costos de
transacciéon de los activos y pasivos a valor razonable se reconocen como gasto cuando se
incurren en el estado de resultados.

Posterior al reconocimiento inicial, los activos y pasivos financieros a valor razonable a
través de resultados se miden a valor razonable. Las ganancias y pérdidas que surgen de los
cambios en su valor razonable se incluyen en el estado de resultados en el periodo en que
surgen.

Bajas -
Los activos financieros se dan de baja cuando los derechos contractuales a los flujos de
efectivos de las inversiones expiran o el Fideicomiso 304441 transfiere substancialmente todos
los riesgos y beneficios que le pertenecen.

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

Las ganancias y pérdidas realizadas en la baja se incluyen en los resultados cuando se originan.

Compensaciodn -
El Fideicomiso 304441 sélo compensa los activos y pasivos financieros a valor razonable a través
de resultados si el Fideicomiso 304441 tiene un derecho realizable para compensar las cantidades
reconocidas y tiene la intencién de liquidar sobre una base neta, o de realizar el activo y
liquidar el pasivo simultdneamente

Descripcion de la politica contable para primas e ingresos y gastos por comisiones

[bloque de texto]

No aplica.

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

No aplica.

Descripcion de la politica contable para ingresos y gastos financieros [bloque de

texto]

No aplica.
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Descripcion 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.

Descripcion de la politica contable para instrumentos financieros [blogue de texto]

No aplica.

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

No aplica.

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

No aplica.

Descripcion de la politica contable para conversion de moneda extranjera [bloque de
texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para la moneda funcional [blogue de texto]

No aplica.
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Descripcion 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.

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

No aplica.

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

No aplica.

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

No aplica.

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

No aplica.

Descripcion de la politica contable para impuestos a las ganancias [bloque de texto]
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El Fideicomiso 304441 es una entidad que no tiene personalidad juridica propia y opera como FICAP por
consiguiente 1las operaciones del Fideicomiso 304441 deben sujetarse al régimen fiscal aplicable al
Fideicomitente. Consecuentemente, el Fideicomiso 304441 no es sujeto del impuesto sobre la renta ni se
reconoce el impuesto diferido y estara libre de cumplir con obligaciones fiscales por cuenta de sus
fideicomitentes o fideicomisarios.

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

No aplica.

Descripcion de la politica contable para activos intangibles y crédito mercantil
[bloque de texto]

No aplica.

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

No aplica.

Descripcion de la politica contable para ingresos y gastos por intereses [bloque de
texto]

No aplica.

Descripcion de las politicas contables para inversiones en asociadas [blogque de
texto]

No aplica.
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Descripcion de la politica contable para inversiones en asociadas y negocios
conjuntos [bloque de texto]

No aplica.

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

No aplica.

Descripcion de la politica contable para propiedades de inversion [bloque de texto]

El Fideicomiso 304441 tiene control conjunto con el Fideicomiso 303828, en la Sociedad Controladora. La IAS
28 (Revisada en 2011) - Inversidén en asociadas y negocios conjuntos, permite que una organizacién con
capital de riesgo, o de un fondo mutuo, fondo fiduciario u otras entidades similares incluyendo fondos de
seguro ligados a inversiones reconozcan las inversiones en asociadas o negocios conjuntos a Valor Razonable
con Cambios Reconocidos en el Estado de Resultados (FVTPL), por sus siglas en inglés, en vez de
contabilizarlas aplicando el método de la participacidn. Consecuentemente, la inversién en Entidades de
Inversién se reconoce a FVTPL.

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

No aplica.

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

Activos netos atribuibles a los Fideicomisarios

El Fideicomiso 304441 tiene dos clases de instrumentos financieros: los Certificados Bursatiles y las
Aportaciones del Fideicomitente y, a la vez, fideicomisario en segundo lugar.

Los Certificados Bursatiles se emitieron el 4 de octubre de 2011, el Fideicomiso 304441 1llevé a cabo 1la
emisién y oferta publica de 5,750,000 Certificados Bursatiles Fiduciarios, denominados Certificados de
Capital de Desarrollo, con un valor nominal de $100 (cien pesos) cada uno; por un importe de $575,000,000
denominados “IGSCK 11”. La fecha de vencimiento de la emisidén es el 31 de mayo de 2023.

No existe obligacién de pago de principal ni de intereses a los Tenedores, sélo se haran distribuciones a
los Tenedores en la medida que existan recursos distribuibles que formen parte de los activos netos del
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Fideicomiso 304441. En caso de que los activos netos distribuibles a los Tenedores de los Certificados
Bursatiles del Fideicomiso 304441 resulten insuficientes para hacer distribuciones conforme a los
Certificados Bursdatiles los Tenedores de estos no tendran derecho el pago de dichas cantidades.

Tanto para los Tenedores de los Certificados Bursatiles como para el Fideicomitente existe el derecho de
cobro al vencimiento sobre los rendimientos de los Fideicomisos; sin embargo, las distribuciones no son a
prorrata. De acuerdo con lo que indica la IAS 32, una participacién a prorrata se determina mediante: 1i)
dividir los activos netos del Fideicomiso 304441 al momento de la liquidacién en unidades del mismo
importe; y 1ii) multiplicar esa cantidad por el numero de unidades en posesién del tenedor de los
instrumentos financieros. Por lo tanto, como se mencioné anteriormente el derecho de cobro al vencimiento
no es a prorrata.

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

No aplica.

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

No aplica.

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

No aplica.

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

No aplica.

Descripcion de la politica contable para activos no circulantes o grupos de activos
para su disposicién clasificados como mantenidos para la ventay operaciones
discontinuadas [bloque de texto]
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No aplica.

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

No aplica.

Descripcion de la politica contable para propiedades, plantay equipo [bloque de
texto]

No aplica.

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

Se reconocen cuando se tiene una obligacién presente como resultado de un evento pasado, que probablemente
resulte en la salida de recursos econdémicos y que pueda ser estimada razonablemente.

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

No aplica.

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

No aplica.

Descripcion de las politicas contables para el reconocimiento de ingresos de
actividades ordinarias [bloque de texto]

Los ingresos por intereses se reconocen conforme se devengan; la utilidad en inversiones realizada se
reconoce cuando se vende la inversidén, y se determina sobre la diferencia del precio de venta y el valor en
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libros de dicha inversidén; la utilidad o perdida en inversiones no realizada presenta los incrementos en el
valor razonable de 1las inversiones en Entidades de Inversidén. Los ingresos por dividendos se reconocen
cuando se establece el derecho al Fideicomiso 304441 a recibirlos.

Descripcion 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.

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

No aplica.

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

No aplica.

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

No aplica.

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

No aplica.

Descripcion de la politica contable para ingresos y gastos[bloque de texto]
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No aplica.

Descripcion de la politica contable para transacciones con participaciones no
controladoras [bloque de texto]

No aplica.

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

No aplica.

Descripcion de otras politicas contables relevantes para comprender los estados
financieros [bloque de texto]

No aplica.
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[813000] Notas - Informacién financiera intermedia de conformidad con la NIC
34

Informacion arevelar sobre informacion financiera intermedia [blogue de texto]

No aplica.

Descripcion de sucesos y transacciones significativas

No aplica.

Descripcion de las politicas contables y métodos de calculo seguidos en los estados
financieros intermedios [bloque de texto]

No aplica.

Explicacion de la estacionalidad o caréacter ciclico de operaciones intermedias

No aplica.

Explicacion de la naturaleza e importe de las partidas, que afecten a los activos,
pasivos, patrimonio, resultado neto o flujos de efectivo, que sean no usuales por su
naturaleza, importe o incidencia

No aplica.

Explicacion de la naturaleza e importe de cambios en las estimaciones de importes
presentados en periodos intermedios anteriores o ejercicios contables anteriores
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No aplica.

Explicacion de cuestiones, recompras y reembolsos de titulos representativos de
deuday patrimonio

No aplica.

Explicacion de sucesos ocurridos después del periodo intermedio sobre el que se
informa que no han sido reflejados

No aplica.

Explicacion del efecto de cambios en la composicion de la entidad durante periodos
intermedios

No aplica.

Descripcion del cumplimiento con las NIIF si se aplican a la informacion financiera
intermedia

No aplica

Descripcion de la naturaleza e importe del cambio en estimaciones durante el periodo
intermedio final

No aplica.
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[815100] Anexo AA - Desglose de Pasivos

Institucion

Total Bancarios [Miembro]

ISIN y/o clave de pizarra

Total bursatiles y colocaciones
privadas [Miembro]

Acreedor

Total otros pasivos circulantes
y no circulantes con costo
[Miembro]

Nimero de contrato

Listadas
(México/Extranjero)

Concepto

Tipo de crédito (revolvente,
pago a vencimiento, pagos
constantes)

Esquema de amortizacion

Esquema de pago

Moneda

Moneda

Moneda

Clausula de
refinanciamiento al
vencimiento

¢Se contempla plan de
refinanciamiento al
vencimiento?

Cléausula de
refinanciamiento al
vencimiento

Prelacién
de pago

Prelacion
de pago

Prelacion
de pago

Fecha de
firma de
contrato

Fecha de
firma de
contrato

Fecha de
firma de
contrato

Fecha de
vencimiento

Fecha de
vencimiento

Fecha de
vencimiento

Determinacion
de tasa de
referencia

Determinacion
de tasa de
referencia

Determinacion
de tasa de
referencia

Tasa
de
interés

Tasa
de
interés

interés

Descripcion de la
garantia o
caracteristicas
relevantes

Descripcion de la
garantia o
caracteristicas
relevantes

Descripcion de la
garantia o
caracteristicas
relevantes

Lineade
crédito
inicial

Monto
inicial de
la
emision

Lineade
crédito
inicial

Saldo
insoluto

Saldo
insoluto

Saldo
insoluto

0a6
Meses
[Miembro]

7al2
Meses
[Miembro]

13a18
Meses
[Miembro]

19a36
Meses
[Miembro]

Saldo insoluto (Detalle)intervalo de tiempo - desglose de pasivos [Eje]

37 Meses

0 méas
[Miembro]

Saldo insoluto (Detalle)Intervalo de tiempo - desglose de pasivos [Eje]

0a6
Meses
[Miembro]

7al2
Meses
[Miembro]

13a18
Meses
[Miembro]

19a 36
Meses
[Miembro]

37 Meses
0 mas
[Miembro]

Saldo insoluto (Detalle)intervalo de tiempo - desglose de pasivos [Eje]

0a6
Meses
[Miembro]

7al2
Meses
[Miembro]

13a18
Meses
[Miembro]

19a36
Meses
[Miembro]

37 Meses
0 més
[Miembro]

Intereses devengados no
pagados al cierre del
trimestre en moneda

nacional

Intereses devengados no
pagados al cierre del
trimestre en moneda

nacional

Intereses devengados no
pagados al cierre del
trimestre en moneda

nacional

Porcentaje Meses
de la deuda de
total atraso
(capital
o
interés)

Porcentaje Meses
de la deuda de
total atraso
(capital
o
interés)

Porcentaje Meses
de la deuda de
total atraso
(capital
o
[EES)

Total general [Miembro]
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[815101] Anexo AA

Trimestre Actual
2022-10-01 - 2022-12-31

Nivel de endeudamiento o apalancamiento [Sinopsis]

Endeudamiento [Sinopsis]

Resumen del plan correctivo
No aplica.

Nivel de endeudamiento al cierre del trimestre

Total de financiamientos

Total de deuda bursatil

Total de intereses devengados no pagados
Activos 84,479,000

Total de créditos, préstamos o financiamientos no relevantes

Apalancamiento [Sinopsis] ‘

Nivel de apalancamiento

Nivel de apalancamiento
Activos 84,479,000

Titulos de capital

Indice de cobertura de servicio de la deuda [Sinopsis] ‘

indice de cobertura de servicio de la deuda

Activos liquidos

Utilidad operativa estimada

Lineas de crédito revolventes

Amortizacion de capital de cartera de crédito

Distribuciones

Amortizaciones programadas de principal de financiamientos

Comentarios Anexo AA
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GRUPO INMOBILIARIO MEXIGS 3, SDER.LDECV

Ciudad de México, a 24 de febrero de 2023

Comision Nacional Bancaria y de Valores
Insurgentes Sur 1971

Torre Sur, piso 7

Col. Guadalupe Inn

Ciudad de México

Ref: [nformacioén 4to Trimestre de 2022
Fideicomiso HSBC Meéxico FID/304441

Atencién: Lic. Rafael Collado Ibarreche
Supervisor en Jefe de Emisoras

Por medio de la presente Certificacion, 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 informacion 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 24 dias del mes de febrero de 2023.

Atentamente
Por: Antonio-RijzGalindo T Por: Enrique Aguilar G. Por: Rosa Irina Benavides G.
Director General Director Juridico Directora de Sustentabilidad y
Grupo Inmobiliario MEXIGS3,  Grupo Inmobiliario MEXIGS3, Finanzas
S.deR.L.de C.V. S.deR.L.deC.V. Grupo Inmobiliario MEXIGS3,

S.deR.L. deCV,

Prolangacion Paseode la Reforma 600 31D * Santa Fe Peiia Blanca * Ciudad de México * 01210 Tel. 3098-8000 * Fax. 5292-2028



GRUPO INMOBILIARIO MEXIGS 3, SDERLDECV

Ciudad de Meéxico, a 24 de febrero de 2023

Comision Nacional Bancaria y de Valores
Insurgentes Sur 1971

Torre Sur, piso 7

Col. Guadalupe Inn

Ciudad de México

Ref: Informacion 4to Trimestre de 2022
Fideicomiso HSBC Mexico FID/304441

Atencion: Lic. Rafael Collado Ibarreche
Supervisor en Jefe de Emisoras

Con referencia a la necesidad de presentar el Anexo “AA" indicado por la Circular Unica de
Emisoras (CUE) emitida el pasado 31 de Diciembre de 2015, certificamos que en el caso
del Fideicomiso en referencia no es aplicable dicha obligacién, debido a que el Fideicomiso
no cuenta con Apalancamiento en su estructura financiera.

Se expide la presente certificacion para los efectos legales a que haya lugar, en la Ciudad

de México, a los 24 dias del mes de febrero de 2023.

Atentamente,

Por: Antori izGalindo T Por: Enrique’ Aguilar G. Por: Rosa Irina Benavides G.

Director General Director Juridico Directora de Sustentabilidad y
Grupo Inmobiliario MEXIGS3, Grupo Inmobiliario MEXIGS3, Finanzas

S.deR.L.de C.V. S.deR.L.de C.V. Grupo Inmobiliario MEXIGS3,

S.deR.L.de C.V.

Prolongacion Paseode |a Reforma 600 31D * SantaFe PefiaBlanca * Ciudad de México * 01210 Tel. 3098-9000 * Fax. 5292-2028



HSBC X)

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

Ciudad de México, a 27 de Febrero de 2023

Ref: Informacion 4to. Trimestre 2022
Fid/304441 HSBC México

El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de fiduciario,
preparo 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 situacion y que se cerciord 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 informacion que recibié del administrador u operador relativa a los ingresos,
rendimientos o cualesquiera otras cantidades provenientes de dichos bienes, derechos o valores.
Asimismo, manifiesta que no tiene conocimiento de informacién relevante que haya sido omitida o falseada
en este reporte trimestral o que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a los
inversionistas.

Se expide la presente certificacion para los efectos legales a que haya lugar, en la Ciudad de México, a los
27 dias del mes de febrero de 2023.

Atentamente,

Al‘gjé/rwra\o. Sanchez Bastida
Delegado Fiduciario

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



