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Auditoria y Cansufmna SC

Informe de los Auditores Independientes

A la Comision Nacional Bancaria y de Valores.

Al Consejo de Administracion y a los Accionistas.

Top Kapital Desarrollos Inmobiliarios .del Centro, S.A.P.l. de C.V. Institucion de
Financiamiento Colectivo (IFC).

Opinion

Hemos auditado los estados financieros de Top Kapital Desarrollos Inmobiliarios del
Centro, S.A.P.IL. de C.V. Institucion de Financiamiento Colectivo (IFC) (en adelante la
entidad) que comprenden los estados de situacion financiera al 31 de diciembre de 2024 y
2023, los estados de resultados integrales, de cambios en el capital contable y de flujos de
efectivo por los afios terminados en esas fecha, y notas que incluyen un resumen de las
politicas contables significativas y otra informacion explicativa.

En nuestra opinidn, los estados financieros adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos materiales, 1a situacion financiera de Top Kapital Desarrollos Inmobiliarios del
Centro, S.A.P.I. de C.V. Institucion de Financiamiento Colectivo (IFC), al 31 de
diciembre de 2024 y 2023, asi como sus resultados integrales y sus flujos de efectivo por los
afios terminados en esas fechas, de conformidad con los Criterios de Contabilidad emitidos
por la Comision Nacional Bancaria y de Valores (CNBV).

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestras auditorias de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoria (NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas
adelante en la seccion de Responsabilidades de los auditores en la auditoria de los estados
financieros de nuestro informe. Somos independientes de Top Kapital Desarrollos
Inmobiliarios del Centro, S.A.P.I. de C.V. Institucion de Financiamiento Colectivo
(IFC), de conformidad con el Cédigo de Etica para Profesionales de la Contabilidad del
Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores (Codigo de Etica del IESBA),
junto con los requerimientos de ética que son aplicables a nuestra auditoria de los estados
financieros en México por el Codigo de Etica Profesional del Instituto Mexicano de
Contadores Publicos (Cédigo de Etica del IMCP), y hemos cumplido las demés
responsabilidades de ética de conformidad con esos requerimientﬂs. Consideramos que 1a
evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para
nuestra opinion.

Parrafos de énfasis

I. Como se menciona en la nota 1, los estados financieros al 31 de diciembre de 2024 y
2023 que se acompaiian, se prepararon con base en los criterios normativos de
contabilidad para instituciones de financiamiento colectivo emitidos por la Comision
Nacional Bancaria y de Valores (CNBV), a través de las disposiciones de caracter
general aplicables a las entidades y emisoras supervisadas por la CNBV que contraten
servicios de auditoria externa de estados financieros, aplicables a las entidades con
intermediacion crediticia, publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 26 de
abril de 2018 y actualizadas mediante publicacion en dicho diario el 15 de noviembre
de 2018.
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2. Como se menciona en la nota 1 a los estados financieros, el 19 de abril de 2022 la
entidad recibi6 de la Comision Nacional Bancaria y de Valores (CNBV) la
autorizacion para constituirse como una Institucion de Financiamiento Colectivo
(IFC), mediante el nimero de oficio 311-12536446/2022, quedando pendiente la
autorizacion para iniciar operaciones, por lo cual la entidad no es sujeta al
cumplimiento total de los requisitos de cumplimiento mencionados en la legislacién
aplicable.

Asunto clave de la auditoria

Los asuntos clave de la auditoria son aquellos que, segiin nuestro juicio profesional, han sido
los mas significativos en nuestra auditoria de los estados financieros del periodo actual. Estas
cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros
2024 en su conjunto y en la formacién de nuestra opinidén sobre éstos, y no expresamos una
opinion por separado sobre esas cuestiones. Hemos determinado que, la cuestion que se
describe a continuacion, es una cuestion clave de la auditoria que se debe comunicar en
nuestro informe:

Descripcion asunto clave reciente obtencion de autorizacion como Institucion de
Financiamiento Colectivo

Al ser una entidad con reciente autorizacién como Institucién de Financiamiento Colectivo,
es relevante revisar el cumplimiento y familiaridad de los empleados y del director general,
de las reglas establecidas en:

e Ley para regular las Instituciones de Tecnologia Financiera publicada en el Diario
Oficial de la Federacion (D.O.F.) el 9 de marzo de 2018. con Gitima modificacion
publicada en el D.O.F. el 24 de enero de 2024.

e Disposiciones de caracter general aplicables a las Instituciones de Tecnologia
Financiera publicadas en el D.O.F. el 10 de septiembre de 2018, modificadas
mediante resoluciones publicadas en el D.O.F. el 25 de marzo de 2019; 15 de
diciembre de 2021; 15 de diciembre de 2021; 20 de enero de 2023: asi como 2 de
septimbre 2024.

e Disposiciones de caracter general aplicables a las entidades y emisoras supervisadas
por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria
externa de estados financieros basicos publicadas en el D.O.F. el 26 de abril de 2018,

actualizadas con la reforma publicada en el propio D.O.F. el 15 de noviembre de
2018.

Procedimientos de auditoria para abordar el asunto clave

Elaboramos un checklist de asuntos relevantes a cumplir de las disposiciones mencionadas
anteriormente, revisando mediante los siguientes procedimientos su cumplimiento:

1. Entrevistas con personal clave.

2. Analisis de documentacion comprobatoria en fisico.

3. Revision de informacién en pagina web de la entidad:
topkapital.com
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4. Revisamos la debida existencia de los manuales de control interno, asi como su
correcta aplicacion practica, desde la prospeccion y andlisis previo al otorgamiento
del crédito, la asignacion del mismo, hasta su cobranza.

5. Calculos aritméticos.

6. Revisamos que los estados financieros bésicos y sus notas incluyan las revelaciones
especificas requeridas para Instituciones de Financiamiento Colectivo.

Responsabilidades de la administracion sobre los estados financieros

La Administracion es responsable de la preparacion y presentacion razonable de los estados
financieros adjuntos, de conformidad con los Criterios de Contabilidad emitidos por la
Comision Nacional Bancaria y de Valores (CNBV), y del control interno que la direccién
considere necesario para permitir la preparacion de estados financieros libres de incorreccién
material, debida a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros, la Administracion es responsable de la
evaluacion de la capacidad de la entidad para continuar como negocio en marcha, revelando,
segun corresponda, las cuestiones relacionadas con negocio en marcha y utilizando la base
contable de negocio en marcha, excepto si la Administracién tiene intencion de liquidar la
entidad, o de cesar sus operaciones, 0 bien no exista otra alternativa realista.

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

Responsabilidades de los auditores sobre la auditoria de los estados financieros

Nuestros objetivos son obtener seguridad razonable sobre si los estados financieros en su
conjunto se encuentran libres de incorrecciones materiales, ya sean derivadas de fraude o
error, y para emitir el informe de auditoria que contenga nuestra opinion. Seguridad razonable
es un alto nivel de aseguramiento, pero no es una garantia de que una auditoria llevada a cabo
de conformidad con las NJA siempre detectard una incorreccion material cuando ésta exista,
Las incorrecciones pueden surgir de fraude o error y ser consideradas materiales si,
individualmente o de forma agregada, se puede esperar que razonablemente influyan en las
decisiones econOmicas que tomen los usuarios sobre las bases de estos estados financieros.

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

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

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

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

¢ Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacidn, por la Administracion, de la base contable
de negocio en marcha y, basdandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos
sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones
que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad para continuar como negocio
en marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos
la atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada
en los estados financieros o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una
opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida
hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuros
pueden ser causa de que la empresa deje de continuar como negocio en marcha.

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

Nos comunicamos con los responsables de la administracion de la entidad en relacion con,
entre otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificada y
los hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del
control interno que identificamos en el transcurso de la auditoria.

También proporcionamos a los responsables de la administracion una declaracion de que
hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables en relacion con la independencia y
comunicado con ellos acerca de todas las relaciones y demas cuestiones de las que se puede
esperar razonablemente que puedan afectar a nuestra independencia y, en su caso, las
correspondientes salvaguardas.

Elaf Consultoria, S.C.

C.P.C. José Aledo Franco Hernandez.
Aguascalientes, \Ags., a 25 de marzo de 2025.

EENEEENEEREREERERERERRERRRRERRRRRERRRRRRRR

T O FW R O Wy orwss v @ o= LW




[RIDUI0) JOPRNIO,)

zanbzep zel

Y 1E3pg O'dD

6906 $

e s, W v wwr e iy~ {
08S6 T
COp'T
(LOYT)
(R11°1)
(682°1)
LSV
LR Y

Sl

SI1'L

/solmouRuly-sapodalwod fendeydoy;ssdny jpepnua e] oap gom emBey

Aquaxur o3 mmm//:sdny sasoe 2p A BuedURE [BUOIDEN UOISILEO)) B] 2P oM eurfeg

SAUOLRIA0) P WOINII(]
afbsog j2q epseA TjoEg

uorEnSIBIPY ap ofasuo)) [ap Ajuapisalg
ZAINUEY BABN OpIEIaD

\ X
\ y

.1.1?.
F |
g
i I
4
e
] F F v
p |

« UaqusNS so| anb soanoanp-so| ap peprqesuodsal v] ofeq ‘uolensUIWpPY ap ofasuo) 12 10d sopeqoide uoIaN] BIIOURUL UQDENNS P SOPEISa sajuasasd so

'sajqesijde seapensiunupe A sajeda) sauowdisodsip sep v £ seonowad seues v oSade wod uoseNjEA £ UOIEZI[EAI 3§ SIEND SB| ‘WPRUCIOUI B LUR
B193} B[ BISEY 0ALII(03 OIUIMUEIDUBUY 3p uodMIsul 8] Jod sepenioa)e sauodeiado se| sepeld[jal ISOPURRUOIUS ‘IMu)SISU0D Blauew 2p sopedijde ‘eriojediqo £ [eiouaf BlouRAIRSqO op ‘RIaiuRUL] BIFO[OUI3 | IP SIUOIONINSU] se| sejnday esed A2 e] ap 6 A g SOOI
s0j Jod cysandsip o] ud OJuIUIBPUNY WOD ‘SAIO[EA IP A BLUEOURG [RWOIDEN UOISTWO)) B Jod SOPUIWR ‘0ANOI[0D OJIAMWRIOUBUY 3P SAUOMNSUI se] exed PePIIEIUOD P SOLIJLID SO| UOD PEPIULIOJUOD 3P UCIB[NULIOJ 25 BIOUBUL} UQIDENMS 2P “opeisy sauasasd so,

T TEVINOD TVLIAYD X OAISVd 3d TVLOL

[9€°1
(115°€)
(#O1°1)
(LO¥'T)
L8y
LSy

80L°L

S60L
0¢

3| rd

21QIIPIQ P 1€

80L°L

€89°L
0c

F70C
JQUDPK P IE

(71 mopN) senuafunuo))

ATEAVINOD TVLIAYD TYLOL

o1oIRl3 |9p opeynsay
Sa0UUR $010101205 Ip opeINSIY

opeuen) jende)
(6 BION) [B1008 [ende)

opeuode fende )
AMVINOD TVLIAVD

OAISVd TVLOL

JeSed Jod seyuans sen) Lo
sopeajdurd ¢ soauyg
(8 BION)) SOSISAIP SAIOPIAIDY
meded sod sauopnquouo)
mweded 1od seyuano seno

OAISVd

"SOJIIIURUL] SOPR)S S01$3 AP ueidnul aued veuuoy ‘vegedwose as anb seuojeIE(oR SEIOU SB]

2AqUBRIQ 2P 1¢

(sosad 2p sapiu u2 sepesaadxa seayi)y)

€20T A +TOT Aquindi p 11V

BISIOUBUL} UQIIBNYIS 3P SOPRISH

e ———— T
08¢ 6 $ 690 6 $ OALLDYV Ad 'IVLOL
0 &l
0 cl saiopaaacad e odidnuy
SOPLJIp soB1ed A SOANOR S0N()
99t 696l
LEY IE£F (L mopN) sajqifumul soAndy
L0l 8es | (9 BION) opuajip peprjun v v sowandw Jod soAnoy
£90'8 1S0°L
£€0(0°8 1S0°L (€ BION ) Jr1qO2 Jod seyuan)y
1§ ¥t sapepi[iqiuodsip ap [e10]
£3 3 £ S (¢ mION) 0ADOH
sapepHIqruodsi(
H— OALLOV
€707 L rd | 4

QUL P 1€

STy ‘sapudedsenSy ‘9f [O7 "d°) 0SUO[y 2P $2{01] ONWEUOINILL] 97 V] CYIPT 00T clawmu ezoSeie7 UOIIESUO|0Id “AY

(041 OALLDTTOD OLNAIWVIONVNIA 3a NOILJLLLLSNI "A"D 30 'T'd"Y'S "OYLINTD TAd SOIVITISOWNI SOTTOHHYSAA "TV.LIAVY dOL

A N NN NN NN NN NN NN NNNYYYNYNNSNRNRYRGER L



AR R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R AR AR

TOP KAPITAL DESARROLLOS INMOBILIARIOS DEL CENTRO, S.A.P.L. DE C.V. INSTITUCION DE FINANCIAMIENTO COLECTIVO
(IFC)

Av. Prolongacion Zaragoza nimero 4200 Edificio 1A 206 Fraccionamiento Trojes de Alonso C.P. 20116, Aguascalientes, Ags.
Estados de resultado integral
Afios terminados el 31 de Diciembre 2024 y 2023

(Cifras expresadas en miles de pesos)

2024 2023

Ingresos por Intereses $ 739 $ 641
Margen Financiero 739 641
Gastos de administracion y promocion (Nota 10) 2,346 2,346 2,271 2,271
Resultado antes de impuestos a la utilidad (1,607) (1,630)
Impuestos a la utilidad (Nota 11) (503) (503) (512) (512)
Resultado Neto 5 (1,104) $ (1,118)

T ——— T P T

Las notas aclaratorias que se acompaiian, forman parte integrante de estos estados financieros.

“Los presentes estados de resultado integral se formularon de conformidad con los criterios de contabilidad para las instituciones de financiamiento colectivo.
emitidos por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores, con fundamento en lo dispuesto por los articulos 48 y 49 de la Ley para Regular las Instituciones
de Tecnologia Financiera, de observancia general y obligatoria, aplicados de manera consistente, encontrandose reflejados todos los ingresos y egresos
derivados de las operaciones efectuadas por la institucion de financiamiento colectivo durante el periodo arriba mencionado, las cuales se realizaron y
valuaron con apego a sanas practicas y a las disposiciones legales y administrativas aplicables.

Los presentes estados de resultado integral fueron aprobados por el Consejo de Administracion bajo la responsabilidad de los directivos que la suscriben.”

: . f{fﬁ,, .1'
'Gerarﬁ’f} Nava Ramirez Paola Varela Del Bosque C.P.C. Edgar Am ado Diaz Viazquez

Presidente del Consejo de Administracion Direccion de Operaciones * Contador General

Pagina web de la Comision Nacional Bancaria y de Valores https://www_gob.mx/cnbv
Pagina web de la entidad: https://topkapital.com/reportes-financieros/
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TOP KAPITAL DESARROLLOS INMOBILIARIOS DEL CENTRO, S.A.P.L DE C.V. INSTITUCION DE FINANCIAMIENTO COLECTIVO (IFC)
Av. Prolongacion Zaragoza nimero 4200 Edificio 1A 206 Fraccionamiento Trojes de Alonso C.P. 20116, Aguascalientes, Ags.
Estados de flujos de efectivo
Afios terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023

(Cifras expresadas en miles de pesos)

2024 2023
Resultado antes de impuestos a la utilidad $ (1,607) $ (1,630)
Actividades de operacion:
Incremento de clientes 1,012 (7.771)
Incremento de proveedores 593 4,694
Pago por impuestos a la utilidad 0 0
Pagos anticipados (15) 0
Flujos netos de efectivo en actividades de operacion 1,590 (3,077)
Actividades de inversion:
Otros cobros por actividades de inversion 0 0
Otros ajustes por partidas asociadas con actividades de inversion 0 ) 0
Flujos netos de efectivo en actividades de inversion 0 0
Actividades de financiamiento:
Entrada de efectivo por emision de capital 0 0
Aportaciones para futuros aumentos de capital 0 0
Flujos neto de efectivo de actividades de financiamiento 0 0
Incremento (disminucion) neto(a) de efectivo (17) (4,707)
Efectivo al inicio del periodo 51 4,758
Efectivo al final del periodo 5 34 % 51

Las notas aclaratorias que se acompafian, forman parte integrante de estos estados financieros.

“Los presentes estados de flujos de efectivo se formularon de conformidad con los criterios de contabilidad para las instituciones de financiamiento colectivo,
emitidos por la Comision Nacional Bancaria y de Valores, con fundamento en lo dispuesto por los articulos 48 y 49 de la Ley para Regular las Instituciones de
Tecnologia Financiera, de observancia general y obligatoria, aplicados de manera consistente, encontrandose reflejadas las operaciones efectuadas por la
institucion de financiamiento colectivo hasta la fecha arriba mencionada, las cuales se realizaron y valuaron con apego a sanas pricticas v a las disposiciones
legales y administrativas aplicables.

Los presentes estados de flujos de efectivo fueron aprobados por el Consejo de Administracién bajo la responsabilidad de los directivos que la suscriben.”

X

=
Geratdo Nava Ramirez Paola Varela Del C.P.C. Edgar Amado Diaz Vazquez
Presidente del Consejo de Administracion Direccion de Operaciones -~ Contador General

Pagina web de la Comision Nacional Bancaria y de Valores https://www.gob.mx/cnbv
Pagina web de la entidad: hitps://topkapital.com/reportes-financieros/
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Top Kapital Desarrollos Inmobiliarios del Centro, S.A.P.1. de C.V. Institucion de
Financiamiento Colectivo (1FC)

Av. Prolongacion Zaragoza numero 4200 Edificio 1A 206 Fraccionamiento Trojes de Alonso C.P. 20116,
Aguascalientes, Ags.

Notas a los estados financieros
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023

(Cifras expresadas en miles de pesos)

(1) Actividades de Top Kapital Desarrollos Inmobiliarios del Centro, S.A.P.I. de C.V,
Institucion de Financiamiento Colectivo (1FC).

a) Actividades.

Top Kapital Desarrollos Inmobiliarios del Centro, S.A.P.l. de C.V. Instituciéon de
Financiamiento Colectivo (IFC) (la entidad), es una sociedad constituida bajo las leyes
mexicanas el dia 2 de julio del afio 2015 inicialmente como una Sociedad Anonima Promotora
de Inversion de Capital Variable (S.A.P.1. de C.V.), y mediante asamblea extraordinaria del 18
de agosto de 2022, adopta el régimen de Institucion de Financiamiento Colectivo (IFC), para
realizar operaciones de servicios relacionados con el financiamiento de proyectos
inmobiliarios, con domicilio en la ciudad de Aguascalientes, México.

El 19 de abril de 2022, la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (CNBV), con nimero de
oficio 311-12536446/2022, le otorgd a la entidad la autorizacion para constituirse como una
Institucion de Financiamiento Colectivo (IFC), por ello, la entidad llevé a cabo un acta de
asamblea extraordinaria con fecha 18 de agosto de 2022, en la cual se aprueba formalmente el
cambio de denominacién social afiadiendo la parte de “Institucion de Financiamiento Colectivo
(IFC)”, donde ademas se efectud un aumento de capital social por $ 4,872, mismo que se detalla
en la nota 9.

Después de lo mencionado en el parrafo anterior, quedd pendiente la autorizacién a la entidad
para iniciar operaciones, por lo cual ain no es sujeta al cumplimiento total de los requisitos de
cumplimiento mencionados en la legislacion aplicable.

b) Aspectos reglamentarios.
Sus actividades y politicas contables estan reguladas por las siguientes disposiciones:

e Criterios normativos de contabilidad para Instituciones de Financiamiento Colectivo a
través de las disposiciones de caracter general aplicables a las entidades y emisoras
supervisadas por la CNBV que contraten servicios de auditoria externa de estados
financieros, aplicables a las entidades con intermediacion crediticia, publicadas en el Diario
Oficial de la Federacion el 26 de abril de 2018 y actualizadas mediante publicacion en dicho

diario el 15 de noviembre de 2018.

En ellas se incluyen diversos limites, tanto de aportacion de capital de los accionistas, como de
crédito otorgado a los mismos, pasivos contraidos y capital minimo pagado para operar,
mismas que, al 31 de diciembre de 2024 y 2023, asi como a la fecha de emision de estos estados
financieros se han cumplido apropiadamente.
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Top Kapital Desarrollos Inmobiliarios del Centrﬁ, S.A.P.I. de C.V. Institucion de
Financiamiento Colectivo (IFC)

Av. Prolongacién Zaragoza numero 4200 Edificio 1A 206 Fraccionamiento Trojes de Alonso C.P. 20116,
Aguascalientes, Ags.

Notas a los estados financieros
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023

(Cifras expresadas en miles de pesos)
Autorizacion y bases de presentacion-

Autorizacion.

El' 25 de marzo 2025, el sefior Gerardo Nava Ramirez (presidente del Consejo de
Administracion) autorizé la emision de los estados financieros adjuntos y sus notas.

De conformidad con la Ley de General de Sociedades Mercantiles (LGSM) y los estatutos de
la entidad, los accionistas tienen facultades para modificar los estados financieros después de

su emision. Los estados financieros se someteran a la aprobacién de la préxima Asamblea de
Accionistas.

Bases de presentacion.

a) Declaracion de cumplimiento-

Los estados financieros que se acompaiian se ajustan a la estructura basica de las Normas de
Informacion Financiera (NIF) emitidas por el Consejo Mexicano de Normas de Informacién
Financiera, A.C. (CINIF), excepto por las reglas especificas de valuacion, presentacion y
revelacion establecidas en los “Criterios Normativos de Contabilidad emitidos por la Comision
Nacional Bancaria y de Valores” que deban aplicarse sobre normatividad especifica o sobre un
criterio contable especial, considerando que la entidad realiza operaciones especializadas.

Con la finalidad de adecuar la normatividad contable que le es aplicable a la entidad y a otras
entidades que realizan actividades especializadas, con fecha 19 de enero de 2009, la CNBV
publicé los criterios contables aplicables, los cuales fueron actualizados mediante diversas
resoluciones publicadas.

Los estados financieros han sido preparados sobre la base de negocio en marcha, considerando
la expectativa razonable de la Administracion de que la Entidad cuenta con los recursos
suficientes para seguir en operacion durante los proximos doce meses, como minimo, y que,
por lo tanto, la utilizacién de la base contable de negocio en marcha sigue siendo adecuada. Se
considera que la entidad no tendra problema en hacer frente al pago de los préstamos bancarios
y a SOC10S.

Asimismo, para responder a una situacion negativa, la Administracién tiene la capacidad de
tomar las siguientes medidas de mitigacién para reducir costos, optimizar el flujo de efectivo
de la entidad y preservar la liquidez:

* Reducir los gastos de capital no esenciales aplazar o cancelar los gastos discrecionales y
e (Congelar el reclutamiento no esencial.
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Top Kapital Desarrollos Inmobiliarios del Centro, S.A.P.1. de C.V. Institucién de
Financiamiento Colectivo (IFC)

Av. Prolongacion Zaragoza numero 4200 Edificio 1A 206 Fraccionamiento Trojes de Alonso C.P. 20116,
Aguascalientes, Ags.

Notas a los estados financieros
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023

(Cifras expresadas en miles de pesos)

Con base en estos factores, la administracion tiene una expectativa razonable de que la entidad
tiene recursos adecuados y suficiente margen de maniobra respecto a sus obligaciones
crediticias.

b) Uso de juicios y estimaciones-

La preparacion de los estados financieros requiere que la Administracion efectiie estimaciones
y suposiciones que afectan los importes registrados de activos y pasivos y la revelacion de
activos y pasivos contingentes a la fecha de los estados financieros, asi como los importes
registrados de ingresos y gastos durante el ejercicio. Los resultados reales pueden diferir de
estas estimaciones y suposiciones.

Juicios

La informacion sobre juicios realizados en la aplicacion de politicas contables que tienen el
efecto mas importante sobre los importes reconocidos en los estados financieros se describe en
las siguientes notas:

Nota 2 a) Negocio en marcha, la entidad evalta si existen incertidumbres materiales que
puedan generar duda sobre la capacidad de para continuar como negocio en marcha.

Supuestos e incertidumbres en las estimaciones:

Nota 12 - Activo por impuestos diferidos, suposicion sobre si existirdn utilidades futuras
gravables.

Resumen de las principales politicas contables-

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

(a) Uso de estimaciones-

Los estados financieros adjuntos para su preparacion requieren que la administracién de la
Entidad efectie ciertas estimaciones y utilice determinados supuestos para valuar algunas de
las partidas y para efectuar las revelaciones que se requieren en los mismos. Sin embargo, los
resultados reales pueden diferir de dichas estimaciones. La administracion de la Entidad,
aplicando el juicio profesional, considera que las estimaciones y supuestos utilizados fueron
los adecuados en las circunstancias.

[



Top Kapital Desarrollos Inmobiliarios del Centro, S.A.P.1. de C.V. Institucion de
Financiamiento Colectivo (IFC)

Av. Prolongacién Zaragoza numero 4200 Edificio 1A 206 Fraccionamiento Trojes de Alonso C.P. 20116,
Aguascalientes, Ags.

Notas a los estados financieros
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023

(Cifras expresadas en miles de pesos)

(b) Reconocimiento de los efectos de la inflacion-

Los estados financieros que se acompafian fueron preparados de acuerdo a las instrucciones de
la Comision Nacional Bancaria y de Valores, donde a partir de 2008 se tiene establecié no re
expresar las cifras de los estados financieros conformidad con las Norma de Informacmn
Financiera B-10, hasta nuevo aviso.

El porcentaje de inflacion anual y acumulada en los tres Gltimos ejercicios se muestran a
continuacion:

Inflaciéon
31 de diciembre de INPC Del afio Acumulada
2024 137.949 4.21% 16.69%
2023 32.373 4.66% 19.83%
2022 126.478 7.82% 18.32%

(¢c) Estados de resultados-

Debido a que la entidad es institucion de financiamiento colectivo, presenta los costos y gastos
en el estado de resultados atendiendo a su funcién y respetando los criterios contables y de
presentacion establecidos por los Criterios Normativos de Contabilidad de la CNBV.

(d) Efectivo-

Se registra a su valor nominal y esta representado por el efectivo en caja, asi como depdsitos
en cuentas bancarias de la entidad.

(e) Cartera de crédito-

Actualmente la entidad no cuenta con cartera de crédito.

Para el otorgamiento del crédito, son sujetos de crédito todos y cada uno de los socios de la
entidad. En su caracter de Institucién Financiera Especializada, podra otorgar créditos
hipotecarios para lograr el desarrollo de proyectos inmobiliarios.

(f) Cartera de crédito vencida e intereses devengados no cobrados-

Actualmente la entidad no cuenta con cartera de crédito vencida.

12
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Top Kapital Desarrollos Inmobiliarios del Centro, S.A.P.1. de C.V. Institucion de
Financiamiento Colectivo (IFC)

Av. Prolongacion Zaragoza numero 4200 Edificio 1A 206 Fraccionamiento Trojes de Alonso C.P. 20116,
Aguascalientes, Ags.

Notas a los estados financieros
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023

(Cifras expresadas en miles de pesos)

Cuando un crédito catalogado como vencido es reestructurado, este permanecera como cartera
vencida en tanto no exista evidencia de pago sostenido del deudor.

(g¢) Estimacion preventiva para riesgos crediticios-

Representa la estimacion para créditos irrecuperables reconocida por la entidad, con base en la
calificacion trimestral de la cartera, y de acuerdo a las Disposiciones de Caracter General
emitidas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores (CNBV), no se cuenta con dicha
estimacion, debido a la inexistencia de la cartera de crédito, esto aplicaria a partir del momento
en el que se tuviera movimientos en esta cuenta, dicha estimacion se modificaria en base en el
ultimo estudio que se haya efectuado. Derivado de la evaluacion se provisionara cierto
porcentaje de la cartera como irrecuperable dependiendo de los niveles de riesgo asociados.

Cuando existe evidencia suficiente de que un crédito no sera recuperado, €ste se castigara
directamente contra la estimacion.

De acuerdo a las disposiciones relativas, el monto de la estimacion preventiva para riesgos
crediticios se calculara con base en las reglas que al efecto establezca la CNBV para la
provision de cartera crediticia.

Dicha estimacion debera determinarse con base en las diferentes metodologias establecidas por
la CNBYV para cada tipo de crédito, asi como por las estimaciones adicionales requeridas en
diversas reglamentaciones y las ordenadas por la CNBV o por la Federaciéon, debiéndose
registrar en los resultados del ejercicio del periodo correspondiente.

(h) Arrendamientos-

Arrendamientos operativos

Los pagos de los contratos sobre arrendamientos operativos se reconocen como un gasto con
base en el método de linea recta a lo largo del plazo del arrendamiento. Los costos asociados,
tales como mantenimiento y seguros se reconocen en resultados del periodo conforme se
incurren.

(j) Beneficios a los empleados-

Los beneficios por terminacion o post-empleo, establecidos en la Ley Federal del Trabajo en
México, se refieren principalmente a las primas de antigiiedad pagaderas a los empleados que

13
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Top Kapital Desarrollos Inmobiliarios del Centro, S.A.P.1. de C.V. Institucion de
Financiamiento Colectivo (IFC)

Av. Prolongacién Zaragoza numero 4200 Edificio 1A 206 Fraccionamiento Trojes de Alonso C.P. 20116,
Aguascalientes, Ags.

Notas a los estados financieros
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023

(Cifras expresadas en miles de pesos)

hayan cumplido quince o més afios de servicio e indemnizaciones por separacion voluntaria o
involuntaria. ’

La Entidad no ha reconocido el pasivo por beneficios a empleados por considerar su efecto
poco importante.

(k)  Impuestos a la utilidad y participacion de los trabajadores en la utilidad (PTU)-

Los mmpuestos a la utilidad y la PTU causados en el afio se determinan conforme a las
disposiciones fiscales vigentes.

Los impuestos a la utilidad diferidos, se registran de acuerdo con el método de activos y
pasivos, que compara los valores contables y fiscales de los mismos. Se reconocen impuestos
a la utilidad (activos y pasivos) por las consecuencias fiscales futuras atribuibles a las
diferencias temporales entre los valores reflejados en los estados financieros de los activos y
pasivos existentes y sus bases fiscales relativas, y en el caso de impuestos a la utilidad, por
pérdidas fiscales por amortizar y otros créditos fiscales por recuperar. Los activos y pasivos
por impuestos a la utilidad se calculan utilizando las tasas establecidas en la ley
correspondiente, que se aplicaran a la utilidad gravable en los afios en que se estima que se
revertiran las diferencias temporales. El efecto de cambios en las tasas fiscales sobre los
impuestos a la utilidad se reconoce en los resultados del periodo en que se aprueban dichos
cambios.

Los impuestos a la utilidad y PTU causados y los impuestos a la utilidad diferidos se presentan
y clasifican en los resultados del periodo.

()  Reconocimiento de ingresos-

Los ingresos por intereses por los créditos otorgados se reconocen en los resultados conforme
se devengan. Los intereses devengados se registran en los resultados en el momento en que se
cobran.

Los intereses se reconocen como ingresos en el momento en que se devengan, los intereses
devengados se registran y controlan en cuentas de orden, y solo se registran en resultados
cuando €stos son cobrados, o bien, correspondan a créditos reestructurados o renovados. Los

intereses devengados durante el periodo se reconocen como ingresos hasta el momento en que
se cobran.

(m) Gasto por intereses

14




Top Kapital Desarrollos Inmobiliarios del Centro, S.A.P.1. de C.V. Institucién de
Financiamiento Colectivo (IFC)

Av. Prolongacién Zaragoza numero 4200 Edificio 1A 206 Fraccionamiento Trojes de Alonso C.P. 20116,
Aguascalientes, Ags.

Notas a los estados financieros
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023

(Cifras expresadas en miles de pesos)

Estan representados por los intereses a cargo de la entidad pagados a los accionistas y
acreedores y se reconocen en resultados conforme se devengan.

(4) Efectivo-

El efectivo se integra como sigue:

2024 2023

Banca Afirme $ 3 $ 51

Total efectivo S 34 S 51

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, la Entidad no tiene efectivo restringido.

(5) Cuentas por cobrar-

Los saldos de cuentas por cobrar, en los afios terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023,
se integran como sigue:

2024 2023

Saldo a favor de IVA $ 672 $ 281
Derecho de Acreditamiento de IVA 22 221
Deudores diversos 34 2
Saldo a favor de ISR 9 9
Instrumentos financieros 6,280 7,550
ISR retenido por bancos 34

$ 7,051 § 8,063

(6) Activos por impuestos a la utilidad diferidos-

Los activos por impuestos a la utilidad diferidos en el ejercicio 2024 y 2023, se integran como

sigue:
2024 2023

Cuentas por pagar por deducir $ 36 $ 9

15
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Top Kapital Desarrollos Inmobiliarios del Centro, S.A.P.1. de C.V. Institucién de
Financiamiento Colectivo (IFC)

Av. Prolongacion Zaragoza numero 4200 Edificio 1A 206 Fraccionamiento Trojes de Alonso C.P. 20116,
Aguascalientes, Ags.

Notas a los estados financieros
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023

(Cifras expresadas en miles de pesos)

Pérdidas Fiscales pendientes de amortizar 1,502 1,026

$ 1,538 § 1,35

(7) Activos Intangibles-

Los activos intangibles se integran como sigue:

2024 2023
Activos Intangibles TRIOLABS S.A.P.1 $ 431 $ 431
$ 431 § 431

(8) Acreedores diversos-

Los acreedores diversos se integran principalmente por préstamos que pudieran convertirse mas
adelante en aportaciones de capital pendientes de formalizar.

2024 2023

Gerardo Nava Ramirez g 2 g 2
Nova Holding SA de CV 3 3
Analisis Bursar SC 190 190
[van Romero Tenorio 800 800
Juan Carlos Mendoza 1,500 1,500
Poliplex SAPI 3,000 3,000
Varios acreedores diversos 2,190 1,600

$ 7,685 $ 7,095

Existen dos condicionantes para que, en su momento, se puedan hacer las capitalizaciones requeridas,
que son:

I. La capitalizacion debe ser autorizada por la CNBV.,

2. La capitalizacion debe ser autorizada, de acuerdo a las reglas aplicables de los estatutos de la
entidad, asi como reglas de la Ley General de Sociedades Mercantiles aplicables, por la
asamblea de accionistas.

(9) Capital contable-

A continuacion, se describen las principales caracteristicas de las cuentas que integran el capital
contable:

a) Capital social

16
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Notas a los estados financieros
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2024 y 2023

(Cifras expresadas en miles de pesos)

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023 el capital social se integra como sigue:

2024 2023
Importe Acciones Importe Acciones
Capital social suscrito y exhibido:
Fijo 3,560,000 3,560 3,560,000 3,560
Variable 1,312,170 1,312 1,312,170 1,312
2024 2023
Acciones Importe Acciones Importe
Capital social suscrito 4872 4,872
Capital Ganado
Resultado de ejercicios anteriores (2,407) (1,289)
Resultado del ejercicio (1,104) (1,118)
3,511 2,407

b) Reserva legal

La entidad no ha efectuado la separacién correspondiente a las reservas legales, debido a que
durante los ejercicios anteriores no ha tenido utilidad, por lo cual no se puede hacer la
separacion correspondiente a la ley.

¢) Restricciones de capital

Segun el articulo 6 de las “Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Instituciones de
Tecnologia Financiera”, se establece que el capital social minimo con el que deberan contar
las Instituciones de Financiamiento Colectivo serd el equivalente a 500,000 UDI’s a valuacion
del 31 de diciembre del ejercicio inmediato anterior. Al 31 de diciembre de 2024 el valor de la
UDI es de 8.340909, lo que obliga a la entidad a mantener un capital social minimo de $4,170
durante el ejercicio 2024, lo cual se cumple al contar con un capital social de $ 4,872.
Asimismo, al 25 de marzo, fecha de autorizacion de los estados financieros, dicho

requerimiento se sigue cumpliendo.

d) Distribucion de utilidades
La distribucion de utilidades estara sujeta a:

Cuenta de utilidad fiscal neta (CUFIN)-

El saldo actualizado de la Cuenta de Utilidad Fiscal Neta (CUFIN) se integra como sigue:
2024 2023

CUFIN generado a partir del ejercicio 2014 12 12
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La distribucion de dividendos o utilidades a los accionistas que provengan de la CUFIN, no
generaran impuesto sobre la renta (ISR) a personas morales residentes en el pais, hasta que
dicha cuenta se agote. Los dividendos pagados a personas fisicas y a personas morales
residentes en el extranjero, sobre utilidades generadas a partir del 1 de enero 2014, estan sujetos
a un impuesto del 10%, mismo que tiene el caracter de pago definitivo.

En el caso de dividendos no provenientes de CUFIN, ademas de lo anterior, seguirdn siendo
sujetos al pago de ISR a cargo de la entidad, determinado con base en la tasa general de ley,
mismo que tiene la caracteristica de definitivo y podra acreditarse contra el impuesto sobre la
renta del ejercicio y de los dos siguientes.

El saldo de esta cuenta es susceptible de actualizarse hasta la fecha de distribucion utilizando
el Indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC).

¢) Reducciones de capital

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, el saldo actualizado de la Cuenta de Capital de Aportacién
Actualizado (CUCA) asciende a $5,400 y $5,182 respectivamente. En el caso de reembolso o
reducciones de capital a favor de los accionistas, el excedente de dicho reembolso sobre este
importe tendra el tratamiento fiscal de una utilidad distribuida.

En caso de que el capital contable sea superior al saldo de la CUCA, el diferencial sera
considerado como un dividendo o utilidad distribuida sujeta al pago de ISR. Si las utilidades
antes mencionadas proceden de la CUFIN, no habra impuesto a pagar por la reduccion o
reembolso de capital. En caso contrario, debera darse el tratamiento de dividendos o utilidades
distribuidas.

Otros egresos de la operacion

2024 2023

Otros egresos:
Honorarios $ 1,485 $ 1,232
Rentas 166 129
Gastos de promocion y publicidad 40 PA
Impuestos y derechos diversos 23 20
(astos no deducibles 08 34
Gastos en tecnologia 509 807
Otros gastos de administracion y promocion 25 24

$ 2346 $ 2,271
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(11) Impuesto a la utilidad (impuesto sobre la renta (ISR) y participacion de los trabajadores
en la utilidad (PTU)-

Conforme a la ley de ISR vigente la tasa de ISR para los afios 2024, 2023 y afios posteriores es
del 30%.

El gasto (beneficio) por impuestos a la utilidad se integra como sigue:

2024 2023

Impuesto sobre la renta causado $ 0 3 0
Impuesto sobre la renta diferido (503) (512)

$ (503) S (512)

a) Impuesto sobre la renta diferido-

Al 31 de diciembre de 2024 y 2023, el activo por el efecto acumulado de ISR diferido esta
formado como sigue:

2024 2023
Cuentas por pagar por deducir (36) 9)
Pérdidas fiscales por amortizar (1,502) (1,026)
ISR Diferido Activo (1,538) (1,035)

Este activo neto de ISR diferido se origina basicamente las provisiones y el exceso de valor
fiscal sobre el valor contable de equipo de transporte, mobiliario y equipo.

(12) Contingencias-

a) La CNBYV, dentro de sus facultades de inspeccion y vigilancia, al revisar los estados
financieros puede sugerir correcciones a las cifras y revelaciones ya autorizadas.

b) De acuerdo con la legislacion fiscal vigente, las autoridades tienen la facultad de revisar
hasta los cinco ejercicios fiscales anteriores a la Gltima declaracion del impuesto sobre la
renta presentada pudiendo determinar diferencias por pago de impuestos, asi como multas,
actualizaciones y recargos.

¢) De acuerdo con la Ley del ISR, las empresas que realicen operaciones con partes
relacionadas estan sujetas a limitaciones y obligaciones fiscales, en cuanto a la
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determinacion de los precios pactados, ya que éstos deberdan ser equiparables a los que se
utilizarian con o entre partes independientes en operaciones comparables.

En caso de que las autoridades fiscales revisaran los precios y rechazaran los montos
determinados, podrian exigir, ademas del cobro del impuesto y accesorios que
correspondan (actualizacion y recargos), multas sobre las contribuciones omitidas, las
cuales podrian llegar a ser hasta de 100% sobre el monto actualizado de las contribuciones.
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Gerardo Nava Ramirez C.P.C. Edgar Amado Diaz Vazquez
Presidente del Consejo de Administracion Contador General

Paola Varela del Besgfie
Direccion de operaciones
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