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[105000] Comentarios de la Administración

Comentarios de la administración [bloque de texto]

 

 

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

 

 

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

 

 

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

 

 

Información a revelar sobre los resultados de las operaciones y perspectivas [bloque de texto]
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Información a revelar sobre las medidas de rendimiento fundamentales e indicadores que la 
administración utiliza para evaluar el rendimiento del fideicomiso con respecto a los objetivos 

establecidos [bloque de texto]

 

 

Estructura de la operación [bloque de texto]

 

 

Patrimonio del Fideicomiso [bloque de texto]

Durante la vigencia del Fideicomiso, el patrimonio del Fideicomiso estará integrado, entre otros activos, por la Aportación Inicial, el Monto 
de la Emisión Inicial, así como cualesquiera recursos y demás activos, bienes o derechos que reciba el Fiduciario como resultado de las 
Inversiones. 

  

Desempeño de los activos. 

  

Al segundo trimestre de 2026, el portafolio tiene un valor razonable de $4,782.2 millones de pesos. 

  

Estos proyectos se encuentran en distintas etapas del modelo de negocio. 

  

  

Composición de la totalidad de los activos al cierre del periodo. 

  

A la fecha, los activos del Fideicomiso están constituidos principalmente por los recursos netos de la emisión, así como las aportaciones 
al patrimonio de Fideicomiso FORTEM CKD FI ACTINVER 3518, y la consecuente participación en el patrimonio de los vehículos que 
contienen los terrenos adquiridos y costos de desarrollo. 
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El Fideicomiso realiza sus inversiones a través del Fideicomiso FORTEM CKD FI ACTINVER 3518 que a su vez realiza inversiones 
inmobiliarias a través de fideicomisos en las invierte. 

  

  

Variación en saldo y en número de activos 

 

Al segundo trimestre del 2026, no se aprobaron proyectos adicionales ante los órganos de gobierno corporativo que rigen al CKD. A la 
fecha del presente reporte no se ha realizado distribución alguna a los tenedores de los certificados bursátiles. 

  

Para más información relativa al a valuación ver Anexo, Reporte de Valuación Independiente junio 30, 2026. 

  

Estado de los activos por grado o nivel de cumplimiento 

  

Ninguno de los activos muestra retraso o incumplimiento, o se encuentren en proceso judicial, administrativo o arbitral. 

  

Garantías de los activos. 

  

Activo Institución financiera 
FI 4092, FI 4342 Crédito Sindicado 
FI 4095 y FI 4462 Banco Nacional Del Comercio Exterior, Sociedad Nacional 

De Crédito, Institución De Banca De Desarrollo
FI 4495 Y FI 4094 Línea Bilateral 

  

  

Cargas y limitaciones. 

  

A la fecha no existe ningún gravamen, limitación, carga sobre alguno de los activos, bienes o derechos del Fideicomiso Irrevocable número 
3518. 

  

Desempeño de los valores. 

  

Durante el periodo comprendido desde la fecha de la emisión a la fecha no hubo pagos efectuados a los tenedores. 
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Contratos y acuerdos. 

  

Contrato de Fideicomiso Irrevocable número 3518 

  

A continuación, se incluye una descripción general de los principales términos y condiciones del Contrato de Fideicomiso. Dicha descripción 
no pretende ser exhaustiva y su finalidad principal es la de destacar ciertos aspectos del Contrato de Fideicomiso que pudieren ser de 
interés de los inversionistas potenciales de los Certificados Bursátiles. 

  

Fideicomitente y Fideicomisario en Segundo Lugar: Fortem Capital I, S.C., o sus causahabientes o 
cesionarios autorizados. 

Administrador: Fortem Capital I, S.C., o sus causahabientes o 
cesionarios o quien le sustituya en sus funciones 
como administrador. 

Fiduciario: Banco Actinver, S.A., Institución de Banca 
Múltiple, Grupo Financiero Actinver, División 
Fiduciaria, o sus causahabientes o 
cesionarios o quien le sustituya en sus funciones 
como fiduciario. 

Fideicomisarios en Primer Lugar: Los Tenedores, representados en su conjunto por 
el Representante Común, conforme a lo previsto en 
el presente Contrato. 

Representante Común: Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo 
Financiero, o sus causahabientes y cesionarios o 
quien lo sustituya en sus funciones como 
representante común. 

  

Objeto del Fideicomiso 

  

La finalidad del Fideicomiso es establecer un esquema para que el Fiduciario lleve a cabo todas y cada una de las actividades y cumpla 
con cada una de las obligaciones descritas en la presente Clausula 2.4 y en el Contrato de fideicomiso, incluyendo: 

  

(i)            Realizar Inversiones de manera directa o indirecta a través de Vehículos de Inversión constituidos en México; 
(ii)         Distribuir y administrar el Patrimonio del Fideicomiso; 
(iii)      Realizar Distribuciones; y 
(iv)         Realizar todas aquéllas actividades que el Administrador o, en su caso, cualquier otra Persona que conforme a los términos 

del presente Contrato o el Acta de Emisión tenga derecho a instruir al Fiduciario (incluyendo, sin limitación, el Comité 
Técnico, el Representante Común y aquéllas personas autorizadas para instruir al Fiduciario de conformidad con lo 
establecido en el Anexo “F” del presente Contrato) le instruya al Fiduciario por escrito, según el Administrador considere 
que sean necesarias, recomendables, convenientes o incidentales a las actividades descritas en el presente Contrato. 

  

En relación con lo anterior, el Fiduciario deberá: 
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1.  Ser el único y legítimo propietario, y tener y mantener la titularidad de los bienes y derechos que actualmente o en el futuro 
formen parte del Patrimonio del Fideicomiso durante la vigencia del Fideicomiso;

2.   Establecer, mantener y administrar las Cuentas del Fideicomiso conforme a lo dispuesto en el presente Contrato y aplicar y 
disponer de todos los recursos de las Cuentas del Fideicomiso (incluyendo las Inversiones Permitidas) de conformidad con 
el presente Contrato;

3.   Presentar toda aquella información y llevar a cabo aquellos actos y gestiones y celebrar y firmar todos aquellos documentos, 
solicitudes y notificaciones necesarias o convenientes para registrar los Certificados en el Registro Nacional de Valores 
(“RNV”) (incluyendo la celebración del Contrato de Colocación), con el fin de llevar a cabo la Emisión Inicial y oferta pública 
restringida de los Certificados, así como llevar a cabo Emisiones Adicionales de Certificados al amparo del Programa de 
conformidad con los términos del presente Contrato, previa instrucción del Administrador;

4.   Presentar toda aquella información y llevar a cabo aquellos actos y gestiones y celebrar cualesquier solicitudes y 
notificaciones necesarias o convenientes para listar los Certificados en la Bolsa de Valores;

5.   Presentar y llevar a cabo aquellos actos y gestiones, así como celebrar y firmar aquellos documentos, solicitudes y 
notificaciones necesarias convenientes para mantener el registro de los Certificados en el RNV y el listado de los 
Certificados en la Bolsa de Valores, así como actualizar la inscripción de dichos Certificados en el RNV cuando 
corresponda;

6.   Mantener y conservar la propiedad y titularidad del Patrimonio del Fideicomiso;
7.   Celebrar, firmar y depositar en Indeval y, en caso de ser necesario, sustituir el Título de Certificados en los términos 

establecidos en el presente Contrato;
8.   Realizar Inversiones directa o indirectamente, a través de Vehículos de Inversión; y otorgar préstamos a los Vehículos de 

Inversión.
9.   Llevar a cabo la Emisión Inicial y oferta pública restringida de Certificados al amparo del Programa; y llevar a cabo Llamadas 

de Capital;
10.  Mantener, con la información y asistencia del Administrador, un registro de los Montos de las Emisiones Iniciales y los montos 

derivados de cada Llamada de Capital, en cada caso, identificando los montos aportados por cada Tenedor;
11.  Llevar a cabo la desinversión programada del Patrimonio del Fideicomiso;
12.  Contratar al Auditor Externo;
13.  Contratar y, en su caso, sustituir al Valuador Independiente y al Proveedor de Precios;
14.  Pagar, únicamente con cargo al Patrimonio del Fideicomiso y hasta donde baste y éste alcance, todas las obligaciones;
15.  Preparar y proveer toda la información relacionada con el Patrimonio del Fideicomiso;
16.  Preparar y presentar cualesquier otros reportes requeridos por, o solicitudes de autorización de parte de, cualquier Autoridad 

Gubernamental, incluyendo aquellas relacionadas con inversiones extranjeras y competencia económica;
17.  Invertir cualesquiera cantidades depositadas en las Cuentas del Fideicomiso en Inversiones Permitidas;
18.  Abrir, mantener y en su caso cancelar, una o más cuentas o contratos denominadas en Pesos o Dólares, según se requiera, 

a nombre del Fideicomiso;
19.  Llevar a cabo las operaciones cambiarias necesarias a fin de convertir las cantidades depositadas en las Cuentas del 

Fideicomiso a Pesos o a Dólares;
20.  Con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, otorgar en favor de las personas que el Administrador designe e instruya al 

Fiduciario por escrito, un poder general para pleitos y cobranzas y para actos de administración, a efecto de ser ejercido 
conjunta o separadamente;

21.  Celebrar el Contrato de Administración con el Administrador, otorgar los poderes que se establecen en el Contrato de 
Administración y revocarlos, cuando proceda;

22.  Otorgar poderes generales y especiales según sean requeridos mediante instrucciones del Administrador;
23.  Otorgar y revocar los poderes que se requieran para la defensa del Patrimonio del Fideicomiso, en favor de las personas 

que le instruyan el Administrador y/o el Representante Común;
24.  Celebrar un contrato de administración sustituto con un administrador sustituto;
25.  Celebrar operaciones financieras derivadas a efecto de administrar riesgos y/o proteger el valor de las cantidades 

depositadas en las Cuentas del Fideicomiso a efecto de obtener coberturas respecto de tasas de interés;
26.  Solicitar préstamos de terceros o incurrir en deuda directamente, o a través de los Vehículos de Inversión;
27. Llevar a cabo las Distribuciones de conformidad con las disposiciones de la Cláusula XI del presente Contrato;
28. Contratar con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, y en su caso sustituir al Contador del Fideicomiso de conformidad con las 

instrucciones previas y por escrito del Administrador;
29. Contratar con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, y en su caso, sustituir a los Asesores Independientes de conformidad con 

las instrucciones del Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores, en los términos del presente Contrato;
30. Con cargo al Patrimonio del Fideicomiso y conforme a las instrucciones del Administrador, previa aprobación del Comité 

Técnico o la Asamblea de Tenedores, según corresponda, celebrar con el Administrador o sus respectivas Afiliadas, los 
contratos de prestación de servicios a que se refiere la Cláusula 12.1 de este Contrato, conforme a los términos y 
condiciones ahí establecidos;

31. Con cargo al Patrimonio del Fideicomiso y de conformidad con las instrucciones del Administrador, celebrar un contrato de 
prestación de servicios con el Representante Común;
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32. De conformidad con las instrucciones del Administrador, celebrar el contrato de colocación con el Intermediario Colocador 
en la medida que sea necesario para llevar a cabo las Emisiones de conformidad con los términos establecidos en el 
presente Contrato;

33. Llevar a cabo una reapertura o aumentar el Monto Máximo de la Emisión, en cada caso, con la aprobación previa de la 
Asamblea de Tenedores en los términos establecidos en el presente Contrato;

34. Realizar todos los actos que sean convenientes o necesarios para que las disposiciones contenidas en el presente Contrato 
(y a cualquier modificación al mismo) surtan efectos plenos frente a terceros, incluyendo sin limitar, llevar a cabo la 
inscripción de este Contrato en el RUG conforme a lo establecido en la Cláusula 17.7 del presente Contrato;

35. Contratar, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, a especialistas que asistan a dicho Representante Común en el 
cumplimiento de sus obligaciones a las que se refiere la Cláusula 4.3 del presente Contrato de Fideicomiso;

36. Verificar, a través del tercero que se contrate al afecto y/o con la información que proporcione el Fideicomitente y el 
Administrador contra los estados de cuenta que emita el Fiduciario, el estado que guarda el Patrimonio del Fideicomiso;

37. Cumplir con las obligaciones que le correspondan conforme a la CUAE a través del Comité Técnico y los delegados fiduciarios 
del Fiduciario, respectivamente, de conformidad con lo previsto en dichas disposiciones;

38. En general, llevar a cabo cualquier otra acción que sea necesaria o conveniente para satisfacer o cumplir con los Fines del 
Fideicomiso, los Documentos de la Emisión, o la Ley Aplicable, en cada caso, según lo instruya el Administrador o cualquier 
otra Persona facultada para ello, de conformidad con los términos de este Contrato;

39. En la Fecha de Emisión Inicial, pagar con cargo al Patrimonio del Fideicomiso en términos de lo dispuesto en el presente 
Contrato, los Gastos de la Emisión Inicial (o reembolsar al Administrador, o a cualquiera de sus Afiliadas, cualesquiera de 
dichos gastos pagados por el Administrador o cualquiera de sus Afiliadas) que se hayan generado a dicha Fecha de la 
Emisión Inicial de conformidad con un memorándum de flujos (flow of funds memorandum), a ser celebrado entre el 
Fiduciario, el Administrador y el Intermediario Colocador;

40. Llevar a cabo la inscripción de los Certificados en el RNV, llevar a cabo la Emisión Inicial y la oferta pública restringida de los 
Certificados correspondientes a la Emisión Inicial;

41. Una vez concluida la vigencia del Fideicomiso y que se hayan cubierto todas las cantidades que, en su caso, sean pagaderas 
conforme a los Certificados Bursátiles, así como cualquier otra obligación adquirida por el Fideicomiso, el Fiduciario 
distribuya los bienes, derechos y cualquier otro activo que forme parte del Patrimonio del Fideicomiso en ese momento, de 
conformidad con lo establecido en el presente Contrato y lo dé por extinguido.

  

Contrato de Administración 

  

A continuación, se incluye una descripción general de los principales términos y condiciones del Contrato de Administración. Dicha 
descripción no pretende ser exhaustiva y su finalidad principal es la de destacar ciertos aspectos del Contrato de Administración que 
pudieren ser de interés de los inversionistas potenciales de los Certificados Bursátiles. 

  

Administrador: Fortem Capital I, S.C., o sus causahabientes o 
cesionarios o quien le sustituya en sus funciones 
como administrador. 

Fiduciario: Banco Actinver, S.A., Institución de Banca 
Múltiple, Grupo Financiero Actinver, División 
Fiduciaria, o sus causahabientes o 
cesionarios o quien le sustituya en sus funciones 
como fiduciario. 

  

El Fiduciario en este acto nombra y contrata al Administrador, y el Administrador en este acto acepta el nombramiento hecho por el 
Fiduciario y se obliga frente al Fiduciario, a llevar a cabo y cumplir con todas las obligaciones a cargo del Administrador establecidas en el 
Contrato de Fideicomiso y en el presente Contrato. 

En relación con lo anterior, el administrador proporcionará al fiduciario los servicios aquí listados: 
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1.   Identificar, investigar, analizar, estructurar, asesorar, opinar, negociar y, en su caso, ejecutar, a solicitud del Fiduciario, las 
potenciales Inversiones que a través de los Vehículos de Inversión efectúe el Fiduciario;

2.   Investigar, analizar, estructurar, asesorar, opinar, negociar y, en su caso, ejecutar, a solicitud del Fiduciario, las potenciales 
Desinversiones;

3.   Llevar a cabo todos los actos y gestiones, que estén dentro de su control, a efecto de que se negocien y celebren las Inversiones 
y Desinversiones correspondientes conforme a los términos establecidos en el Contrato de Fideicomiso;

4.   Respecto de cualquier Inversión que realice o tenga la intención de realizar, asesorase de expertos y tomar las medidas a su 
alcance para que la Inversión de que se trate se realice conforme a lo dispuesto por el Contrato de Fideicomiso y la legislación 
aplicable, incluyendo disposiciones de carácter fiscal, de seguridad social, laboral y ambiental;

5.   Prestar toda clase de servicios de gestoría, directamente o a través de terceros, que sean necesarios para la realización por parte 
del Fideicomiso de Inversiones y Desinversiones, incluyendo la obtención de permisos, licencias, concesiones y/o 
autorizaciones ante las autoridades federales o locales competentes que sean necesarios para la realización de las Inversiones 
o de las Desinversiones;

6.   Junto con el Contador del Fideicomiso, llevar a cabo la presentación de las declaraciones de impuestos del Fideicomiso de 
conformidad con la legislación aplicable y dar cumplimiento a las obligaciones fiscales establecidas en el Contrato de 
Fideicomiso, incluyendo sin limitar los pronunciamientos en materia fiscal y tributaria vigentes;

7.   De así solicitarlo el Fiduciario, asistir al Fiduciario con la preparación, presentación y negociación de cualesquier reportes y 
solicitudes de autorizaciones requeridos por cualquier Autoridad Gubernamental, incluyendo la CNBV y la Bolsa de Valores;

8.   Proporcionar servicios de administración de las Inversiones, y llevar a cabo los demás actos necesarios para cumplir con los 
Fines del Fideicomiso; y

9.   En general, llevar a cabo cualesquiera otras actividades de asesoría, o relacionadas con la administración de Inversiones o 
respecto de Desinversiones, que sean necesarias para que el Administrador cumpla con sus obligaciones conforme al presente 
Contrato y el Contrato de Fideicomiso.

  

Además de cumplir con los siguientes deberes: 

  

1.   El Administrador deberá en todo momento cumplir con los deberes de lealtad y diligencia contenidos en los Artículos 30 al 37 de 
la LMV en lo que resulte aplicable al Fideicomiso y a las Inversiones que éste realice, según los mismos sean restringidos o 
modificados de conformidad con los términos del Contrato de Fideicomiso y del presente Contrato.

2.   El Administrador deberá desempeñar los Servicios de buena fe y en lo que considere es en el mejor interés del Fideicomiso y de 
los Vehículos de Inversión.

  

A la fecha, el Fideicomiso a través del Fiduciario ha celebrado los siguientes compromisos para la administración de las operaciones del 
Fideicomiso, así como de los diferentes asesores. 

  

a.   Proveedor Integral de Precios, S.A. de C.V.: $9,159.38 pesos + IVA de iguala mensual
b.   Quantit, S.A. de C.V. (Valuador Independiente): $233,572.38 pesos + IVA por servicios de valuación de los activos. Pago trimestral.  
c.   Basila Abogados, m S.C. (secretario Comité Técnico): con base a servicios prestados.
d.   Fortem Capital I, S.C. (Administrador del Fideicomiso): Comisión por Administración durante el Periodo de Inversión de 1.6% + IVA 

sobre el monto de la emisión FORTMCK-18 y 1.6% + IVA después del Periodo de Inversión hasta la fecha de vencimiento.
e.   Bolsa Institucional de Valores, SA de CV (Cuota de Mantenimiento): $511,000 pesos + IVA anual.
f.   Honorarios de Miembros Independientes de Comité Técnico. 

 

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

 

 

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

 

 

Información relevante del periodo [bloque de texto]

 

 

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

 

 

Asambleas generales de tenedores [bloque de texto]

 

 

Auditores externos y valuador independiente [bloque de texto]
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Operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés [bloque de texto]
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[110000] Información general sobre estados financieros

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

Clave de cotización: FORTMCK

Explicación del cambio en el nombre de la entidad 
fiduciaria:

Descripción de la naturaleza de los estados 
financieros:

Fecha de cierre del periodo sobre el que se informa: 2026-06-30

Periodo cubierto por los estados financieros: Del 01-01-2026 al 30-06-2026

Descripción de la moneda de presentación: MXN

Grado de redondeo utilizado en los estados 
financieros:

Estados financieros del fideicomiso consolidado: NO

Fideicomitentes, Administrador, Aval o Garante: Fortem Capital I, SC

Número de Fideicomiso: 3518

Estado de Flujo de Efectivo por método indirecto: SI

Número de Trimestre: 2

Requiere Presentar Anexo AA: Sí

Información a revelar sobre información general sobre los estados financieros [bloque de texto]
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[210000] Estado de situación financiera, circulante/no circulante

Concepto Cierre Trimestre 
Actual 

2026-06-30

Cierre Ejercicio 
Anterior 

2025-12-31

Estado de situación financiera [sinopsis]

Activos [sinopsis]

Activos circulantes[sinopsis]

Efectivo y equivalentes de efectivo 2,434,000 11,069,000

Instrumentos financieros 0 0

Clientes y otras cuentas por cobrar 270,548,000 287,950,000

Derechos de cobro 0 0

Impuestos por recuperar 32,846,000 29,715,000

Otros activos financieros 0 0

Inventarios 0 0

Comisión mercantil 0 0

Otros activos no financieros 0 0

Pagos provisionales de ISR por distribuir a tenedores 0 0

Total activos circulantes distintos de los activos no circulantes o grupo de activos para su disposición clasificados como 
mantenidos para la venta 305,828,000 328,734,000

Activos mantenidos para la venta 0 0

Total de activos circulantes 305,828,000 328,734,000

Activos no circulantes [sinopsis]

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes 763,541,000 722,111,000

Derechos de cobro no circulantes 0 0

Impuestos por recuperar no circulantes 0 0

Otros activos financieros no circulantes 0 0

Inversiones registradas por método de participación 0 0

Inversión en entidad promovida / Inversión en certificados de fideicomisos de proyectos 3,320,451,000 3,114,314,000

Inversiones en fondos privados 7,577,000 7,577,000

Propiedades, planta y equipo 0 0

Propiedad de inversión 0 0

Crédito mercantil 0 0

Activos intangibles distintos al crédito mercantil 0 0

Activos por impuestos diferidos 0 0

Comisión mercantil no circulante 0 0

Otros activos no financieros no circulantes 0 0

Total de activos no circulantes 4,091,569,000 3,844,002,000

Total de activos 4,397,397,000 4,172,736,000

Patrimonio y pasivos [sinopsis]

Pasivos [sinopsis]
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Concepto Cierre Trimestre 
Actual 

2026-06-30

Cierre Ejercicio 
Anterior 

2025-12-31

Pasivos circulantes [sinopsis]

Proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo 24,812,000 26,963,000

Impuestos por pagar a corto plazo 0 0

Otros pasivos financieros a corto plazo 0 0

Otros pasivos no financieros a corto plazo 267,545,000 171,298,000

Provisiones circulantes [sinopsis]

Provisión de obligaciones a corto plazo 0 0

Total provisiones circulantes 0 0

Total de pasivos circulantes distintos de los pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta 292,357,000 198,261,000

Pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta 0 0

Total de pasivos circulantes 292,357,000 198,261,000

Pasivos a largo plazo [sinopsis]

Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo 882,477,000 852,965,000

Impuestos por pagar a largo plazo 0 0

Otros pasivos financieros a largo plazo 0 0

Otros pasivos no financieros a largo plazo 0 0

Provisiones a largo plazo [sinopsis]

Provisión 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 882,477,000 852,965,000

Total pasivos 1,174,834,000 1,051,226,000

Patrimonio/Activos netos [sinopsis]

Patrimonio/activos netos 3,222,563,000 3,121,510,000

Utilidades acumuladas 0 0

Otros resultados integrales acumulados 0 0

Total de la participación controladora 3,222,563,000 3,121,510,000

Participación no controladora 0 0

Total de patrimonio / Activos netos 3,222,563,000 3,121,510,000

Total de patrimonio /Activos netos y pasivos 4,397,397,000 4,172,736,000
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[310000] Estado de resultados, resultado del periodo, por función de gasto

Concepto Acumulado Año 
Actual 

2026-01-01 - 2026-
06-30

Acumulado Año 
Anterior 

2025-01-01 - 2025-
06-30

Trimestre Año 
Actual 

2026-04-01 - 2026-
06-30

Trimestre Año 
Anterior 

2025-04-01 - 2025-
06-30

Resultado de periodo [resumen]

Utilidad (pérdida) [sinopsis]

Ingresos 0 11,891,000 0 0

Costo de ventas 0 0 0 0

Utilidad bruta 0 11,891,000 0 0

Gastos de administración y mantenimiento 24,367,000 20,905,000 11,279,000 981,000

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 operación (24,367,000) (9,014,000) (11,279,000) (981,000)

Ingresos financieros 175,781,000 114,562,000 116,117,000 26,764,000

Gastos financieros 50,361,000 65,559,000 27,614,000 30,106,000

Participación en la utilidad (pérdida) de asociadas y negocios 
conjuntos 0 0 0 0

Utilidad (pérdida), antes de impuestos 101,053,000 39,989,000 77,224,000 (4,323,000)

Impuestos a la utilidad 0 0 0 0

Utilidad (pérdida) de operaciones continuas 101,053,000 39,989,000 77,224,000 (4,323,000)

Utilidad (pérdida) de operaciones discontinuadas 0 0 0 0

Utilidad (pérdida) neta 101,053,000 39,989,000 77,224,000 (4,323,000)

Utilidad (pérdida), atribuible a [sinopsis]

Utilidad (pérdida) atribuible a la participación controladora 0 0 0 0

Utilidad (pérdida) atribuible a la participación no controladora 0 0 0 0
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[410000] Estado del resultado integral, componentes ORI presentados netos 
de impuestos

Concepto Acumulado Año 
Actual 

2026-01-01 - 2026-
06-30

Acumulado Año 
Anterior 

2025-01-01 - 2025-
06-30

Trimestre Año 
Actual 

2026-04-01 - 2026-
06-30

Trimestre Año 
Anterior 

2025-04-01 - 2025-
06-30

Estado del resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta 101,053,000 39,989,000 77,224,000 (4,323,000)

Otro resultado integral [sinopsis]

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

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

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

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

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

Activos financieros disponibles para la venta [sinopsis]

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

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

0 0 0 0

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

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

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

Total otro resultado integral 0 0 0 0

Resultado integral total 101,053,000 39,989,000 77,224,000 (4,323,000)

Resultado integral atribuible a [sinopsis]

Resultado integral atribuible a la participación controladora 0 0 0 0

Resultado integral atribuible a la participación no controladora 0 0 0 0
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[520000] Estado de flujos de efectivo, método indirecto

Concepto Acumulado Año 
Actual 

2026-01-01 - 2026-
06-30

Acumulado Año 
Anterior 

2025-01-01 - 2025-
06-30

Estado de flujos de efectivo [sinopsis]

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

Utilidad (pérdida) neta 101,053,000 39,989,000

Ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) [sinopsis]

Operaciones discontinuas 0 0

Impuestos a la utilidad 0 0

Ingresos y gastos financieros, neto 0 0

Estimaciones y reservas por deterioro de activos 0 0

Deterioro de valor (reversiones de pérdidas por deterioro de valor) reconocidas en el resultado del periodo 0 0

Provisiones 0 0

Pérdida (utilidad) de moneda extranjera no realizadas 0 0

Pérdida (utilidad) del valor razonable 0 0

Pérdida (utilidad) por la disposición de activos no circulantes 0 0

Participación en asociadas y negocios conjuntos 0 0

Disminución (incremento) en cuentas por cobrar 14,272,000 (93,723,000)

Disminuciones (incrementos) en otras cuentas por cobrar derivadas de las actividades de operación 0 0

Incremento (disminución) en cuentas por pagar 94,096,000 13,468,000

Incrementos (disminuciones) en otras cuentas por pagar derivadas de las actividades de operación 0 0

Disminución (incremento) derechos de cobro 0 0

Instrumentos financieros designados a valor razonable 0 0

Disminuciones (incrementos) en préstamos y cuentas por cobrar a costo amortizado 0 0

Ganancia realizada de activos designados a valor razonable 0 0

Otras partidas distintas al efectivo 0 0

Otros ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) 0 0

Total ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) 108,368,000 (80,255,000)

Flujos de efectivo netos procedentes (utilizados en) operaciones 209,421,000 (40,266,000)

Distribuciones pagadas 0 0

Distribuciones recibidas 0 0

Intereses pagados 0 0

Intereses cobrados 0 0

Otras entradas (salidas) de efectivo 0 0

Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de operación 209,421,000 (40,266,000)

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

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

2026-01-01 - 2026-
06-30

Acumulado Año 
Anterior 

2025-01-01 - 2025-
06-30

Flujos de efectivo utilizados para obtener el control de subsidiarias, otros negocios o en certificados de fideicomisos de 
proyecto 206,137,000 22,496,000

Otros cobros por la venta de capital o instrumentos de deuda de otras entidades 0 0

Otros pagos para adquirir capital o instrumentos de deuda de otras entidades 0 0

Flujos de efectivo procedentes de fondos de inversión 0 0

Flujos de efectivo utilizados para la adquisición de fondos de inversión 0 0

Importes procedentes de la venta de propiedades, planta y equipo 0 0

Compras de propiedades, planta y equipo 0 0

Recursos por ventas de otros activos a largo plazo 0 0

Compras de otros activos a largo plazo 0 0

Préstamos otorgados a terceros 41,431,000 (98,440,000)

Cobros procedentes del reembolso de anticipos y préstamos concedidos a terceros 0 0

Pagos derivados de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera 0 0

Cobros procedentes de contratos de futuro, a término, de opciones y de permuta financiera 0 0

Distribuciones recibidas 0 0

Intereses pagados 0 0

Intereses cobrados 0 0

Impuestos a la utilidad reembolsados (pagados) 0 0

Otras entradas (salidas) de efectivo 0 0

Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de inversión (247,568,000) 75,944,000

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 29,512,000 (103,699,000)

Reembolsos de préstamos 0 0

Distribuciones pagadas 0 0

Intereses pagados 0 0

Emisión y colocación de certificados bursátiles 0 0

Otras entradas (salidas) de efectivo 0 0

Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de financiamiento 29,512,000 (103,699,000)

Incremento (disminución) neto de efectivo y equivalentes de efectivo, antes del efecto de los cambios en la tasa de 
cambio (8,635,000) (68,021,000)

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

Efectos de la variación en la tasa de cambio sobre el efectivo y equivalentes de efectivo 0 0

Incremento (disminución) neto de efectivo y equivalentes de efectivo (8,635,000) (68,021,000)

Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo 11,069,000 106,216,000

Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo 2,434,000 38,195,000



No consolidado

Clave de Cotización: FORTMCK Trimestre: 2 Año: 2026

Página 18 de 75

Bolsa Institucional de Valores, S.A. de C.V.
Torre Esmeralda II / Blvd. Manuel Ávila Camacho 36
Col. Lomas de Chapultepec / 11000 / México, CDMX

[610000] Estado de cambios en el patrimonio / Activo neto - Acumulado Actual

Componentes del patrimonio /Activo neto [eje]

Patrimonio/Activo neto 
[miembro]

Utilidades acumuladas 
[miembro]

Otros resultados integrales 
[miembro]

Otros resultados integrales 
acumulados [miembro]

Patrimonio/Activo neto de la 
participación controladora 

[miembro]

Participación no controladora 
[miembro]

Patrimonio/Activo neto 
[miembro]

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

Patrimonio / Activo neto al comienzo del periodo 3,121,510,000 0 0 0 3,121,510,000 0 3,121,510,000

Cambios en el Patrimonio/Activo neto [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta 101,053,000 0 0 0 101,053,000 0 101,053,000

Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0

Resultado integral total 101,053,000 0 0 0 101,053,000 0 101,053,000

Aumento de patrimonio / Activo neto 0 0 0 0 0 0 0

Distribuciones 0 0 0 0 0 0 0

Aportación de los tenedores neta de gastos de emisión y colocación 0 0 0 0 0 0 0

Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0

Total incremento (disminución) en el patrimonio / Activo neto 101,053,000 0 0 0 101,053,000 0 101,053,000

Patrimonio / Activo neto al final del periodo 3,222,563,000 0 0 0 3,222,563,000 0 3,222,563,000
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[610000] Estado de cambios en el patrimonio / Activo neto - Acumulado Anterior

Componentes del patrimonio /Activo neto [eje]

Patrimonio/Activo neto 
[miembro]

Utilidades acumuladas 
[miembro]

Otros resultados integrales 
[miembro]

Otros resultados integrales 
acumulados [miembro]

Patrimonio/Activo neto de la 
participación controladora 

[miembro]

Participación no controladora 
[miembro]

Patrimonio/Activo neto 
[miembro]

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

Patrimonio / Activo neto al comienzo del periodo 3,347,763,000 0 0 0 3,347,763,000 0 3,347,763,000

Cambios en el Patrimonio/Activo neto [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta 39,989,000 0 0 0 39,989,000 0 39,989,000

Otro resultado integral 0 0 0 0 0 0 0

Resultado integral total 39,989,000 0 0 0 39,989,000 0 39,989,000

Aumento de patrimonio / Activo neto 0 0 0 0 0 0 0

Distribuciones 0 0 0 0 0 0 0

Aportación de los tenedores neta de gastos de emisión y colocación 0 0 0 0 0 0 0

Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0

Total incremento (disminución) en el patrimonio / Activo neto 39,989,000 0 0 0 39,989,000 0 39,989,000

Patrimonio / Activo neto al final del periodo 3,387,752,000 0 0 0 3,387,752,000 0 3,387,752,000
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[800100] Notas - Subclasificaciones de activos, pasivos y patrimonio / Activo 
neto

Concepto Cierre Trimestre 
Actual 

2026-06-30

Cierre Ejercicio 
Anterior 

2025-12-31

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

Efectivo y equivalentes de efectivo [sinopsis]

Efectivo [sinopsis]

Efectivo en caja 0 0

Saldos en bancos 0 0

Total efectivo 0 0

Equivalentes de efectivo [sinopsis]

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

Inversiones a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 2,354,000 242,000

Otros acuerdos bancarios, clasificados como equivalentes de efectivo 0 0

Total equivalentes de efectivo 2,354,000 242,000

Efectivo y equivalentes de efectivo restringido 80,000 10,827,000

Otro efectivo y equivalentes de efectivo 0 0

Total de efectivo y equivalentes de efectivo 2,434,000 11,069,000

Instrumentos financieros [sinopsis]

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 12,169,000 17,769,000

Cuentas por cobrar circulantes a partes relacionadas 0 0

Anticipos circulantes [sinopsis]

Pagos anticipados 707,000 1,039,000

Gastos anticipados 0 0

Total anticipos circulantes 707,000 1,039,000

Depósitos en garantía 0 0

Deudores diversos 257,672,000 269,142,000

Otras cuentas por cobrar circulantes 0 0

Total de clientes y otras cuentas por cobrar 270,548,000 287,950,000

Clases de inventarios circulantes [sinopsis]

Materias primas circulantes y suministros de producción circulantes [sinopsis]

Materias primas 0 0

Suministros de producción circulantes 0 0

Total de las materias primas y suministros de producción 0 0
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Concepto Cierre Trimestre 
Actual 

2026-06-30

Cierre Ejercicio 
Anterior 

2025-12-31

Mercaderías circulantes 0 0

Trabajo en curso circulante 0 0

Productos terminados circulantes 0 0

Piezas de repuesto circulantes 0 0

Propiedad para venta en curso ordinario de negocio 0 0

Otros inventarios circulantes 0 0

Total inventarios circulantes 0 0

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes [sinopsis]

Clientes no circulantes 0 0

Cuentas por cobrar no circulantes debidas por partes relacionadas 0 0

Anticipos de pagos no circulantes[sinopsis]

Pagos anticipados no circulantes 0 0

Gastos anticipados no circulantes 0 0

Total anticipos no circulantes 0 0

Depósitos en garantía no circulantes 0 0

Deudores diversos no circulantes 763,541,000 722,111,000

Otras cuentas por cobrar no circulantes 0 0

Total clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes 763,541,000 722,111,000

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

Inversiones en subsidiarias 3,320,451,000 3,114,314,000

Inversiones en negocios conjuntos 0 0

Inversiones en asociadas 0 0

Total de Inversión en entidad promovida / Inversión en certificados de fideicomisos de proyectos 3,320,451,000 3,114,314,000

Propiedades, planta y equipo [sinopsis]

Terrenos y construcciones [sinopsis]

Terrenos 0 0

Edificios 0 0

Total terrenos y edificios 0 0

Maquinaria 0 0

Vehículos [sinopsis]

Buques 0 0

Aeronave 0 0

Equipos de Transporte 0 0

Total vehículos 0 0

Enseres y accesorios 0 0

Equipo de oficina 0 0

Activos tangibles para exploración y evaluación 0 0

Activos de minería 0 0

Activos de petróleo y gas 0 0

Construcciones en proceso 0 0
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Concepto Cierre Trimestre 
Actual 

2026-06-30

Cierre Ejercicio 
Anterior 

2025-12-31

Anticipos para construcciones 0 0

Otras propiedades, planta y equipo 0 0

Total de propiedades, planta y equipo 0 0

Propiedades de inversión [sinopsis]

Propiedades de inversión 0 0

Propiedades de inversión en construcción o desarrollo 0 0

Total de propiedades de inversión 0 0

Activos intangibles y crédito mercantil [sinopsis]

Activos intangibles distintos de crédito mercantil [sinopsis]

Marcas comerciales 0 0

Activos intangibles para exploración y evaluación 0 0

Cabeceras de periódicos o revistas y títulos 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 de explotación 0 0

Recetas, fórmulas, modelos, diseños y prototipos 0 0

Activos intangibles en desarrollo 0 0

Otros activos intangibles 0 0

Total de activos intangibles distintos al crédito mercantil 0 0

Crédito mercantil 0 0

Total activos intangibles y crédito mercantil 0 0

Proveedores y otras cuentas por pagar [sinopsis]

Proveedores circulantes 24,812,000 26,963,000

Créditos bancarios a corto plazo 0 0

Créditos bursátiles a corto plazo 0 0

Cuentas por pagar circulantes a partes relacionadas 0 0

Otras cuentas por pagar a corto plazo 0 0

Total de proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo 24,812,000 26,963,000

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

Proveedores no circulantes 0 0

Créditos bancarios a largo plazo 0 0

Créditos bursátiles a largo plazo 882,477,000 852,965,000

Cuentas por pagar no circulantes con partes relacionadas 0 0

Depósitos en garantía 0 0

Fondo de obra retenido 0 0

Otras cuentas por pagar a largo plazo 0 0

Total de proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo 882,477,000 852,965,000

Otros resultados integrales acumulados [sinopsis]

Resultado por conversión de moneda 0 0

Otros resultados integrales 0 0
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Concepto Cierre Trimestre 
Actual 

2026-06-30

Cierre Ejercicio 
Anterior 

2025-12-31

Total otros resultados integrales acumulados 0 0

Activos (pasivos) netos [sinopsis]

Activos 4,397,397,000 4,172,736,000

Pasivos 1,174,834,000 1,051,226,000

Activos (pasivos) netos 3,222,563,000 3,121,510,000

Activos (pasivos) circulantes netos [sinopsis]

Activos circulantes 305,828,000 328,734,000

Pasivos circulantes 292,357,000 198,261,000

Activos (pasivos) circulantes netos 13,471,000 130,473,000
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[800200] Notas - Análisis de ingresos y gastos

Concepto Acumulado Año 
Actual 

2026-01-01 - 2026-
06-30

Acumulado Año 
Anterior 

2025-01-01 - 2025-
06-30

Trimestre Año 
Actual 

2026-04-01 - 2026-
06-30

Trimestre Año 
Anterior 

2025-04-01 - 2025-
06-30

Análisis de ingresos y gastos [sinopsis]

Ingresos [sinopsis]

Ingresos por dividendos 0 0 0 0

Ingresos por intereses 0 11,891,000 0 0

Ingreso por fluctuación cambiaria de inversiones 0 0 0 0

Ingresos por cambio en el valor razonable de las acciones / de los 
certificados / de la propiedad de inversión 0 0 0 0

Ganancia por valuación de instrumentos financieros 0 0 0 0

Ingresos por revaluación 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

Total de ingresos 0 11,891,000 0 0

Gastos de administración y mantenimiento [sinopsis]

Comisión por servicios de representación 0 0 0 0

Comisión por administración 20,294,000 17,581,000 9,746,000 0

Honorarios 3,300,000 2,644,000 810,000 925,000

Impuestos 0 0 0 0

Seguros y garantías 0 0 0 0

Cuotas y derechos 675,000 569,000 675,000 0

Publicidad 0 0 0 0

Depreciación y amortización 98,000 110,000 48,000 56,000

Gastos de mantenimiento 0 0 0 0

Intereses a cargo 0 0 0 0

Otros gastos de administración y mantenimiento 0 1,000 0 0

Total de gastos de administración y mantenimiento 24,367,000 20,905,000 11,279,000 981,000

Ingresos financieros [sinopsis]

Intereses ganados 625,000 2,331,000 183,000 694,000

Utilidad por fluctuación cambiaria 6,000 2,000 6,000 0

Utilidad por cambios en valor razonable de instrumentos financieros 0 0 0 0

Utilidad por valuación de inversiones conservadas al vencimiento 175,150,000 112,229,000 115,928,000 26,070,000

Otros ingresos financieros 0 0 0 0

Total de ingresos financieros 175,781,000 114,562,000 116,117,000 26,764,000

Gastos financieros [sinopsis]

Intereses devengados a cargo 49,792,000 63,754,000 27,045,000 30,106,000
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Concepto Acumulado Año 
Actual 

2026-01-01 - 2026-
06-30

Acumulado Año 
Anterior 

2025-01-01 - 2025-
06-30

Trimestre Año 
Actual 

2026-04-01 - 2026-
06-30

Trimestre Año 
Anterior 

2025-04-01 - 2025-
06-30

Pérdida por fluctuación cambiaria 0 0 0 0

Pérdida por cambios en valor razonable de instrumentos financieros 0 0 0 0

Pérdida por valuación de inversiones conservadas al vencimiento 0 0 0 0

Otros gastos financieros 569,000 1,805,000 569,000 0

Total de gastos financieros 50,361,000 65,559,000 27,614,000 30,106,000

Impuestos a la utilidad [sinopsis]

Impuesto causado 0 0 0 0

Impuesto diferido 0 0 0 0

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

Información a revelar sobre notas, declaración de cumplimiento con las NIIF y otra información 
explicativa [bloque de texto]

Los Estados Financieros al 31 de junio 2026 del Fideicomiso han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de 
Contabilidad (IFRS o IAS por sus siglas en inglés) emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad y están sujetos a 
la Norma Internacional de Información Financiera (NIIF) 34 “Información Financiera Intermedia”. Estos Estados Financieros han sido 
preparados de conformidad con las normas e interpretaciones emitidas y vigentes o emitidas y adoptadas anticipadamente a la fecha de 
preparación de estos Estados Financieros. 

 

A continuación, se presenta el resumen de las principales políticas contables de la entidad:

 

Resumen de políticas contables:

 

a.            Declaración de cumplimiento 

Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados de acuerdo con las IFRS emitidas por el Consejo de Normas 
Internacionales de Contabilidad.

 

Bases de medición 

 

1. Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados sobre la base de costo histórico, como se explica en las políticas 
contables incluidas más adelante.

 

i.     Costo histórico

 

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

 

ii.    Valor razonable

 

El valor razonable se define como el precio que se recibiría por vender un activo o que se pagaría por transferir un pasivo en 
una transacción ordenada entre participantes en el mercado a la fecha de valuación independientemente de si ese precio es 
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observable o estimado utilizando directamente otra técnica de valuación. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, 
el Fideicomiso tiene en cuenta las características del activo o pasivo.

 

Dado que algunos los proyectos se encuentran en etapa inicial de construcción y aún no tienen generación de ingresos, se 
utilizó el enfoque de costos. Bajo NIIF13 (IFRS13, por sus siglas en inglés). Para la valuación de los activos se ha utilizado el 
enfoque de costo, cuya valuación se basa en el principio de substitución, que señala que el valor de una propiedad no debe 
ser mayor a la cantidad necesaria para desarrollar una propiedad de iguales características y utilidad. Se lleva a cabo 
identificando el valor nuevo de reposición de las construcciones y el valor de mercado del terreno, descontando los efectos de 
depreciación por edad, conservación y obsolescencia. Para otros proyectos se utilizó el enfoque de valor por flujos 
descontados.

 

a.     Instrumentos financieros 

 

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

 

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

 

b.     Activos financieros 

 

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

 

Clasificación de activos financieros

 

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

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

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

 

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

?             El activo financiero es mantenido dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se cumple al obtener flujos contractuales de 
efectivo y vendiendo activos financieros; y 
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?             Los términos contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas específicas, a flujos de efectivo que son únicamente 
pagos de principal y del interés sobre el monto pendiente del principal. 

 

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

 

A pesar de lo anterior, el Fideicomiso 3518 puede hacer la siguiente elección /designación irrevocable en el reconocimiento inicial de 
un activo financiero:

 

?             El Fideicomiso 3518 puede elegir irrevocablemente presentar cambios subsecuentes en el valor razonable de una inversión 
de capital en otros resultados integrales si se cumplen ciertos criterios; y 

?             El Fideicomiso 3518 podrá designar irrevocablemente un instrumento de deuda que cumpla los criterios de costo amortizado 
o de valor razonable a través de otros resultados integrales si al hacerlo elimina o reduce significativamente una asimetría 
contable. 

 

Deterioro de activos financieros

El Fideicomiso 3518 reconocería una provisión para pérdidas crediticias esperadas en inversiones en instrumentos de deuda 
que se miden a costo amortizado o en valor razonable a través de otros resultados integrales, cuentas por cobrar por 
arrendamiento, cuentas por cobrar comerciales y activos contractuales, así como en contratos de garantía financiera. El monto 
de las pérdidas crediticias esperadas se actualiza en cada fecha de reporte para reflejar los cambios en el riesgo crediticio 
desde el reconocimiento inicial del instrumento financiero respectivo.

 

Baja de activos financieros

 

El Fideicomiso 3518 da de baja un activo financiero solo cuando los derechos contractuales de los flujos de efectivo del activo 
expiran, o cuando transfiere el activo financiero y sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad del activo a 
otra entidad. Si el Fideicomiso 3518 no transfiere ni retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad y 
continúa controlando el activo transferido, el Fideicomiso 3518 reconoce su interés retenido en el activo y un pasivo asociado 
por los montos que deba pagar. Si el Fideicomiso 3518 retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad 
de un activo financiero transferido, el Fideicomiso 3518 continúa reconociendo el activo financiero y también reconoce un 
préstamo garantizado por los ingresos recibidos.

Al darse de baja de un activo financiero medido al costo amortizado, la diferencia entre el valor en libros del activo y la suma 
de la contraprestación recibida y por cobrar se reconoce en resultados. Además, al darse de baja de una inversión en un 
instrumento de deuda clasificado como valor razonable a través de otros resultados integrales, la ganancia o pérdida 
acumulada previamente acumulada en la reserva de revaluación de inversiones se reclasifica a utilidad o pérdida. En contraste, 
en la baja de una inversión en un instrumento de capital que el Fideicomiso 3518 eligió en el reconocimiento inicial para medir 
en valor razonable a través de otros resultados integrales, la ganancia o pérdida acumulada previamente acumulada en la 
reserva de revaluación de inversiones no se reclasifica a utilidad o pérdida, sino que se transfiere a utilidades (déficit) 
acumulado.

 

c.     Pasivos financieros y capital 

 

i. Clasificación - 
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El Fideicomiso 3518 clasifica los activos netos atribuibles a los Fideicomisarios a valor razonable con cambios reconocidos en el 
estado de resultados.

 

Inversiones en sociedades promovidas

A la fecha, el Fideicomiso 3518 tiene una inversión en Sociedades Promovidas, dicha inversiones clasificarán a FVTPL (“the fair value 
option”).

 

Activos netos atribuibles a los Fideicomisarios

El Fideicomiso 3518 tiene dos clases de instrumentos financieros: los Certificados Bursátiles y las Aportaciones del Fideicomitente y, 
a la vez, fideicomisario en segundo lugar.

El Fideicomiso 3518 emitió, como parte de la emisión inicial, Certificados Bursátiles en la fecha inicial de la emisión por un monto 
equivalente al Monto Inicial de la emisión. El Fideicomiso 3518 emitirá Certificados Bursátiles adicionales en las fechas en que se 
lleven a cabo emisiones subsecuentes conforme al mecanismo de Llamadas de Capital.

 

d.     Pasivos financieros 

Todos los pasivos financieros se miden a costo amortizado utilizando el método de interés efectivo. 

 

Baja de pasivos financieros

 

El Fideicomiso 3518 da de baja los pasivos financieros si, y solo si, las obligaciones del Fideicomiso 3518 se cumplen, cancelan o 
han expirado. La diferencia entre el importe en libros del pasivo financiero dado de baja y la contraprestación pagada y pagadera se 
reconoce en resultados.

 

Cuando el Fideicomiso 3518 intercambia con el prestamista existente un instrumento de deuda en otro con términos sustancialmente 
diferentes, dicho intercambio se contabiliza como una extinción del pasivo financiero original y el reconocimiento de un nuevo pasivo 
financiero. De manera similar, el Fideicomiso 3518 considera la modificación sustancial de los términos de un pasivo existente o parte 
de él como una extinción del pasivo financiero original y el reconocimiento de un nuevo pasivo. 

 

e.     Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido 

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

 

f.     Gastos 

Todos los gastos se reconocen en el estado de resultados conforme se devengan. Los gastos relacionados al establecimiento del 
Fideicomiso 3518 se reconocen cuando se incurren.
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g.     Provisiones 

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

h.     Impuestos a la utilidad 

El Fideicomiso está sujeto al régimen contenido en los Artículos 192 y 193 de la LISR, aplicable a los fideicomisos conocidos como 
Fideicomisos de Inversión en Capital de Riesgo (“FICAPs”), debiendo cumplir con los requisitos establecidos en dichas disposiciones, 
por lo que no tributaría conforme a lo señalado en el Artículo 13 de dicha Ley. 

 

Consecuentemente, el Fideicomiso 3518 no es sujeto del ISR ni se reconoce ISR diferido y está libre de cumplir con obligaciones 
fiscales por cuenta de su Fideicomitente o Fideicomisarios.

i.     Estado de flujos de efectivo 

 

El Fideicomiso 3518 presenta su estado de flujos de efectivo utilizando el método indirecto. Los intereses recibidos se clasifican como 
flujos de efectivo de operación.

j.     Ingresos por intereses 

 

Los ingresos por interés se reconocen conforme se devengan y se calculan aplicando la tasa de interés efectiva. 

 

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

 

 

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

 

 

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

 

 

Información a revelar sobre remuneración de los auditores [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre la autorización de los estados financieros [bloque de texto]

 

 

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

 

 

Información a revelar sobre criterios de consolidación [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre criterios de elaboración de los estados financieros [bloque de 
texto]
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Información a revelar sobre préstamos [bloque de texto]

 

 

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

 

 

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

 

 

Información a revelar sobre el estado de flujos de efectivo [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre cambios en las políticas contables [bloque de texto]
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Información a revelar sobre cambios en políticas contables, estimaciones contables y errores 
[bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre garantías colaterales [bloque de texto]

 

 

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

 

 

Información a revelar sobre compromisos [bloque de texto]

 

 

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

 

 

Información a revelar sobre pasivos contingentes [bloque de texto]
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Información a revelar sobre costos de ventas [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre riesgo de crédito [bloque de texto]

 

 

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

 

 

Información a revelar sobre costos de adquisición diferidos que surgen de contratos de seguro 
[bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre impuestos diferidos [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre depósitos de bancos [bloque de texto]
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Información a revelar sobre depósitos de clientes [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre gastos por depreciación y amortización [bloque de texto]

 

 

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

El fideicomiso a la fecha no cuenta con operaciones al respecto.

 

Información a revelar sobre operaciones discontinuadas [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre distribuciones [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre ganancias por acción [bloque de texto]
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Información a revelar sobre el efecto de las variaciones en las tasas de cambio de la moneda 
extranjera [bloque de texto]

 

 

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

 

 

Información a revelar sobre gastos [bloque de texto]

 

 

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

 

 

Información a revelar sobre activos para exploración y evaluación [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre medición del valor razonable [bloque de texto]
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Información a revelar sobre el valor razonable de instrumentos financieros [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre ingresos (gastos) por primas y comisiones [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre gastos financieros [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre ingresos (gastos) financieros [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre ingresos financieros [bloque de texto]

 

 

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

 

 

Información a revelar sobre instrumentos financieros a valor razonable con cambios en 
resultados [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre instrumentos financieros designados como a valor razonable con 
cambios en resultados [bloque de texto]

 

 

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

 

 

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

 

 



No consolidado

Clave de Cotización: FORTMCK Trimestre: 2 Año: 2026

Página 39 de 75

Bolsa Institucional de Valores, S.A. de C.V.
Torre Esmeralda II / Blvd. Manuel Ávila Camacho 36
Col. Lomas de Chapultepec / 11000 / México, CDMX

Información a revelar sobre gestión del riesgo financiero [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre la adopción por primera vez de las NIIF [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre gastos generales y administrativos [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre información general sobre los estados financieros [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre la hipótesis de negocio en marcha [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre el crédito mercantil [bloque de texto]
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Información a revelar sobre deterioro de valor de activos [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre impuestos a las ganancias [bloque de texto]

 

 

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

 

 

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

 

 

Información a revelar sobre activos intangibles [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre activos intangibles y crédito mercantil [bloque de texto]
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Información a revelar sobre gastos por intereses [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre ingresos por intereses [bloque de texto]

 

 

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

 

 

Información a revelar sobre inventarios [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre pasivos por contratos de inversión [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre propiedades de inversión [bloque de texto]
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Información a revelar sobre inversiones contabilizadas utilizando el método de la participación 
[bloque de texto]

 

 

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

 

 

Información a revelar sobre patrimonio [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre negocios conjuntos [bloque de texto]

 

 

Información a revelar anticipos por arrendamientos [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre arrendamientos [bloque de texto]
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Información a revelar sobre riesgo de liquidez [bloque de texto]

 

 

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

 

 

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

 

 

Información a revelar sobre riesgo de mercado [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre el valor de los activos netos atribuibles a los tenedores de las 
unidades de inversión [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre participaciones no controladoras [bloque de texto]
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Información a revelar sobre activos no circulantes mantenidos para la venta y operaciones 
discontinuadas [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre activos no circulantes o grupo de activos para su disposición 
clasificados como mantenidos para la venta [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre objetivos, políticas y procesos para la gestión del patrimonio 
[bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre otros activos [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre otros activos circulantes [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre otros pasivos circulantes [bloque de texto]
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Información a revelar sobre otros pasivos [bloque de texto]

 

 

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

 

 

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

 

 

Información a revelar sobre otros gastos de operación [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre otros ingresos (gastos) de operación [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre otros resultados de operación [bloque de texto]
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Información a revelar sobre anticipos y otros activos [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre utilidades (pérdidas) por actividades de operación [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre propiedades, planta y equipo [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre provisiones [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre la reclasificación de instrumentos financieros [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre ingresos de actividades ordinarias reconocidos procedentes de 
contratos de construcción [bloque de texto]
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Información a revelar sobre reaseguros [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre partes relacionadas [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre gastos de investigación y desarrollo [bloque de texto]

 

 

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

 

 

Información a revelar sobre efectivo y equivalentes de efectivo restringidos [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre ingresos de actividades ordinarias [bloque de texto]
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Información a revelar sobre acuerdos de concesión de servicios [bloque de texto]

 

 

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

 

 

Información a revelar sobre pasivos subordinados [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre subsidiarias [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre un resumen de las políticas contables significativas [bloque de 
texto]

A continuación, se presenta el resumen de las principales políticas contables de la entidad:

 

 

Resumen de políticas contables:
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a.  Bases de preparación 

 

Los estados financieros han sido preparados sobre la base de costo histórico, de acuerdo con las International Financial Reporting Standard 
(IFRS) emitidas por el International Accounting Standards Board (IASB). 

 

 

b.  Moneda Funcional

La moneda funcional y de reporte es el peso mexicano, por lo tanto, no fue necesario realizar ningún proceso de conversión.

 

c.   Bases de medición 

 

Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados sobre la base de costo histórico, como se explica en las políticas contables 
incluidas más adelante.

 

i.     Costo histórico

 

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

 

ii.    Valor razonable

 

El valor razonable se define como el precio que se recibiría por vender un activo o que se pagaría por transferir un pasivo en 
una transacción ordenada entre participantes en el mercado a la fecha de valuación independientemente de si ese precio es 
observable o estimado utilizando directamente otra técnica de valuación. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, 
el Fideicomiso tiene en cuenta las características del activo o pasivo, si los participantes del mercado tomarían esas 
características al momento de fijar el precio del activo o pasivo en la fecha de medición. 

 

d.  Instrumentos financieros 

 

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

 

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

 

e.  Activos financieros 

 

 

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

 

Reconocimiento

 

Los activos y pasivos financieros medidos a valor razonable a través de resultados se reconocen cuando el Fideicomiso se convierta 
en una parte contractual de las provisiones del instrumento. Donde el reconocimiento se llevará en las fechas de negociación cuando 
la compra o venta de una inversión esté bajo un contrato cuyos términos requieran la entrega de la inversión dentro del marco 
establecido por el mercado en cuestión.

 

Baja de activos financieros

El Fideicomiso deja de reconocer un activo financiero únicamente cuando expiran los derechos contractuales sobre los flujos de 
efectivo del activo financiero o cuando se transfieren de manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del 
activo financiero. Si el Fideicomiso no transfiere ni retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad y 
continúa reteniendo el control del activo transferido, el Fideicomiso reconocerá su participación en el activo y la obligación asociada 
por los montos que tendría que pagar.

 

En la baja de un activo financiero en su totalidad, la diferencia entre el valor en libros del activo y la suma de la contraprestación 
recibida y por recibir y la ganancia o pérdida acumulada que haya sido reconocida en otros resultados integrales y resultados 
acumulados se reconocen en resultados.

 

 

a.     Pasivos financieros y capital 

 

Clasificación 

 

El Fideicomiso 3518 clasifica los activos netos atribuibles a los Fideicomisarios como patrimonio del fideicomiso o activos netos a 
valor razonable con cambios reconocidos en el estado de resultados (Fair Value through profit or loss “FVTPL”, por sus siglas en 
inglés).

 

Inversiones en sociedades promovidas
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A la fecha, el Fideicomiso 3518 tiene inversiones en Sociedades Promovidas, dicha inversiones clasificarán a FVTPL.

Activos netos atribuibles a los Fideicomisarios

El Fideicomiso 3518 tiene dos clases de instrumentos financieros: los Certificados Bursátiles y las Aportaciones del Fideicomitente y, 
a la vez, fideicomisario en segundo lugar.

 

El Fideicomiso 3518 emitió, como parte de la emisión inicial, Certificados Bursátiles en la fecha inicial de la emisión por un monto 
equivalente al Monto Inicial de la emisión. El Fideicomiso 3518 emitirá Certificados Bursátiles adicionales en las fechas en que se 
lleven a cabo emisiones subsecuentes conforme al mecanismo de Capital.

 

 

b.     Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido 

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

 

c.     Gastos 

Todos los gastos se reconocen en el estado de resultados conforme se devengan. Los gastos relacionados al establecimiento del 
Fideicomiso 3518 se reconocen cuando se incurren.

 

d.     Provisiones 

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

e.     Impuestos a la utilidad 

El Fideicomiso está sujeto al régimen contenido en los Artículos 192 y 193 de la LISR, aplicable a los fideicomisos conocidos como 
Fideicomisos de Inversión en Capital de Riesgo (“FICAPs”), debiendo cumplir con los requisitos establecidos en dichas disposiciones, 
por lo que no tributaría conforme a lo señalado en el Artículo 13 de dicha Ley. 

 

Consecuentemente, el Fideicomiso 3518 no es sujeto del ISR ni se reconoce ISR diferido y está libre de cumplir con obligaciones 
fiscales por cuenta de su Fideicomitente o Fideicomisarios.

f.     Estado de flujos de efectivo 

 

El Fideicomiso 3518 presenta su estado de flujos de efectivo utilizando el método indirecto. Los intereses recibidos se clasifican como 
flujos de efectivo de operación.

g.     Ingresos por intereses 
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Los ingresos por interés se reconocen conforme se devengan y se calculan aplicando la tasa de interés efectiva. 

 

Información a revelar sobre cuentas por cobrar y por pagar por impuestos [bloque de texto]

 

 

Información a revelar sobre proveedores y otras cuentas por pagar [bloque de texto]

 

 

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

 

 

Información a revelar sobre ingresos (gastos) [bloque de texto]

 

 

Riesgos relacionados con instrumentos financieros [bloque de texto]

 

 

Inversiones conservadas al vencimiento [bloque de texto]
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Impuesto al valor agregado a favor [bloque de texto]

 

 

Activos netos [bloque de texto]

 

 

Posición en moneda extranjera [bloque de texto]

 

 

Inversiones en acciones [bloque de texto]

 

 



No consolidado

Clave de Cotización: FORTMCK Trimestre: 2 Año: 2026

Página 54 de 75

Bolsa Institucional de Valores, S.A. de C.V.
Torre Esmeralda II / Blvd. Manuel Ávila Camacho 36
Col. Lomas de Chapultepec / 11000 / México, CDMX

[800600] Notas - Lista de políticas contables

Información a revelar sobre un resumen de las políticas contables significativas [bloque de 
texto]

A continuación, se presenta el resumen de las principales políticas contables de la entidad:

 

 

Resumen de políticas contables:

 

a.  Bases de preparación 

 

Los estados financieros han sido preparados sobre la base de costo histórico, de acuerdo con las International Financial Reporting Standard 
(IFRS) emitidas por el International Accounting Standards Board (IASB). 

 

 

b.  Moneda Funcional

La moneda funcional y de reporte es el peso mexicano, por lo tanto, no fue necesario realizar ningún proceso de conversión.

 

c.   Bases de medición 

 

Los estados financieros del Fideicomiso han sido preparados sobre la base de costo histórico, como se explica en las políticas contables 
incluidas más adelante.

 

i.     Costo histórico

 

El costo histórico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestación entregada a cambio de bienes y 
servicios. 
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ii.    Valor razonable

 

El valor razonable se define como el precio que se recibiría por vender un activo o que se pagaría por transferir un pasivo en 
una transacción ordenada entre participantes en el mercado a la fecha de valuación independientemente de si ese precio es 
observable o estimado utilizando directamente otra técnica de valuación. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo, 
el Fideicomiso tiene en cuenta las características del activo o pasivo, si los participantes del mercado tomarían esas 
características al momento de fijar el precio del activo o pasivo en la fecha de medición. 

 

d.  Instrumentos financieros 

 

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

 

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

 

e.  Activos financieros 

 

 

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

 

Reconocimiento

 

Los activos y pasivos financieros medidos a valor razonable a través de resultados se reconocen cuando el Fideicomiso se convierta 
en una parte contractual de las provisiones del instrumento. Donde el reconocimiento se llevará en las fechas de negociación cuando 
la compra o venta de una inversión esté bajo un contrato cuyos términos requieran la entrega de la inversión dentro del marco 
establecido por el mercado en cuestión.

 

Baja de activos financieros

El Fideicomiso deja de reconocer un activo financiero únicamente cuando expiran los derechos contractuales sobre los flujos de 
efectivo del activo financiero o cuando se transfieren de manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del 
activo financiero. Si el Fideicomiso no transfiere ni retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad y 
continúa reteniendo el control del activo transferido, el Fideicomiso reconocerá su participación en el activo y la obligación asociada 
por los montos que tendría que pagar.
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En la baja de un activo financiero en su totalidad, la diferencia entre el valor en libros del activo y la suma de la contraprestación 
recibida y por recibir y la ganancia o pérdida acumulada que haya sido reconocida en otros resultados integrales y resultados 
acumulados se reconocen en resultados.

 

 

a.     Pasivos financieros y capital 

 

Clasificación 

 

El Fideicomiso 3518 clasifica los activos netos atribuibles a los Fideicomisarios como patrimonio del fideicomiso o activos netos a 
valor razonable con cambios reconocidos en el estado de resultados (Fair Value through profit or loss “FVTPL”, por sus siglas en 
inglés).

 

Inversiones en sociedades promovidas

A la fecha, el Fideicomiso 3518 tiene inversiones en Sociedades Promovidas, dicha inversiones clasificarán a FVTPL.

Activos netos atribuibles a los Fideicomisarios

El Fideicomiso 3518 tiene dos clases de instrumentos financieros: los Certificados Bursátiles y las Aportaciones del Fideicomitente y, 
a la vez, fideicomisario en segundo lugar.

 

El Fideicomiso 3518 emitió, como parte de la emisión inicial, Certificados Bursátiles en la fecha inicial de la emisión por un monto 
equivalente al Monto Inicial de la emisión. El Fideicomiso 3518 emitirá Certificados Bursátiles adicionales en las fechas en que se 
lleven a cabo emisiones subsecuentes conforme al mecanismo de Capital.

 

 

b.     Efectivo, equivalentes de efectivo y efectivo restringido 

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

 

c.     Gastos 

Todos los gastos se reconocen en el estado de resultados conforme se devengan. Los gastos relacionados al establecimiento del 
Fideicomiso 3518 se reconocen cuando se incurren.

 

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

e.     Impuestos a la utilidad 

El Fideicomiso está sujeto al régimen contenido en los Artículos 192 y 193 de la LISR, aplicable a los fideicomisos conocidos como 
Fideicomisos de Inversión en Capital de Riesgo (“FICAPs”), debiendo cumplir con los requisitos establecidos en dichas disposiciones, 
por lo que no tributaría conforme a lo señalado en el Artículo 13 de dicha Ley. 

 

Consecuentemente, el Fideicomiso 3518 no es sujeto del ISR ni se reconoce ISR diferido y está libre de cumplir con obligaciones 
fiscales por cuenta de su Fideicomitente o Fideicomisarios.

f.     Estado de flujos de efectivo 

 

El Fideicomiso 3518 presenta su estado de flujos de efectivo utilizando el método indirecto. Los intereses recibidos se clasifican como 
flujos de efectivo de operación.

g.     Ingresos por intereses 

 

Los ingresos por interés se reconocen conforme se devengan y se calculan aplicando la tasa de interés efectiva. 

 

Descripción de la política contable de activos financieros disponibles para la venta [bloque de 
texto]

 

 

Descripción de la política contable para costos de préstamos [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para préstamos [bloque de texto]
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Descripción de la política contable para flujos de efectivo [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para construcciones en proceso [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable de los costos de adquisición [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para provisiones para retiro del servicio, restauración y 
rehabilitación [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para costos de adquisición diferidos que surgen de 
contratos de seguro [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para gastos por depreciación [bloque de texto]
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Descripción de la política contable para baja en cuentas de instrumentos financieros [bloque de 
texto]

 

 

Descripción de la política contable para instrumentos financieros derivados [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para instrumentos financieros derivados y coberturas 
[bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para la determinación de los componentes del efectivo y 
equivalentes de efectivo [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para operaciones discontinuadas [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para distribuciones [bloque de texto]
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Descripción de la política contable para gastos relacionados con el medioambiente [bloque de 
texto]

 

 

Descripción de la política contable para gastos [bloque de texto]

 

 

Descripción de las políticas contables para desembolsos de exploración y evaluación [bloque 
de texto]

 

 

Descripción de la política contable para mediciones al valor razonable [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para primas e ingresos y gastos por comisiones [bloque de 
texto]
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Descripción de la política contable para gastos financieros [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para ingresos y gastos financieros [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para activos financieros [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para garantías financieras [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para instrumentos financieros [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para instrumentos financieros a valor razonable con 
cambios en resultados [bloque de texto]
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Descripción de la política contable para pasivos financieros [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para conversión de moneda extranjera [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para la moneda funcional [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para el crédito mercantil [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para coberturas [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para inversiones mantenidas hasta el vencimiento [bloque 
de texto]
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Descripción de la política contable para deterioro del valor de activos [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para deterioro del valor de activos financieros [bloque de 
texto]

 

 

Descripción de la política contable para deterioro del valor de activos no financieros [bloque de 
texto]

 

 

Descripción de la política contable para impuestos a las ganancias [bloque de texto]

 

 

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

 

 

Descripción de la política contable para activos intangibles y crédito mercantil [bloque de texto]
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Descripción de la política contable para activos intangibles distintos al crédito mercantil 
[bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para ingresos y gastos por intereses [bloque de texto]

 

 

Descripción de las políticas contables para inversiones en asociadas [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para inversiones en asociadas y negocios conjuntos [bloque 
de texto]

 

 

Descripción de las políticas contables para inversiones en negocios conjuntos [bloque de 
texto]
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Descripción de la política contable para propiedades de inversión [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para inversiones distintas de las inversiones contabilizadas 
utilizando el método de la participación [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para el patrimonio [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para arrendamientos [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para préstamos y cuentas por cobrar [bloque de texto]

 

 

Descripción de las políticas contables para la medición de inventarios [bloque de texto]
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Descripción de la política contable para activos no circulantes o grupos de activos para su 
disposición clasificados como mantenidos para la venta [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para activos no circulantes o grupos de activos para su 
disposición clasificados como mantenidos para la venta y operaciones discontinuadas [bloque 

de texto]

 

 

Descripción de la política contable para la compensación de instrumentos financieros [bloque 
de texto]

 

 

Descripción de la política contable para propiedades, planta y equipo [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para provisiones [bloque de texto]
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Descripción de la política contable para la reclasificación de instrumentos financieros [bloque 
de texto]

 

 

Descripción de la política contable para el reconocimiento en el resultado del periodo de la 
diferencia entre el valor razonable en el reconocimiento inicial y el precio de transacción 

[bloque de texto]

 

 

Descripción de las políticas contables para el reconocimiento de ingresos de actividades 
ordinarias [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para reaseguros [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para el efectivo y equivalentes de efectivo restringido 
[bloque de texto]
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Descripción de la política contable para costos de desmonte [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para subsidiarias [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para proveedores y otras cuentas por pagar [bloque de 
texto]

 

 

Descripción de la política contable para clientes y otras cuentas por cobrar [bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para ingresos y gastos[bloque de texto]

 

 

Descripción de la política contable para transacciones con participaciones no controladoras 
[bloque de texto]
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Descripción de la política contable para transacciones con partes relacionadas [bloque de 
texto]

 

 

Descripción de otras políticas contables relevantes para comprender los estados financieros 
[bloque de texto]
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[813000] Notas - Información financiera intermedia de conformidad con la 
NIC 34

Información a revelar sobre información financiera intermedia [bloque de texto]

Los estados financieros intermedios han sido preparados de acuerdo con la Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 34, "Información 
financiera intermedia". Los estados financieros intermedios deben ser leídos son preparados de acuerdo con las Normas Internacionales 
de Información Financiera ("NIIF") emitidas por el Consejo Internacional de Normas de Contabilidad ("IASB" por sus siglas en inglés). A 
continuación, se resume las principales políticas contables. 

 

Descripción de sucesos y transacciones significativas

 

 

Descripción de las políticas contables y métodos de cálculo seguidos en los estados 
financieros intermedios [bloque de texto]

 

 

Explicación de la estacionalidad o carácter cíclico de operaciones intermedias

 

 

Explicación 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
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Explicación de la naturaleza e importe de cambios en las estimaciones de importes presentados 
en periodos intermedios anteriores o ejercicios contables anteriores

 

 

Explicación de cuestiones, recompras y reembolsos de títulos representativos de deuda y 
patrimonio

 

 

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

 

 

Explicación del efecto de cambios en la composición de la entidad durante periodos 
intermedios

 

 

Descripción del cumplimiento con las NIIF si se aplican a la información financiera intermedia
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Descripción de la naturaleza e importe del cambio en estimaciones durante el periodo 
intermedio final
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[815100] Anexo AA - Desglose de Pasivos 

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

Institución Número de contrato 
Tipo de crédito (revolvente, 
pago a vencimiento, pagos 

constantes) 
Moneda 

Cláusula de 
refinanciamiento al 

vencimiento 

Prelación 
de pago 

Fecha de 
firma de 
contrato 

Fecha de 
vencimiento 

Determinación 
de tasa de 
referencia 

Tasa de 
interés 

Descripción de la 
garantía o 

características 
relevantes 

Línea de 
crédito inicial 

Saldo 
insoluto 0 a 6 

Meses 
[Miembro] 

7 a 12 
Meses 

[Miembro] 

13 a 18 
Meses 

[Miembro] 

19 a 36 
Meses 

[Miembro] 

37 Meses o 
más 

[Miembro] 

Intereses devengados 
no pagados al cierre 

del trimestre en 
moneda nacional 

Porcentaje 
de la deuda 

total 

Meses 
de 

atraso 
(capital 

o 
interés) 

BANCO 
ACTINVER PAGO A VENCIMIENTO MXN NO PARI 

PASSU
2025-10-

13 2026-10-13 TIIE 28 4 LARGO PLAZO 184,040,000 184,040,000 0 184,040,000 0 0 0 1 0

BANCO 
ACTINVER PAGO A VENCIMIENTO MXN NO PARI 

PASSU
2025-10-

10 2026-10-10 TIIE 28 4 LARGO PLAZO 76,960,000 76,960,000 0 76,960,000 0 1

BANCO 
ACTINVER PAGO A VENCIMIENTO MXN NO PARI 

PASSU
2022-05-

09 2028-05-09 TIIE 28 4 LARGO PLAZO 500,000,000 254,139,000 0 34,829,000 219,310,000 0

BANCO VE 
POR MAS PAGO A VENCIMIENTO MXN NO PARI 

PASSU
2022-05-

09 2028-05-10 TIIE 28 4 LARGO PLAZO 350,000,000 194,112,000 0 24,377,000 169,735,000 0

BANCO 
SABADELL PAGO A VENCIMIENTO MXN NO PARI 

PASSU
2022-05-

09 2028-05-11 TIIE 28 4 LARGO PLAZO 200,000,000 173,226,000 0 13,933,000 159,293,000 1

Total 
Bancarios 
[Miembro]

1,311,000,000 882,477,000 0 334,139,000 0 0 548,338,000 0

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

ISIN y/o 
clave de 
pizarra 

Listadas 
(México/Extranjero) Esquema de amortización Moneda 

¿Se contempla plan de 
refinanciamiento al 

vencimiento? 

Prelación 
de pago 

Fecha de 
firma de 
contrato 

Fecha de 
vencimiento 

Determinación 
de tasa de 
referencia 

Tasa de 
interés 

Descripción de la 
garantía o 

características 
relevantes 

Monto inicial 
de la emisión 

Saldo 
insoluto 0 a 6 

Meses 
[Miembro] 

7 a 12 
Meses 

[Miembro] 

13 a 18 
Meses 

[Miembro] 

19 a 36 
Meses 

[Miembro] 

37 Meses o 
más 

[Miembro] 

Intereses devengados 
no pagados al cierre 

del trimestre en 
moneda nacional 

Porcentaje 
de la deuda 

total 

Meses 
de 

atraso 
(capital 

o 
interés) 

Total 
bursátiles y 

colocaciones 
privadas 

[Miembro]

0 0 0 0 0 0 0 0

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

Acreedor Concepto Esquema de pago Moneda 
Cláusula de 

refinanciamiento al 
vencimiento 

Prelación 
de pago 

Fecha de 
firma de 
contrato 

Fecha de 
vencimiento 

Determinación 
de tasa de 
referencia 

Tasa de 
interés 

Descripción de la 
garantía o 

características 
relevantes 

Línea de 
crédito inicial 

Saldo 
insoluto 0 a 6 

Meses 
[Miembro] 

7 a 12 
Meses 

[Miembro] 

13 a 18 
Meses 

[Miembro] 

19 a 36 
Meses 

[Miembro] 

37 Meses o 
más 

[Miembro] 

Intereses devengados 
no pagados al cierre 

del trimestre en 
moneda nacional 

Porcentaje 
de la deuda 

total 

Meses 
de 

atraso 
(capital 

o 
interés) 

Total otros 
pasivos 

circulantes y 
no circulantes 

con costo 
[Miembro]

0 0 0 0 0 0 0 0

Total general 
[Miembro] 1,311,000,000 882,477,000 0 334,139,000 0 0 548,338,000 0
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[815101] Anexo AA

Nivel de endeudamiento al cierre del trimestre
0.2

Total de financiamientos: 882,477,000

Total de deuda bursátil: 0

Total de intereses devengados no pagados
0

Activos: 4,397,397,000

Total de créditos, préstamos o financiamientos no relevantes
0

Nivel de apalancamiento: 0

Activos: 4,397,397,000

Títulos de capital: 0

Índice de cobertura de servicio de la deuda
0

Activos líquidos: 0

Utilidad operativa estimada: 0

Líneas de crédito revolventes: 0
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Amortización de capital de cartera de crédito
0

Distribuciones: 0

Amortizaciones programadas de principal de financiamientos
0


