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Serie [Eje] serie serie2

Especificacion de las caracteristicas de los titulos en circulacion [Sinopsis]

Clase ACCIONES ORDINARIAS ACCIONES ORDINARIAS

Serie A B

Tipo NOMINATIVAS NOMINATIVAS

Numero de acciones 324,883,867 310,846,189
Bolsas donde estan registrados BOLSA MEXICANA DE VALORES BOLSA MEXICANA DE VALORES

Clave de pizarra de mercado origen DINE A DINE B

Tipo de operacién

Observaciones

Clave de cotizacion:

DINE

La mencién de que los valores de la emisora se encuentran inscritos en el Registro:

Los titulos se encuentran inscritos en el Registro Nacional de Valores

Leyenda articulo 86 de la LMV:

La inscripcidn en el Registro Nacional de Valores no implica certificacion sobre la bondad de los valores, solvencia de la emisora o sobre la exactitud
o veracidad de la informacion contenida en este Reporte anual, ni convalida los actos que, en su caso, hubieren sido realizados en contravencién de
las leyes.

Leyenda Reporte Anual CUE:

Reporte anual que se presenta de acuerdo con las disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del
mercado

Periodo que se presenta:

2024-01-01 al 2024-12-31
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[413000-N] Informacién general

Glosario de términos y definiciones:

“BMV”, o “Bolsa” Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

“CNBV”, “Comision” Comisién Nacional Bancaria y de Valores.

“‘DINE”, la “Emisora”, la DINE, S.A.B. de C.V. y Subsidiarias, y previamente a la
“Compafia” o la “Sociedad” Escision, los negocios inmobiliarios de DESC.

“DESC” DESC, S.A.B. de C.V,, que a partir del 29 de marzo de 2007

cambié de denominacién a Grupo KUO, S.A.B.de C.V.y
posteriormente en 2023 cambié de denominacién a KUO,
S.AB.de C.V.

“Disposiciones” Las disposiciones de caracter general aplicables a las
emisoras de valores y a otros participantes del mercado de
valores publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 19
de marzo de 2003 y las reformas de que han sido objeto.

“Dolar”, “Dolares” o “US $” Dolares de los Estados Unidos de América.

“Estados Financieros” Estados financieros consolidados dictaminados por los afios
terminados al 31 de diciembre de 2022, 2023 y 2024.

“Escisiéon” Escision de DESC, acordada en la asamblea general ordinaria
y extraordinaria de accionistas de fecha 5 de diciembre de
2006 y que surti6 plenos efectos a partir del 29 de marzo de
2007, mediante la cual aportd, sin extinguirse, sus negocios
inmobiliarios a una nueva sociedad escindida denominada
DINE, S.AB. de C.V.

‘E.UAY Estados Unidos de América.

“Flujo de Operacion” Cobranza menos inversiones y gastos de operacion.
“KUO” KUO, S.A.B. de C.V. (antes DESC, S.A.B. de C.V.).
“‘LMV” Ley del Mercado de Valores.

“‘LGSM” Ley General de Sociedades Mercantiles.

“México” Estados Unidos Mexicanos.

“IFRS” Normas Internacionales de Informacion.
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“NIF” Normas de Informacién Financiera en México.

“Peso”, “Pesos”, Ps., 0 “$” La moneda de curso legal en México, en el entendido que las
cifras en pesos contenidas en este Reporte Anual
correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2022, 2023 y 2024 estan en pesos corrientes de esos afios
conforme a las IFRS.

“Registro”, o “RNV” Registro Nacional de Valores que mantiene la CNBV.

“Subsidiaria” Respecto a cualquier persona, cualquier sociedad u otra
persona de la cual mas del 50% de las acciones con derecho
a voto sean propiedad o sean controladas, directa o
indirectamente, por dicha persona y/o por cualquier
Subsidiaria de dicha persona.

Resumen ejecutivo:

DINE es una sociedad andénima bursatil de capital variable constituida el 29 de marzo de 2007 bajo la denominacion
"DINE, S.A.B. de C.V.”, como consecuencia de la escision de DESC, ahora denominada KUO, empresa en la que
permanecieron los negocios industriales y comerciales de DESC. La duracion de la Sociedad es indefinida.

Las oficinas principales se encuentran ubicadas en Paseo de los Tamarindos No. 400-B, Piso 28, Colonia Bosques de
las Lomas, C.P. 05120 Ciudad de Meéxico, , teléfono +52 (55) 5261-8200. La direccion de DINE en Internet es
www.dine.com.mx, en el entendido que la informacion contenida en dicho sitio no forma parte del presente reporte.

DINE inici6 operaciones en 1978 invirtiendo en la continuacién del proyecto de “Bosques de las Lomas”, desarrollo
residencial y comercial de alto nivel ubicado en la Ciudad de México. Desde su fundacion, el reto de DINE ha sido
impulsar desarrollos inmobiliarios de la mas alta calidad. Hoy en dia DINE es uno de los grupos inmobiliarios mas
importantes de México enfocado en nichos de mercado de alto poder adquisitivo, tanto de México, como de E.U.A. y
Canada.

DINE formé parte de DESC a partir de 1984, desarrollando proyectos inmobiliarios en complejos residenciales,
turisticos, comerciales y corporativos. Adicional a “Bosques de las Lomas”, entre los proyectos mas importantes que
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DINE ha desarrollado en el pasado se encuentran el “Centro Comercial Santa Fe”, ancla para el desarrollo de la zona
de Santa Fe en la Ciudad de México, asi como, “Arcos Bosques Corporativo”, uno de los centros de negocios mas
importantes de Latinoamérica.

Los principales proyectos que estan actualmente en desarrollo son: “Punta Mita”, complejo turistico-residencial, ubicado
en la costa del Pacifico; “Bosques de Santa Fe”, fraccionamiento residencial enfocado al nivel socioeconémico alto de
la Ciudad de México; DINE también cuenta con una importante reserva territorial: “Punta Gorda” ubicada en Los Cabos,
Baja California Sur, la cual forma parte de los proyectos futuros de la Sociedad.

DINE se define a si misma como una sociedad promotora de negocios inmobiliarios avocada al desarrollo de proyectos
de gran escala. La compafiia esta atenta al reto de encontrar los mejores momentos para construir en el ciclo bajo y
vender en el alto.

Los productos de DINE tienen el sello de la mas alta calidad y el reconocimiento del mercado. Asi mismo, cuentan con
el talento de renombrados arquitectos mexicanos como: Mario Lazo (+), Humberto Artigas, Carlos Herrera, Javier
Sanchez, Diego Villasefior, Francisco Vigil, Enrique Zozaya, Teodoro Gonzalez de Leon (+), Francisco Serrano, Carlos
Tejeda, Javier Sordo Bringas, Alfonso Lépez Baz, Fernando de Haro (+), Javier Sordo Madaleno de Haro y Alejandro
Bernardi entre otros.

Finalmente, para responder a los retos que plantea el mercado, DINE cuenta con socios estratégicos que son lideres
en su sector, entre los que se encuentran: Marriott / St. Regis, Four Seasons, LCA Capital y Montage International. Con
todos ellos DINE mantiene una sélida relacién recibiendo su apoyo para crear productos unicos y de alta calidad.

Durante 2022 se logré un acuerdo con un operador Hotelero para el desarrollo de los hoteles Pendry y Montage en
Punta Mita. En 2023 se inici6é con la etapa de disefio conceptual del master plan y disefio esquematico. Durante 2024,
se inicid la construccion del cuarto muestra. Se iniciara la construccidon de estos proyectos en el 2025 para lanzar la
apertura durante 2027

En 2024, DINE tuvo un registro contable de ventas por $4,506.2 millones, resultado de operacion por $792.1 millones y
un flujo de efectivo operativo por $187.6 millones.

En la siguiente tabla se muestra el porcentaje que representd cada proyecto en las ventas netas para los afios 2024,
2023 y 2022.
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Porcentaje de Venta por Proyecto de los ultimos 3 ejercicios

% de Ventas % de Ventas % de Ventas

PROYECTO netas para netas para netas para
2022 2023 2024
Punta Mita B82.0% B0.5% 91.7%
Bosgues de Santa Fe 8.8% 7.2% 6.8%
Punta Ixtapa 1.6% 0.0% 0.0%
Lagos de la estadia 2.5% 0.4% 0.9%
Rinconada de la Estadia 5.1% 1.9% 0.5%
Otros Proyectos 0.0% 0.0% 0.0%
TOTAL 100% 100% 100%

2024-12-31

A continuacion, se presentan los estados de posicion financiera y el estado de resultados de DINE para los ejercicios
terminados el 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022, preparados por la Entidad y elaborados de conformidad con las

Normas Internacionales de Informacion Financiera (IFRS). Cifras en miles de pesos.

Activos Notas 2024 2023 2022
Activo:
Efectivo v equivalentes de efective ] % 559,296 5 939,342 b 1,585,679
Cuentas por cobrar a clientes v otras
cuentas por cobrar i 292,385 534,460 408,111
Cuentas por cobrar a partes
relacionadas 19 61,798 36,425 59859
Inventarios inmobiliarios 7 4,703,033 4,312 408 4,231 443
Inmuebles, mobiliario v equipo — Neto ] 1,006,948 985,120 274,283
Propiedades de inversidn 126,731 126,731 126,731
Activos por derecho de uso 9 23,004 32,552 18,289
Inversion en negocios conjuntos 10 791,211 576,795 548,584
Impuestos a la utilidad diferidos 15 B18.304 1,057,731 426,723
Otros activos 11 118,341 214,660 121,198
Total del active 531,05 5 2816224 b 7.800,900

Pasivos y capital contable

Pasivos:

Deuda financiera 13 % - % - % -
Cuentas por pagar a contratistas 63,752 69,298 31975
Cuentas por pagar a paries

relacionadas 19 833,724 379,351 128,089
Amnticipo de clientes v otras cuentas

por pagar 14 4,290,887 5,460,748 4084 169
Pasivos por arrendamiento 9 26,603 33,794 20,208
Impuestos a la utilidad diferidos 15 39.297 5.576 26,517

Total del pazivo 5254263 5,948,767 4,200,958
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Nota: En el capitulo “Informacion Financiera” se presentan los estados financieros auditados.

Clave de Cotizacion: DINE Fecha: 2024-12-31
Capital contable:
Capital contribuido-
Capital social 16 2068237 2.068.237 2.068.237
2,068,237 2,068,237 2,068,217
Capital ganado-
Utilidades retenidas 720,171 707282 929751
Otros resultados integrales:
Obligaciones laborales al retiro (737) (430) (402
Instrumentos financieros - (G05)
Efectos de conversidn de
operaciones extranjeras 489,004 92,892 511,942
Participacion controladora 3,276,675 2867376 3,509,528
Participacion no controladora 17 113 81 414
Total del capital contable 3276788 2 867,457 3,509,942
Total de pasivo v capital contable ] 8531051 5 8816224 b 7,800,900
MNotas 2024 2023 2022
WYentas netas de bienes v servicios ] 4,506,190 5 1,389,100 b 1,094,436
Costo de ventas de bienes v servicios 20 3,159,462 1,341,775 TE3,007
(Grastos de operacion 20 519,153 492773 410,463
Otros (ingresos) gastos — Neto 5418 {333) (46)
(Pérdida) utilidad de
operacitn 792,157 (445 095) (98,988)
Ingreso por intereses 28,148 04,355 49,509
Gasto por inlereses (26.462) (14.501) {29.643)
Utilidad cambiaria — Neta (494,733} 291,955 104,125
(493,047 341,809 123,991
Participacion en las utilidades de
negocios conjuntos 10 (37.812) 19862 51,384
(Pérdida) utilidad antes de impuestos a
la utilidad 261,298 (83.424) 76.387
Impuestos a la utilidad: 15
Cansado (79,055) 706,737 106,324
Diferido 327,326 (6823310 (246,477)
248271 24 406 (140.153)
(Pérdida) utilidad neta
consolidada del afio b3 13,027 3 (1078300 % 216,540
{Pérdida) utilidad neta aplicable a:
Participacion controladora 5 12,995 5 (107497 % 216,807
Participacion no controladora iz {333) (267)
(Pérdida) utilidad neta consolidada del
afio 8 13097 & (07830 216540
(Pérdida) utilidad bésica por accién
ordinaria mayvoritaria b} 0.02 by (017 b 0.34
Promedio ponderado de acclones en
circulacion (en miles de acciones) ] 635,730 5 635,730 b 635,730
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A continuacién, se muestra un cuadro relativo del comportamiento de las acciones de DINE que cotizan en la BMV
(series “A” y “B”) por los ultimos 5 ejercicios, en cada trimestre por los 2 ultimos ejercicios y mensualmente por los 6
meses anteriores a presentar el Reporte Anual:

Accion Serie A Accion Serie B
Volumen en Volumen &n
Precio miles de Precio miles de
Miaximo Minimos anclomne s M ximo Minimo accione s

2020 5.0 880 290 14.00 8.20 T
2021 2025 15.00 a5z 19.55 13.80 a2
2022 2975 20820 jeric] 2425 19,00 435
2023 20,00 2400 20 28450 23.00 an
2024 3183 2400 5 2050 2000 125

2023
Ter. Trimestre 24980 24.00 7 24649 23.40 15
Zdo. Trimestre 29,33 24.00 1 Z3ET 23.00 a
Ser. Trimeste 2590 24.00 1 26485 23.00 1
Ho. Trimeste 20,00 2595 1 28.50 26234 =2

2024
1er. Trimeste 3.0 2000 1 20.50 28.480 11
Zdo. Trimeste 3183 .00 1 2050 24.50 2
Zer. Trimeste 3183 2400 2 24.50 2037 113
Ho. Trimeste 2485 24,00 1 2375 2000 B2
Oetubre 2485 24,00 1 2375 2037 2
Moviembre 24.00 24.00 u] 2375 2000 [z 1]
Diciembre 24.00 2400 [u] 2287 2276 u]

2025
Enero 2323 3.5 u] 2280 21.00 61
Febrero 2323 Z3.00 ] 2200 21.00 112
hMarzo Z2.00 Z3.00 u] 2200 22,00 1

Fuente: SiBolsa

Acciones Representativas del Capital Social

El capital social suscrito y pagado en circulacion al 31 de diciembre de 2024 estaba representado por 635°730,056
acciones ordinarias, nominativas, sin expresion de valor nominal, de las cuales 324’883,867 corresponden a la serie “A”
y 310°'846,189 a la serie “B”. Tanto las acciones serie “A” como las acciones serie “B” pueden ser propiedad de

inversionistas mexicanos y extranjeros. Al 31 de diciembre de 2024 el valor de mercado de la accion serie “A” fue de
$24.00 por accion y de la serie “B” fue de $22.75 por accion.

Factores de riesgo:
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DINE esta sujeta a diversos riesgos, resultado de cambios econémicos, politicos y sociales, entre otros., en el sector
inmobiliario, los desarrollos y en las condiciones financieras, particularmente en México y en Estados Unidos. Si alguno
de los riesgos que se mencionan a continuacidon no se gestiona adecuadamente, la Compafia podria experimentar
efectos materiales adversos en sus resultados de operacién y condicion financiera, asi como en el precio de sus
valores.

Factores de riesgo econémicos y politicos

El contexto econémico en México puede afectar adversamente a los negocios

DINE es una sociedad mexicana cuyos activos, incluyendo sus reservas territoriales, se encuentran localizados en
México. Por consiguiente, la situacién financiera, el resultado de operacion, las proyecciones y la capacidad para pagar
los vencimientos de la deuda, pueden verse afectadas por distintos factores, incluyendo fluctuaciones cambiarias,
cambios en el nivel de tasas de interés, inflacién, inestabilidad social, inseguridad, contingencias sanitarias, cambios en
las disposiciones legales y fiscales aplicables, y otros eventos politicos, econémicos o sociales que ocurran en México
0 que afecten a México, sobre los cuales DINE no tiene control alguno.

La incertidumbre y volatilidad en las variables econémicas, asi como la mayor percepcién de riesgo en el pais, puede
repercutir en los principales indicadores macroecondémicos, traduciéndose en un menor crecimiento econémico, y, por
ende, menor demanda de los productos que DINE ofrece.

Si las iniciativas o reformas del actual gobierno generan volatilidad o incertidumbre, esto podria tener un efecto
negativo sobre las operaciones de la Compaiiia.

México tiene una localizacién geografica privilegiada, siendo vecino de una de las economias mas grandes del mundo.
La cercania con Estados Unidos y Canada favorece la demanda de productos residenciales y de turismo para el
mercado norteamericano.

Desaceleraciéon econémica en México y disminucién del poder adquisitivo

Una desaceleracién en el crecimiento econémico en México podria tener como consecuencia la disminucion del poder
adquisitivo de la poblacién, afectando la demanda de productos inmobiliarios, generando un efecto adverso en los
resultados financieros y operativos de la Compaifiia.

Desaceleracion econémica en Estados Unidos

Un porcentaje importante de las ventas de DINE proviene de clientes estadounidenses. Una desaceleracion en el
crecimiento econdémico en Estados Unidos podria tener como consecuencia la disminucién del poder adquisitivo de la
poblacion, afectando la demanda de propiedades o renta, en el segmento residencial y turistico, generando un efecto
adverso en los resultados financieros y operativos de la Compafiia.

Asimismo, en la medida en que los problemas econdmicos de otras regiones del mundo tengan un impacto
desfavorable en la economia de Estados Unidos, los clientes potenciales de DINE se podrian ver afectados por la
dificultad de conseguir un crédito hipotecario para adquirir productos inmobiliarios de la Compa#iia.

La inseguridad y la percepcion de México en el extranjero

La inseguridad que se ha presentado en algunas regiones del pais, incluyendo centros turisticos, ha afectado la imagen
de dichos destinos, de continuar esta situacién, el trafico de visitantes extranjeros y sus inversiones, podrian disminuir
buscando otros destinos para invertir, rentar o viajar, provocando un impacto adverso en el flujo de efectivo y en las
utilidades de la Compaiia.

México ha vivido en los ultimos afios un problema de inseguridad publica resultado de actos como: robo, soborno,
crimen organizado y vandalismo, que amenazan la integridad individual y colectiva. Esto se traduce en altos costos
economicos y sociales que alcanzan las diferentes esferas del pais. El gobierno Federal se ha visto en la necesidad de
contrarrestar esta situacion con la participaciéon de las fuerzas armadas dentro del territorio nacional, asi como
solicitando apoyo internacional de diversos paises, principalmente Estados Unidos.
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Las operaciones de DINE se pueden ver afectadas por acciones criminales dentro o fuera de sus instalaciones o las de
sus proveedores, lo que provocaria temor en el personal y clientes, provocando mayores costos para fortalecer
medidas de seguridad, cambios en infraestructura y accesos a los desarrollos, ausentismo e interrupciones en las
operaciones.

Factores macroeconémicos y sociopoliticos

Los proyectos de DINE son de largo plazo, una vez que se comienza a desarrollar una reserva territorial, las
condiciones socioecondmicas y regulatorias para la primera casa, condominio, hotel o edificio comercial puede variar
significativamente del siguiente desarrollo dentro de la misma reserva territorial. En el futuro, un deterioro en los
indicadores macroecondémicos o factores sociopoliticos en México y Estados Unidos pueden generar un impacto
negativo en los resultados de DINE como consecuencia de una menor demanda de los productos inmobiliarios que la
Compaiiia ofrece.

Continuamente DINE evalta y monitorea los diferentes ciclos del mercado para incorporar estos factores en su
planeacion con el fin de disminuir riesgos potenciales.

Fluctuaciones cambiarias

Los efectos de la depreciacion del peso contra el délar pueden afectar el consumo interno del pais, incluyendo la venta
de los productos ofrecidos en los desarrollos de la Compafiia. Este riesgo puede ser mitigado por los ingresos que
DINE percibe en dolares.

Fluctuaciones en tasas de interés

DINE esta expuesto a fluctuaciones en las tasas de interés, actualmente la empresa no tiene deuda, sin embargo, es
importante considerar que en los préximos afios podria incurrir en la contratacion de créditos para financiar el desarrollo
de nuevos proyectos. En este contexto, las fluctuaciones en las tasas de interés adquieren una relevancia ain mayor,
ya que podrian afectar el costo financiero. Esta situacidon podria tener consecuencias adversas en la situacion
financiera, los resultados operativos y la liquidez de la compaiiia.

Incremento en la inflacion en México y/o Estados Unidos

Dado que México y Estados Unidos son el mercado objetivo de DINE, un incremento en la inflaciéon de estos paises,
que genere un deterioro en el poder adquisitivo, puede afectar la demanda de productos inmobiliarios, con un impacto
negativo en los resultados de la Compainia.

Histéricamente, tanto Estados Unidos como México han mantenido tasas de inflacion relativamente bajas. No obstante,
a partir de 2021, estas tasas iniciaron una tendencia al alza, alcanzando un punto maximo hacia la primera mitad de
2022, seguido por un proceso de recuperacion y estabilizacion a lo largo del afio 2023. En 2024, la inflacion en Estados
Unidos reflejo una tendencia hacia la estabilizacién econdémica, por su parte en México se realizaron esfuerzos
continuos para controlar los precios y mantener la competitividad. Sin embargo, existe la posibilidad de que en el futuro
se presente una mayor presion al alza en los niveles de precios de estas economias.

Conflictos Geopoliticos

Los potenciales cambios politicos, econdmicos y comerciales derivados del conflicto entre Rusia y Ucrania, o Israel con
Hamas, podrian tener efectos adversos sobre las operaciones de nuestros negocios.

La disrupcion en cadenas de suministro, que ha afectado la disponibilidad y precios de algunos insumos, puede

exacerbarse por estos conflictos, presionando disponibilidad y precios de insumos. Esto puede tener un efecto adverso
en los resultados de la Compaiiia.

Factores de riesgo de la operacidn

Dependencia de un solo proyecto y/o mercado
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El proyecto Punta Mita representa una de las principales fuentes de ingresos de DINE, sin embargo, todavia existe
mucho terreno para seguir desarrollando condominios y hoteles, por lo que el horizonte del proyecto sigue siendo de
largo plazo. Asimismo, existen reservas territoriales y proyectos que podrian ejecutar en el futuro. En 2024 Punta Mita
represento el 90% de los ingresos.

El mercado objetivo de DINE es de alto poder adquisitivo principalmente en México y Norteamérica, que es menos
sensible a contracciones en las economias de esos paises.

Gestion y planeacioén de proyectos

Para garantizar el éxito de un proyecto se debe de contar con un equipo de personas con altos requerimientos técnicos
en la industria inmobiliaria, construccion, hotelera, urbanista, comercial, financiera, legal, entre otras, que sean capaces
de llevar a cabo el proyecto hasta su culminacién. El no contar con un equipo con la experiencia y aptitudes necesarias
podria retrasar el proyecto, teniendo un impacto en los resultados de la Compafiia.

Adquisicion de terrenos adecuados para el desarrollo inmobiliario

La continuidad de las operaciones inmobiliarias de la Comparia depende de la capacidad de obtenciéon de terrenos
adecuados para desarrollos inmobiliarios, que permitan mantener niveles apropiados en el costo de estos. En la
medida en que los desarrolladores actuales aumenten el nimero de sus operaciones o que aumente el numero de
estos en el sector, los precios de los terrenos se podrian incrementar en forma significativa. Adicionalmente, la
disponibilidad de terrenos adecuados podria disminuir como resultado del incremento en la demanda o la disminucién
de la oferta de los mismos. El aumento en los precios de los terrenos podria dar como resultado un incremento en los
costos de ventas de los desarrollos inmobiliarios, lo cual podria significar una disminucion en las utilidades de la
Compafiia. La Compafiia no puede garantizar que se logre la identificacion y obtencion de los terrenos adecuados para
satisfacer sus necesidades, o que logre obtener terrenos a niveles de precios competitivos y de mercado.

Incumplimiento en el compromiso de pago por parte de clientes

El retraso o incumplimiento del pago por parte de los clientes, podria provocar la disminucién en la disponibilidad de
recursos para el desarrollo de los proyectos.

Informacion para la toma de decisiones

DINE continuamente lleva a cabo evaluaciones y estudios sobre las tendencias del mercado inmobiliario, en
ubicaciones similares, para brindar una oferta de productos diferenciada, asi como informacién sobre posibles cambios
regulatorios, fiscales, ambientales, etc.

Incremento en el costo de los insumos para la construccion

DINE no puede controlar el incremento en el costo de los insumos utilizados para el desarrollo de los proyectos, como
son el cemento, acero y cobre, entre otros. Dicho incremento algunas veces no se puede transferir al cliente de manera
eficiente, lo que podria provocar una disminucién en la generacion de recursos de los proyectos.

Liquidez

DINE lleva un monitoreo constante sobre el desempefio de los desarrollos, las necesidades de capital de trabajo y los
flujos de efectivo para conciliar los perfiles de vencimiento de los activos y pasivos financieros.

Créditos Relevantes de la Compaiiia

El 25 de junio de 2018 DINE, a través de su subsidiaria Promociones Bosques, contraté un crédito con los Bancos
Inbursa, S.A. Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero Inbursa y Grupo Financiero Ve por mas, S.A. de C.V. por
$360 millones el cual generd intereses ordinarios sobre saldos insolutos a una tasa de interés fija anual del 12.14%,
todos los intereses serian pagaderos mensualmente. El capital originalmente era pagadero a partir del mes de junio de
2019 a un plazo de 60 meses con vencimientos semestrales. En junio del 2020 se celebré un convenio modificatorio
para reestructurar el crédito, cuyas amortizaciones crecientes iniciaron a partir de junio 2021 con vencimiento en junio
2023. El 27 de diciembre de 2022 se realizé un prepago anticipado total por $144 millones, liberando también en el
mismo mes el efectivo pignorado
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El 1 de marzo de 2021, DINE celebré un contrato con Banco Actinver por $210 millones, a una tasa TIIE 28 mas 3.60%,
a un plazo de tres afios y amortizacién al vencimiento del contrato. Los recursos obtenidos se destinaron a la
construccion y desarrollo de proyectos residenciales en la Ciudad de México. Durante el 2021 se realizaron prepagos al
crédito, cuyo saldo al cierre del 2021 era por $70 millones; el 10 de noviembre del 2022 se realiz6 un prepago
anticipado total.

En julio de 2024, DINE celebro 3 créditos quirografarios con HSBC a corto plazo (180 dias) por un total de USD $20mm
a una tasa de SOFR 1m + 2.75% de spread, quedaron prepagados en su totalidad en diciembre del 2024.

Adicional, se contratdé una linea comprometida con Bx+ el 7 de agosto de 2024 por MXN $200mm (o su equivalente en
USD) a una tasa de SOFR 3m + 3.00% de spread por 36 meses; el 28 de noviembre esta linea se incrementé a MXN
$300mm (o su equivalente en USD) con mismas condiciones. De este crédito se realizaron 2 disposiciones por un total
de USD $4.7mm los cuales se prepagaron anticipadamente en su totalidad en diciembre del 2024.

Para mayor detalle, ver la “Seccién 3 — Informacion Financiera — inciso c) Informe de Créditos Relevantes” de este
reporte.

El desarrollo de proyectos en proceso y de nuevos proyectos depende de la disponibilidad de recursos

Los recursos con los que cuenta DINE para el desarrollo de sus proyectos son generacion interna, una reduccion
provocaria menor disponibilidad de aplicacion de recursos para los proyectos, pudiendo provocar demoras en el
desarrollo de los mismos.

Posibles eventualidades en el proceso de desarrollo de los proyectos

El proceso de desarrollo de un proyecto puede verse afectado por diversas eventualidades, como son, entre otras, el
retraso en la obtencion de permisos y licencias, incumplimiento de contratistas y desastres naturales, como huracanes
y terremotos (los proyectos se encuentran localizados en la costa del Pacifico y dentro de zonas sismicas), lo que
podria generar mayores costos y retrasos en el desarrollo del proyecto.

Condiciones meteorolégicas desfavorables y desastres naturales

Condiciones meteorolégicas como huracanes o tormentas tropicales pueden impactar directamente en alguno de los
proyectos turisticos afectando los resultados de operacion de DINE. Si algun huracén o tormenta tropical llegara a
impactar en Punta Mita o Punta Ixtapa y éste causara fuertes dafios en los proyectos mencionados, podria tener un
efecto material adverso en la situacion financiera y resultados de operacion de DINE.

Incendios, accidentes o eventos de fuerza mayor

Dado que las ventas de DINE dependen de la continuidad de sus operaciones, un cierre temporal o definitivo de alguna
de sus desarrollos o instalaciones por motivo de incendios, accidentes o eventos de fuerza mayor, tales como
terremotos, huracanes, inundaciones, etc., podria tener un efecto significativo en los resultados de la Compaiiia.

Para minimizar el riesgo potencial, todos los desarrollos de DINE cuentan con coberturas de seguro amplias.
Pandemias o enfermedades de salud publica

Las pandemias o enfermedades que amenazan la salud publica representan un riesgo para DINE, ya que pueden
afectar tanto a los empleados, clientes y contratistas con los que opera la empresa. La propagacion y persistencia de
estas enfermedades pueden resultar en la enfermedad y pérdida de vidas entre el personal, asi como en el cierre
temporal de desarrollos, lo que tendria un impacto negativo en los resultados financieros de la Compafiia.

Aunque DINE ha implementado estrictos protocolos de salud y seguridad, es importante reconocer que estos podrian
resultar insuficientes para contener una pandemia o enfermedad grave. La naturaleza impredecible y en constante
evolucién de tales amenazas requiere una vigilancia constante y una capacidad de respuesta agil para proteger la
salud y seguridad de los empleados y mitigar los impactos en las operaciones comerciales.

Factores de riesgo de mercado

Competencia Inmobiliaria
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La industria de desarrollo inmobiliario en México, en el segmento de mercado de alto poder adquisitivo, ha crecido de
manera importante en los ultimos afnos. El numero de jugadores que participa en desarrollos turisticos, residenciales y
comerciales de alta gama ha incrementado a través de distintas figuras como FIBRA’s, CKD’s, Fondos de Inversién,
desarrolladores, entre otros.

DINE tiene una serie de ventajas competitivas en comparacién con nuevos jugadores, como son la reputacion y
posicionamiento de su marca, las reservas territoriales, ubicaciones unicas, funcionalidad, estrategia de sustentabilidad,
relacionamiento comunitario, arquitectura y experiencia de mas de cuatro décadas, sin embargo, la creciente
competencia puede repercutir en la demanda de productos de DINE.

Cambios en las tendencias del mercado

La planeacién y viabilidad de cualquier proyecto de DINE debe de ser de largo plazo, para incorporar posibles cambios
en la industria. Al desarrollar un nuevo producto, se hacen estudios de mercado y se debe tomar en cuenta las
tendencias globales, como ha sido el caso del golf y surf en Punta Mita. Cabe mencionar que en el complejo Punta Mita
existe espacio suficiente para seguir creciendo en base a nuevas tendencias en turismo y tiempo libre.

Afectacion a la reputacion y prestigio de DINE

El mal manejo de la imagen de DINE (personas, instalaciones y proyectos), asi como la exposicién a medios externos
de estas situaciones, podria ocasionar un dano a la reputacién de la Compafia y tener otras repercusiones,
arriesgando la continuidad de las operaciones y cuestionando a DINE y a la administracion, respecto de los valores y
practicas de la Compaiiia.

El valor de las inversiones en DINE esta sujeto a factores y condiciones fuera de su control

Los ingresos por operacion de DINE estan afectados por algunos factores fuera de su control, incluyendo retrasos para
poder obtener los permisos gubernamentales relacionados con el suministro de agua, ambiental, usos de suelo y
construccion y condiciones econémicas en México, asi como por factores externos como economia norteamericana,
mismos que podrian reducir la demanda de las propiedades. Cabe mencionar que dicha demanda es ciclica y esta
afectada por el factor de oferta y demanda.

Factores de riesqo leqgales y requlatorios

Cumplimiento con el marco regulatorio y normatividad aplicable

La industria inmobiliaria en México esta sujeta a una extensa regulacion y sus consecuentes trdmites y permisos en
materia de construccion, ambiental, uso de suelo, de agua, urbanizacion, entre otros. Esta regulacion es dictada y
vigilada por distintas entidades, autoridades federales, estatales y municipales y podria afectar el desarrollo de nuevos
proyectos, asi como los tiempos de ejecucion de estos. La continuidad y crecimiento de la Compafiia en su
participacion dentro del sector inmobiliario de México, depende en gran medida de su capacidad de obtener en forma
oportuna los permisos y las autorizaciones necesarias para la construccion de proyectos inmobiliarios.

Asimismo, en algunos desarrollos, pudieran existir actividades sujetas a licencias sociales que no estan explicitamente
definidos en la regulacidon. Estos permisos o tramitologia pueden derivar de consultas populares, comunitarias,
indigenas, vecinales, entre otras. El cambio en la normatividad aplicable por un mecanismo similar a una consulta
puede representar un riesgo en los proyectos de desarrollo futuros de DINE.

Cambios en regulacién y/o normatividad aplicable

Todos los activos de la Compafia se encuentran ubicados en México. En virtud de lo anterior, DINE se encuentra
expuesta a diversos riesgos en materia politica, fiscal, econdmica y legal, propios del pais. El gobierno federal de
México ha ejercido en décadas anteriores y continuara ejerciendo una influencia significativa sobre la economia
nacional. En consecuencia, las acciones y decisiones tomadas por el gobierno federal en materia econémica tienen un
efecto directo sobre el desarrollo del sector inmobiliario en el pais. Lo anterior podria tener un efecto significativo sobre
las empresas del sector privado en general y, sobre la Companfia en particular; asi como, sobre las condiciones, los
precios de mercado y los rendimientos de los valores emitidos por las empresas mexicanas. En virtud de lo anterior, la
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Compafiia no puede garantizar que los cambios en las politicas del gobierno federal no afectaran en forma adversa sus
actividades, su situacion financiera y sus resultados de operacion.

Algunas de las actividades realizadas por DINE y sus subsidiarias, estan sujetas a la Ley Federal Para la Prevencién e
Identificacion de Operaciones con Recursos de Procedencia llicita, su reglamento, reglas y disposiciones aplicables, lo
cual incluye las obligaciones de identificar algunas operaciones con clientes de DINE y sus subsidiarias, de requerir
informacion a dichos clientes y de dar avisos a la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico en los tiempos y formas
establecidos en la reglamentacion aplicable. La reciente Reforma Laboral que entré en vigor el 23 de abril de 2021 en
la que se modificaron diversas disposiciones de la Ley Federal del Trabajo que prohibieron la subcontratacién, asi
como la identificacion y registro de prestadores de servicios especializados.

El 20 de octubre del 2023, fue publicado en el Diario Oficial de la Federacién, el decreto por el que se reformaron
diversas disposiciones de la Ley General de Sociedades Mercantiles, con el objetivo de permitir y regular la celebracion
de asambleas de accionistas (socios), y sesiones de los administradores a través de medios electrénicos o de cualquier
otra tecnologia, preservando siempre los principios de trato igualitario

Durante el afo 2024, el ejecutivo federal presentd diversas iniciativas de reformas constitucionales, dentro de las
cuales, destacaron: 1) La Reforma integral al Poder Judicial, consistente principalmente en la eleccién de jueces,
ministros y magistrados mediante eleccién popular, composicién de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion, 2) La
desaparicion de los Organismos Autdnomos Constitucionales como son el Instituto Nacional de Transparencia y
Acceso a la Informacién, Comisién Federal de Competencia Econdmica e Instituto Federal de Telecomunicaciones,
asignando dichas actividades a nuevos organismos o a cargo de las secretarias dentro del poder ejecutivo, lo que
implica una modificacion a los procedimientos la transparencia, la competencia econdmica y la proteccién de
derechos. 3) La proteccion y cuidado animal, prohibiendo el maltrato, 4) Reforma en materia de areas y empresas
estratégicas, sustituyendo el término "empresa productiva del Estado" por "empresa publica del Estado".

Cambios en regulaciones y permisos en materia ambiental

Las operaciones de DINE estan sujetas a una serie de normativas ambientales que pueden variar segun la region o las
especificaciones de cada proyecto inmobiliario. Los cambios en regulaciones y permisos en materia ambiental pueden
representar un riesgo significativo para DINE, ya que podrian afectar la viabilidad y el desarrollo de sus proyectos. Las
nuevas regulaciones pueden exigir que DINE adapte sus practicas y procesos para cumplir con estandares mas
estrictos, lo que puede implicar inversiones adicionales en tecnologia, capacitacién y auditorias. Estos costos, aunque
considerables, son necesarios para garantizar que DINE continie operando de manera eficiente y conforme a las
normativas vigentes, minimizando asi el riesgo de sanciones y mejorando su desempefio ambiental.

Adicionalmente, los cambios en permisos pueden causar retrasos en la aprobacion de proyectos, afectando los
cronogramas de construccion y desarrollo. Estos retrasos pueden aumentar los costos debido a la prolongacion de los
plazos y la necesidad de ajustar los planes de trabajo. Para mitigar este riesgo, DINE realiza una planificacion
exhaustiva y mantiene una comunicacion constante con las autoridades regulatorias para anticipar y gestionar cualquier
posible demora en la obtencién de permisos. El incumplimiento de las nuevas regulaciones puede resultar en
sanciones legales y multas, ademas de riesgos reputacionales si la empresa es percibida como no respetuosa con el
medio ambiente.

Es importante destacar que en ciertos proyectos pueden surgir requisitos adicionales relacionados con licencias
sociales, que no estan explicitamente definidos en la regulacién. Estos permisos, que pueden derivar de consultas
populares, comunitarias, indigenas o vecinales, representan un riesgo potencial para los futuros desarrollos de DINE si
la normativa cambia mediante mecanismos similares a consultas. Por lo tanto, antes de cualquier inversién para la
expansion, DINE revisa exhaustivamente los requisitos legales ambientales para evaluar la viabilidad de cada proyecto,
asegurando asi el cumplimiento legal desde el inicio y durante toda la operacion.

Endurecimiento de tramitologia y tiempos de espera

Los desarrollos inmobiliarios en México estan sujetos a una extensa tramitologia y permisos en materia de
construccion, ambiental, uso de suelo, de agua, urbanizacion, entre otros. En el dltimo afio hemos observado un retraso
en los tiempos de algunos tramites, pasando de un promedio de 20 dias hasta 180 dias. El retraso en la obtencion de
permisos puede impactar negativamente los tiempos de venta, desarrollo y entrega, con un efecto en los resultados de
DINE.
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Factores de riesqo ambientales

Riesgos relacionados con regulaciones ambientales

Un cambio en la legislaciéon o nuevas exigencias regulatorias podrian tener un impacto directo en las operaciones y
proyectos de la empresa. Estas regulaciones pueden abarcar desde la obtenciéon de permisos para el uso del agua
hasta la gestion de residuos y la mitigacion de impactos ambientales. Un retraso en la obtencion de autorizaciones
ambientales o la imposicién de condiciones mas estrictas de las previstas inicialmente podrian ocasionar demoras en la
ejecucién de proyectos, aumentar los costos operativos y de cumplimiento, e incluso resultar en la cancelacion de
proyectos existentes o la imposibilidad de iniciar nuevos desarrollos.

Por lo que, en el caso de inversion para expansion, los requerimientos legales en materia ambiental son revisados
previamente para conocer la factibilidad ambiental. De esta manera nos aseguramos dar cabal cumplimiento legal
desde el inicio de los proyectos y en la continuidad del negocio.

Adicionalmente, algunos riesgos ambientales pueden derivar en conflictos sociales en las localidades donde operamos,
mismos que podrian causar interrupcion en las actividades operativas y administrativas de DINE.

Por lo tanto, la Compafiia monitorea y se adapta constantemente a los cambios en las regulaciones ambientales, a la
vez que implementa practicas ambientales sostenibles en todas sus operaciones para mitigar estos riesgos y garantizar
el cumplimiento normativo.

Cambio climatico, desastres naturales y emergencias sanitarias

El cambio climatico y los desastres naturales podrian representar riesgos significativos para DINE, afectando tanto sus
operaciones como su infraestructura. El cambio climatico incrementa la frecuencia y severidad de estos eventos, lo que
exige una planificacion y adaptacion constante para mitigar sus impactos. La implementacion de estrategias de
resiliencia y sostenibilidad es crucial para asegurar la continuidad operativa y proteger los activos de la empresa.

Por otro lado, las emergencias sanitarias, como pandemias y brotes de enfermedades, también podrian representar
riesgos criticos para DINE. Estas situaciones pueden afectar la salud y seguridad de los empleados, interrumpir las
operaciones y generar incertidumbre en el mercado.

Derivado de lo anterior, DINE implementa constantes medidas de adaptacién para proteger sus operaciones y activos,
al tiempo que trabaja en estrecha colaboracion con las autoridades y adopta practicas sostenibles para enfrentar los
riesgos ambientales y de salud emergentes.

Factores de riesqo laborales

Pérdida de ejecutivos o personal clave

Un riesgo importante que puede enfrentar DINE es la pérdida de talento, ya sea de nivel ejecutivo o personal clave y/o
con potencial para roles futuros de liderazgo en el mediano y largo plazo. Es por eso por lo que, mantenemos
constantemente iniciativas de retencion del talento clave con estrategias y politicas de Compensaciones y Beneficios
competitivas, considerando el segmento en el que operan nuestros desarrollos.

Riesgo por no contar con el Talento requerido para proyectos futuros y plan de sucesion

El personal es pieza clave en el logro de los resultados de DINE, y existe el riesgo de no atraer al talento con las
competencias requeridas, asi como la pérdida de talento por falta de oportunidades de desarrollo o falta de ejecucion
de planes de sucesion que aseguren la transicién futura en posiciones de liderazgo y posiciones operativas.

Por ello, las estrategias de gestion de talento estan siendo cada vez mas enfocadas para contar con mejores
herramientas y procesos para atraccion de talento, que permitan integrar en una oferta empleadora todos los beneficios
y ventajas que ofrecen nuestras empresas a los potenciales empleados

DINE cuenta con la plataforma SIGO que, a través de metodologias de administracién, busca alinear los objetivos
estratégicos de cada uno de los negocios. Incrementando la productividad de los empleados con un enfoque en
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actividades prioritarias, ayudando al desarrollo de competencias y habilidades. Automatiza el aprendizaje y busca
compensaciones competitivas.

Finalmente, nuestro proceso de sucesion ejecutiva permite realizar la identificacion de talento con potencial de
crecimiento hacia roles futuros de liderazgo, asi como el disefio, implementaciéon y seguimiento de programas de
desarrollo que permiten formar a los futuros lideres de DINE.

Retencién de talento en algunos procesos productivos

Algunos proyectos de DINE actualmente se encuentran en proceso de crecimiento, por lo que la atraccion y
permanencia del talento adecuado que soporte la demanda de personal es clave para las nuevas operaciones.
Ademas, la retencion de talento es muy importante y en DINE se busca fortalecer las plantillas productivas a través de
programas integrales de estimulos y planes de carrera competitivos.

Factores de riesqo informaticos

Riesgos de pérdida de informacién

La empresa podria verse afectada si su informacion clave fuera dafiada, robada o no pudiera ser accesible. Por esta
razon, se cuenta con mecanismos preventivos, de respuesta y recuperacion, acordes a la operacion de los negocios.
Estos mecanismos se revisan y actualizan constantemente con la finalidad de reducir la probabilidad de pérdida de
informacion.

Ataques cibernéticos, ciberseguridad

Los ataques cibernéticos o intrusiones de seguridad informatica a la infraestructura tecnoldgica, los sistemas,
computadoras, programas, servidores o redes de la compaiiia, podrian afectar la continuidad operativa de los negocios.
Seguimos notando un incremento de ellos, desde los virus y malware, hasta otros procedimientos, programas de
cémputo y otro tipo de acciones para infiltrarse a la empresa.

Para contrarrestarlos, se cuenta con mecanismos preventivos, revisiones de terceros de nuestros controles y
mecanismos de seguridad, asi como campafias de comunicacion para reforzar la cultura de seguridad en la
organizacion.

Riesgos de operar nuestros sistemas “en la Nube”

La empresa necesita de los sistemas informaticos para operar, la mayoria de los que son criticos para la operacion,
han sido migrados a la Nube, es decir, a proveedores que brindan servicios de centro de datos, infraestructura de
computo y comunicaciones, asi como servicios de soporte. La empresa podria tener un impacto si dichos sistemas no
pudieran usarse debido a falla en las comunicaciones o los servicios del proveedor de Nube. Los proveedores que hoy
brindan los servicios y resguardan nuestros sistemas, cuentan con experiencia de operacién y estandares de seguridad
de clase mundial. Los niveles de servicio contratados con estos proveedores procuran evitar disrupciones que afecten
la disponibilidad de los servicios de Nube y, en el caso de los sistemas criticos, contamos con mecanismos
contingentes.

Riesgos relacionados con las proyecciones a futuro

En algunas ocasiones la Compania y sus funcionarios tienen necesidad de apoyar su comunicacion y decisiones en
proyecciones a futuro, las cuales utilizan términos tales como "prevé, "espera", "considera", "continua", "calcula",
“‘estima”, "podria", "tiene la intencion", "tiene planeado”, "posible", "potencial" y otros términos similares. Dichas
proyecciones a futuro, aunque se elaboran con la mayor objetividad posible, conllevan riesgos tanto evidentes como
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desconocidos, incertidumbres y otros factores, muchos de los cuales se encuentran fuera del control de la Companiia y
podrian ocasionar que sus resultados, desempefio o logros reales en el futuro difieran substancialmente de los
expresados en dichas proyecciones o de sus resultados histéricos. Las proyecciones a futuro se basan en diversas
presunciones en cuanto a la estrategia de negocios actual y futura de la Compafiia y al ambiente en el que la misma
continuara operando en un futuro.

La informacién que constituye expectativas a futuro unicamente es vélida a la fecha del presente reporte anual, por lo
que la Compafia no asume obligacion alguna de actualizar dichas expectativas ni los demas factores de riesgo
descritos en este reporte anual con el fin de incorporar nueva informacion o con el fin de describir nuevos
acontecimientos. Periédicamente surgen otros factores que afectan las operaciones de la Compafiia, y la misma no
puede predecir la totalidad de dichos factores, evaluar el efecto que los mismos tendran sobre sus actividades, o
determinar la medida en que algun factor o serie de factores puede ocasionar que los resultados reales sean
substancialmente distintos de los mencionados en las proyecciones a futuro. Aun cuando la Compafiia considera que
los planes, las intenciones y las expectativas reflejadas en sus proyecciones a futuro son razonables, no puede
garantizar su éxito y la obtencidn de resultados respecto de dichos planes, intenciones y expectativas. Los
inversionistas no deben interpretar las declaraciones sobre tendencias o actividades anteriores como una garantia de
que estas continuaran en el futuro, ya que no representan una garantia de desemperio por parte de la Compariia. Toda
la informacion proporcionada por escrito, verbal o en formato electronico imputable a la Compariia o a personas
relacionadas con la misma, queda expresamente sujeta a lo previsto en esta seccion.

Otros Valores:

A la fecha, la Compafiia no tiene otros valores inscritos en el RNV o en el extranjero. Las acciones de DINE Unicamente
cotizan a través de la BMV.

Desde su constitucion, la Compairiia ha entregado en forma completa y oportuna en los ultimos 3 ejercicios los reportes
sobre eventos relevantes e informacion periédica requerida (trimestral y anual) por la legislacion mexicana

correspondiente.

Al 28 de abril de 20254, la estructura de capital de la Compania es la que se muestra en el numeral del presente
Reporte Anual, “2. La Emisora, Inciso b) Descripcion del Negocio, xii) Acciones Representativas del Capital Social”.
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Cambios significativos a los derechos de valores inscritos en el registro:

2.  Enla Asamblea General Ordinaria de accionistas de DINE de fecha 25 de abril de 2022, se aprob¢ el pago de
un dividendo en efectivo a los accionistas, a razén de 20.00 centavos de peso M.N. (veinte centavos de peso
Moneda Nacional) por cada una de las acciones en que se divide el capital social total de DINE, S.A.B. de C.V.,
y que se encuentran actualmente en circulacién, con cargo contable a la cuenta de resultados acumulados de
ejercicios anteriores que a la fecha registraba la Sociedad y, para efectos fiscales, con cargo a la cuenta de
utilidad fiscal neta generada hasta el ejercicio 2013, toda vez que la Sociedad ha dado pleno cumplimiento a lo
previsto en el Articulo 19 de la Ley General de Sociedades Mercantiles. Adicionalmente se aprobé destinar $50
millones de pesos al Fondo de Recompra de Acciones Propias.

3. Enla Asamblea General Ordinaria de accionistas de DINE de fecha 24 de abril de 2023, se aprob¢ el pago de
un dividendo en efectivo a los accionistas, a razéon de $0.17 centavos M.N. (diecisiete centavos Moneda
Nacional) por cada una de las acciones en que se divide el capital social total de DINE, S.A.B. de C.V., y que
se encuentran actualmente en circulacion, con cargo contable a la cuenta de resultados acumulados de
ejercicios anteriores que a la fecha registraba la Sociedad y, para efectos fiscales, con cargo a la cuenta de
utilidad fiscal neta generada hasta el ejercicio 2013, toda vez que la Sociedad ha dado pleno cumplimiento a lo
previsto en el Articulo 19 de la Ley General de Sociedades Mercantiles. Adicionalmente se aprobo destinar $50
millones de pesos al Fondo de Recompra de Acciones Propias.

4. En la Asamblea General Ordinaria de accionistas de DINE de fecha 22 de abril de 2024, se aprobé destinar
$50 millones de pesos al Fondo de Recompra de Acciones Propias, durante el ejercicio 2024 y, en la medida
en que dicho monto no se agote durante el ejercicio, éste puede ser destinado para la adquisicién de acciones
propias durante el periodo comprendido entre el inicio del ejercicio 2025 y la fecha de aprobacion del monto a
destinarse para el ejercicio 2025, durante el ejercicio 2024 se han adquirido 2,085 acciones propias, que
equivalen a $55.

5. En la Asamblea General Ordinaria de accionistas de DINE de fecha 28 de abril de 2025, se aprobo destinar
$50 millones de pesos al Fondo de Recompra de Acciones Propias, durante el ejercicio 2025 y, en la medida
en que dicho monto no se agote durante el ejercicio, éste puede ser destinado para la adquisicién de acciones
propias durante el periodo comprendido entre el inicio del ejercicio 2026 y la fecha de aprobacion del monto a
destinarse para el ejercicio 2026, durante el ejercicio 2025 se han adquirido 17,317 acciones propias, que
equivalen a $385 mil pesos.

Destino de los fondos, en su caso:

No aplica
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Documentos de caracter publico:

Los documentos publicos presentados a la CNBV y a la BMV por parte de la Compania, incluyendo los abajo
mencionados, podran solicitarse a Luz Maria Chavez Alcantar, Gerente de Tesoreria y Relacion con Inversionistas, en
el teléfono (5255) 5261 - 8000, en el correo electrénico ir@dine.com.mx o directamente en el domicilio de la Compafiia
ubicado en Paseo de los Tamarindos No. 400-B, piso 31, Col. Bosques de las Lomas, C.P. 05120 Ciudad de México.
Dichos documentos incluyen, entre otros:

. Informe Anual.

. Reporte Anual (de acuerdo con la Circular unica).

. Reporte trimestral de resultados.

. Eventos relevantes.

. Caodigo de Mejores Practicas Corporativas.

. Compulsa de Estatutos.

. Convocatoria y Acuerdos de Asambleas Ordinarias y Extraordinarias.

La informacién publica que fue entregada a la CNBV y a la BMV, y que se encuentra a disposicion de los inversionistas,
puede ser consultada en la pagina electrénica en la red mundial (Internet) de la Compafia y/o de la BMV, en las
siguientes direcciones:

www.dine.com.mx

www.bmv.com.mx
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[417000-N] La emisora

Historia y desarrollo de la emisora:

Datos Generales

La Companiia fue constituida como resultado de la escision de DESC, como sociedad andnima bursatil de capital
variable segun consta en la escritura publica nimero 297,553 de fecha 29 de marzo de 2007, otorgada ante la fe del
Notario Publico No. 10 para el Distrito Federal, Lic. Tomas Lozano Molina, cuyo primer testimonio se encuentra inscrito
en el Registro Publico de Comercio de la ciudad de México, Distrito Federal bajo el folio mercantil nimero 379,360.

La duracién de DINE es indefinida.

Las oficinas principales de la Compafiia se encuentran ubicadas en Ave. Paseo de los Tamarindos 400-B, piso 28,
Colonia Bosques de las Lomas, C.P. 05120 México, Ciudad de México, y el numero telefénico de la Compaiiia es
(5255) 5261 8200. La direccion de DINE en Internet es www.dine.com.mx, en el entendido que la informacién contenida
en dicho sitio no forma parte de este reporte.

Evolucion de la Compaiiia

DINE surge como grupo inmobiliario en 1978 a raiz de la incorporacion de Bosques de las Lomas, desarrollo
residencial y comercial de alta escala ubicado en la zona poniente de la Ciudad de México. Desde su fundacion, la
principal actividad de la Compaiiia ha sido conceptualizar e impulsar desarrollos inmobiliarios de la mas alta calidad, y
crear ambientes y espacios de refinada identidad mexicana y contemporanea. Desde su creacion, DINE ha ofrecido al
mercado inmuebles en desarrollos residenciales, comerciales, turisticos y corporativos, principalmente.

DINE superd la crisis econdmica de 1982, la cual fue muy desfavorable para el sector inmobiliario. Durante 1983 saned6
su situacién financiera y en 1984 DESC adquirié la totalidad de las acciones de DINE, que desde aquel entonces
contaba con importantes reservas territoriales. Durante los siguientes afios, la tarea de DINE se enfocd a la
consolidacion del negocio, basado en una estructura financiera sana y conservadora, que ha sustentado el éxito de la
empresa a lo largo de los afos.

Hacia 1989 los cambios en el contexto econémico del pais abrieron nuevas posibilidades de recuperacién a futuro, por
lo que se reactivo el sector inmobiliario y se aproveché la oportunidad de retomar proyectos que se encontraban
detenidos y de crear e impulsar nuevos desarrollos. DINE se encontraba preparada para aprovechar la reactivacion
econdémica y prueba de ello fue el inicio de grandes proyectos a principios de los afios 90’s, tales como Arcos Bosques
Corporativo, Centro Comercial Santa Fe, La Punta Bosques y Punta Ixtapa. Algunos afos después y apoyado en el
éxito de dichos proyectos, se iniciaron dos de los desarrollos de mayor magnitud para DINE, Punta Mita en el Estado
de Nayarit y Bosques de Santa Fe en la Ciudad de México.

Entre los afios del 2001 al 2004 DINE realizé las siguientes ventas de activos: su participacion en el Hotel Four
Seasons de Punta Mita, la copropiedad que se tenia del Centro Comercial Santa Fe, asi como las reservas territoriales

23 de 95



Clave de Cotizacion: DINE Fecha: 2024-12-31

del estado de Quintana Roo, los terrenos para la ampliacién del Centro Comercial Santa Fe, las areas para desarrollos
residenciales ubicadas al poniente de la Ciudad de México y una parte importante de la reserva territorial de uso
habitacional en el Estado de México. Con estas operaciones aunadas a los flujos generados por los proyectos de DINE
se liquidd la totalidad de la deuda por US $150 millones que se obtuvo a través de una colocacion de bonos en los
afnos de 1993 y 1997 para el financiamiento de los proyectos antes descritos.

El 5 de diciembre de 2006, DESC llevé a cabo una asamblea general ordinaria y extraordinaria de accionistas con el fin
de aprobar la escision de sus negocios inmobiliarios, de la cual surge DINE, S.A.B. de C.V., constituida el 29 de marzo
de 2007.

En consecuencia, fue necesario proceder a la entrega a los accionistas de DESC, de los titulos de acciones
representativos del capital social de DINE, en la misma proporcion al nimero de acciones de las que eran titulares en
DESC.

Las condiciones econdmicas observadas de 2008 a 2012 fueron especialmente complejas ante las contracciones
generales de los mercados inmobiliarios a nivel nacional e internacional, por lo que DINE sufrié la influencia de estas
circunstancias, que se reflejaron en la disminucioén de las ventas y del resultado después de gastos generales.

En 2010 se llevo a cabo el inicio de operaciones del segundo campo de golf de Punta Mita disefiado por Jack Nicklaus.

Por otro lado, se concluyé la construccién del primer edificio de 50 departamentos del conjunto Torres del Parque,
ubicado en Bosques de Santa Fe. A finales del afo 2010, se inici6 la construccion de la segunda torre de este
proyecto, ambas torres actualmente se tienen colocadas al 100%. Asi mismo, en el ultimo trimestre de 2015 inici6 la
comercializacion de la tercera etapa de este proyecto, que consiste en una torre con 45 departamentos, de los cuales,
desde 2021 esta colocado el 100%, asi mismo en Bosques de Santa Fe, a finales de 2018 se inici6 el ultimo proyecto
de departamentos el cual consiste en un edificio de 12 departamentos, al cierre de 2024 se tenia vendido el 67%.

En 2012, el proyecto del Club Residencial Four Seasons tuvo un ajuste, de modo que, aunque se mantienen los 7
edificios originales, dos de ellos fueron vendidos en departamentos de propiedad total. Los otros 5 edificios se
vendieron en fracciones como originalmente fue concebido. El proceso de comercializacion de los departamentos
concluyé en el tercer trimestre de 2014.

En 2011 se inicid el primer edificio de 26 departamentos del desarrollo “Villas del Este” en Punta Ixtapa, el cual se
colocé en su totalidad al cierre de 2014. En el tercer trimestre de 2014 se inicid la construccion y venta del segundo
edificio de este proyecto, el cual, a diciembre 2022, se tenia vendido el 100%.

A diciembre de 2020, en Lagos de La Estadia, se habian comercializado $1,005.6 millones.

Por otra parte, en Punta Gorda se sigue definiendo junto con sus socios el plan maestro que incorpore lotes
unifamiliares, villas con vistas al mar, un campo de golf privado y otros atractivos de alto nivel. Se esta evaluando el
momento mas conveniente para iniciar la inversion, dadas las tendencias en el mercado inmobiliario de esa zona.

Durante 2022 se logré un acuerdo con un operador Hotelero para el desarrollo de los hoteles Pendry y Montage en
Punta Mita. En 2023 se inici6 con la etapa de disefio conceptual del master plan y disefio esquematico. Durante 2024,
se inicid la construccion del cuarto muestra. Se iniciard la construccion de estos proyectos en el 2025 para lanzar la
apertura durante 2027.

Principales Inversiones de la Compaiiia

Durante los ultimos 3 ejercicios las inversiones realizadas por DINE para sus desarrollos se han distribuido de la
siguiente manera:
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Inversicn por Proyecto 2022 2023 2024

Punta Mita 645,599 80.2% 1,875,450 97.9% 1,858 618| 97.5%
Bosques de Santa Fe 155,296 19.3% 10,491 1.6% 21,4000 1.1%
Punta Ixtapa Ql 0.0% 0 0.0% Of 0.0%
Otras Inversiones para nuevos Proyecios 3717 0.5% 10,113 0.5% 26,540 1.4%
TOTAL DINE 804,612 100% 1,916,054 100% 1.906,558( 100%

Descripcién del negocio:

DINE tiene una experiencia de mas de 45 afos en desarrollos inmobiliarios residenciales, turisticos, comerciales y
corporativos orientados a un segmento de mercado de altos ingresos. Los principales proyectos en los que DINE ha
participado son:

Bosques de las Lomas
Centro Comercial Santa Fe
Punta Ixtapa

La Punta Bosques

Arcos Bosques Corporativo
Bosques de Santa Fe
Punta Mita

Lagos de la Estadia

Punta Gorda

Estrategia de los Negocios en desarrollo

Todos los proyectos se organizan en etapas, con el fin de reducir riesgos, tales como cambios en la economia y por
consiguiente en el mercado. Cuando los indicadores del mercado estiman una caida en la industria, el proyecto puede
ser detenido en una forma logica y eficiente al final de cada etapa y retrasar el inicio de la siguiente hasta que las
condiciones del mercado se mejoren. Por el contrario, cuando las proyecciones del mercado estiman un crecimiento
alto, dos 0 mas etapas pueden ser desarrolladas simultdneamente. DINE subcontrata el disefio y la construccion de los
proyectos, incluyendo la contratacidn de arquitectos, empresas constructoras y supervisores de obra.

Principales Objetivos de DINE

Generar valor para sus grupos de interés.

Mantener su posicion de liderazgo en desarrollos del mas alto nivel.

Desarrollar proyectos Unicos de gran escala.

Continuar con una estructura organizacional flexible integrada con personal competente y con experiencia. Una
estructura operacional simple permite a DINE obtener mejores margenes y operar con altos estandares de
eficiencia.

Lograr un balance en los proyectos mediante la diversificacion y buscar proyectos que se enfoquen en los
diferentes segmentos de mercado.

Analizar continuamente los segmentos de mercado, identificando nuevas oportunidades en nichos con
potencial de generar valor.

Definir la estrategia de mercado y asignar la apropiada organizacion de ventas y mercadotecnia para cada
proyecto.
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. Elaborar continuamente el andlisis de los proyectos en desarrollo con el objetivo de maximizar su potencial a
través de la innovacion. Mantenimiento de una base de datos con la investigacién de mercado de proyectos
pasados y presentes con el fin de observar las tendencias del mercado.

° Mantener el perfil de enfoque operacional basado en el flujo de efectivo.

o Las actividades especializadas son contratadas con terceros.

o Los procesos de licitacion maximizan la eficiencia en costos.

o El equilibrio entre las salidas de efectivo y los requerimientos comerciales permiten a DINE tener
inversiones justo a tiempo.

o Minimizacién de costos fijos.

. Desarrollar proyectos en fases con el fin de mitigar riesgos.

o Conceptualizar proyectos innovadores y de vanguardia tecnoldgica.

. Desarrollar proyectos de alta calidad y margenes atractivos por medio de una adecuada capacidad de
ejecucion.

Actividad Principal:

Las principales actividades de DINE dentro del negocio inmobiliario son las siguientes:

. Fraccionador: DINE lleva a cabo actividades para adquirir extensiones de tierra y todas las actividades y
procedimientos para fraccionarla y dotarla de infraestructura para su venta a desarrolladores y clientes finales.

. Desarrollador: En un terreno ya fraccionado, DINE construye el producto para el cliente final como son casas,
oficinas, departamentos, espacios comerciales, entre otros.

. Supervisor: Es la funcion de controlar el trabajo de desarrolladores externos en donde DINE tiene un interés
econdémico asociado, asi como la funciéon de vigilar el cumplimiento de las especificaciones técnicas y de
calidad previstos en los reglamentos de construccion de cada proyecto.

° Operador: Por operador se entiende la responsabilidad que DINE adquiere del correcto funcionamiento de las
instalaciones de un proyecto inmobiliario, tal es el caso del abastecimiento de agua potable en Punta Mita.

La siguiente tabla muestra la funcion actual de DINE en cada uno de sus proyectos.

Proyecto Fraccionador Desarrollador Supervisor Operador
Punta Mita X X X X
Bosques de Santa Fe X X X
Punta Ixtapa X

“Segunda Fase”
Punta Gorda X X X
Lagos de la Estadia X

Para llevar a cabo los proyectos se realizan concursos donde son seleccionados los contratistas, conforme a una
politica establecida para estos fines, por lo que DINE no tiene dependencia con sus principales proveedores.

26 de 95



Clave de Cotizacion: DINE Fecha: 2024-12-31

Los materiales que utiliza DINE para llevar a cabo el desarrollo de sus proyectos no son volatiles, sin embargo, existen
algunos materiales como el cemento, acero y cobre que pueden sufrir incrementos no presupuestados, lo que causaria
un efecto en los resultados del proyecto.

Los desarrollos de DINE no cuentan con una marcada estacionalidad; sin embargo, se ven influenciados por el ciclo
econdémico de los paises donde radica su mercado objetivo (principalmente México, E.U.A. y Canada). Hay ciertas
tendencias relacionadas en las temporadas turisticas, pero dado que el proceso de compra de propiedades
inmobiliarias toma un tiempo considerable, el cierre de ventas no obedece a una temporalidad definida.

Ciclo del Negocio

El ciclo de negocios de DINE estd basado en la reinversion de las utilidades y en el retorno de inversién a los
accionistas. Este ciclo permite que la Compafiia mantenga un equilibrio en el desarrollo de sus proyectos con una
combinacion de recursos propios y externos para destinarlos a inversiones justo a tiempo, que permitan generar
utilidades de la manera mas eficiente. El siguiente diagrama muestra el fundamento del ciclo de negocios de DINE.
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A) En 1997, con el objetivo de anclar y posicionar el proyecto y generar clientes, DINE en asociacién con la reconocida
cadena hotelera Four Seasons, desarrollé el Hotel Four Seasons Punta Mita, el cual abrié con 100 habitaciones y
posteriormente se expandié con 76 habitaciones mas. Junto con el hotel, DINE desarroll6 un campo de golf de 18
hoyos disefado por Jack Nicklaus. Ambos fueron inaugurados e iniciaron operaciones en septiembre de 1999. En
2001, DINE y Four Seasons vendieron su inversion en el hotel a Strategic Hotel and Resorts. Quien a su vez volvié a
vender este inmueble a BMGI L.L.C. en el afio 2014. Actualmente el hotel contintia siendo operado por Four Seasons
bajo un contrato de operacion de largo plazo.

DINE desarroll6 las Villas Four Seasons, el cual es un proyecto de 54 villas de tiempo completo cada una a un precio
promedio de US $3.0 millones y que han sido vendidas en su totalidad.

Asi mismo, DINE, en asociacion con Four Seasons y Strategic Hotel & Resorts, desarrollé el Club Residencial Four
Seasons, un proyecto de 25 unidades para su venta en fracciones (300 fracciones en total), que generd un ingreso
superior a los US $80 millones. Asi como 2 edificios que se vendieron como departamentos de propiedad completa.

B) En 2006, Strategic Hotel and Resorts compré un lote denominado “La Solana”, que posteriormente fue vendido a
BMGI L.L.C. misma que desarrollara un proyecto residencial con servicios del hotel Four Seasons.

C) En 2005 se vendio un lote para el desarrollo de un Hotel St. Regis de 120 habitaciones, el cual se inauguré en el
ultimo trimestre de 2008.

D) El segundo campo de golf disefiado por Jack Nicklaus y conocido como Bahia fue inaugurado en el ultimo trimestre
de 2009.

A partir de marzo 2011 DINE es propietario de los dos campos de golf, al adquirir el 12.3% de las acciones del primer
campo de golf que eran propiedad de Four Seasons hasta esa fecha.

E) Las primeras cinco etapas de lotes para que el cliente construya su casa han sido completamente vendidas:

Ranchos: 20 lotes

Lagos del Mar: 32 lotes
Signature Estates: 4 lotes
La Punta Estates: 29 lotes
Pacifico Estates: 7 lotes

F) Otro producto en Punta Mita es la 12 seccion del proyecto Kupuri, con 14 unidades que cuentan con un area
promedio de 4,000 mz, un precio promedio de US $1.6 millones y que han sido vendidas en su totalidad.

A principios del 2014 se puso a la venta la 22 seccién de Kupuri compuesta por 10 lotes con una superficie promedio de
2,000 m, un precio promedio de US $0.9 millones y que han sido vendidos en su totalidad.

Debido a la aceptacion de este tipo de producto, en diciembre de 2014 se colocd en preventa la 32 seccién de Kupuri,
que consta de 10 lotes con una superficie de 2,300 mz en promedio, un precio de US $1.0 millones y que han sido
vendidos en su totalidad.

G) A finales del 2014 se concretd una asociacion 50/50 con La Salle Partners S. de R.L. de C.V. para participar en el
desarrollo de un proyecto denominado Las Marietas. Este proyecto, en su primera etapa, contempla la construccién y
comercializacion de 6 edificios con 7 departamentos cada uno, para tener un total de 42 departamentos de tiempo
completo con una superficie de 300 m: aproximadamente, y un precio promedio de US $1.7 millones por unidad. Al
cierre de 2020 se habian colocado la totalidad de 42 departamentos de la primera etapa.
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En 2019 se inici6 la segunda etapa del proyecto, conocida como Tau, que contempla 6 torres de 7 departamentos cada
una con una superficie aproximada de 320 m: y a un precio promedio de US $1.85 millones por unidad. Al cierre de
2022 se habian vendido las 42 unidades.

H) En 2019 se inici6 la comercializacion de las Villas lyari, villas de dos pisos y cuatro recamaras, miden
aproximadamente 350m:y tienen vistas a la Bahia de Litibd. La primera etapa de las villas fue de 18 unidades, las
cuales se terminaron de vender en 2018 a un precio promedio de US $2.5 millones por unidad.

En 2021 se inicid6 la comercializacion de Villas lyari II, 10 unidades de dos pisos y cuatro recamaras, miden
aproximadamente 350 me. Al cierre de 2021 se terminaron de comercializar en un precio promedio de US $3.2 millones.

En 2021, se inicidé la construccién y comercializacion del proyecto Departamentos El Encanto el cual consta de 21
unidades con una superficie promedio de 400 m-. Para el cierre del 2024 se comercializaron 20 de las unidades en un
precio promedio 2.2 Musd y se conserva una unidad para inventario de DINE.

En 2021, se inici6 la comercializacion de los departamentos Surf Residences, proyecto que consta de 40
departamentos, de los cuales, 32 son tipo con una superficie promedio de 500 m: y 8 PH con una superficie promedio
de 700 m:. Al cierre de 2022 se habian comercializado 39 unidades en un precio promedio US $3.4 millones. Se
conserva una unidad para inventario de DINE.

En 2022 se inici6 la comercializacién de Villas Porta Fortuna Golf, las cuales contemplan 9 unidades con una superficie
promedio de 1,014 m:al cierre de 2024 se tiene solo una unidad por vender con un valor de 4.9 Musd

En 2023 se inicié la comercializacion de los departamentos 7Eight, el proyecto constara de 18 departamentos, los
cuales son tipo con una superficie promedio de 400 m:. Al cierre de 2024 se han comercializado 14 departamentos a un
precio promedio de US $2.6 millones.

Adicionalmente, en 2023 se inicid la comercializacion de los departamentos Kupuri, el proyecto consta de 12
departamentos, los cuales son tipo con una superficie promedio de 490 m:. Al cierre de 2024 se han comercializado 12
departamentos a un precio promedio 3.8 Musd.

En 2024 se inici6 la comercializacion de las Villas Bellavista, el proyecto constara de 11 villas con con una superficie
promedio de 584m:. Al cierre de 2024 se han comercializado 4 villas a un precio promedio de US $5.7 millones.

Este mismo afio se inicié la preventa de los Departamentos Montage el cual DINE participa en un 50% al cierre del
2024 se tienen comercializadas 7 unidades con un precio promedio de 4.6 Musd

[) Entre los proyectos ejecutados por otros desarrolladores se encuentran:

. Hacienda de Mita
100 condominios frente al mar
Precio promedio: US $1.0 millén
91% vendido

. Las Terrazas
27 condominios
Precio promedio: US $500 mil
27 unidades vendidas
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DINE ha logrado vender lotes unifamiliares dentro de Punta Mita hasta en US $6.0 millones y lotes plurifamiliares hasta
en US $20.0 millones.

Funcién de DINE en Punta Mita

Como estrategia de negocio, el papel de DINE en Punta Mita es el de “Fraccionador” siendo el Unico con la capacidad
de vender a desarrolladores externos, quienes estan autorizados para vender productos especificos. DINE también
realiza la funcién de “Desarrollador” de producto final como en el caso de las Villas Four Seasons, en el Club
Residencial Four Seasons, Las Palmas y Porta Fortuna. Asi mismo, DINE realiza la funciéon de “Supervisor” al controlar
el trabajo de subdesarrolladores y de “Operador” al abastecer de agua potable a Punta Mita.

Mas informacién del proyecto puede ser consultada a través de la pagina de Punta Mita, www.puntamita.com, en el
entendido que la informacion contenida en dicho sitio no forma parte de este reporte.

BOSQUES DE SANTA FE
Ubicacion

Bosques de Santa Fe se ubica al poniente de la ciudad de México, Distrito Federal, en la zona residencial, comercial y
corporativa de Santa Fe, a tan solo 3 kildbmetros del Centro Comercial Santa Fe.

Descripcion

Bosques de Santa Fe es un desarrollo residencial cerrado con un area total de aproximadamente 107 hectareas y una
densidad de 675 unidades, de las cuales 196 son lotes unifamiliares y el resto son unidades departamentales. El
proyecto incluye un club para residentes conformado por un campo de golf de 9 hoyos disefiado por Jack Nicklaus y
una casa club que ofrece una amplia gama de actividades sociales y recreativas.

Mercado

El proyecto esta enfocado a clientes de nivel socioecondmico alto de la Ciudad de México que buscan un lugar para
vivir en armonia con el medio ambiente, con altos estandares de seguridad y en una atmosfera de tranquila.

Competencia

En la ciudad de México él unico desarrollo que puede competir directamente con Bosques de Santa Fe es el Club de
Golf Bosques, ubicado cerca de Bosques de las Lomas al poniente de la ciudad de México.

Historia y Situaciéon Actual de Bosques de Santa Fe

En 1997 DINE inici6 el desarrollo de este proyecto, el cual ha sido un éxito comercial logrando vender los lotes
unifamiliares a un precio aproximado entre 600 y 1,000 US/m2 y el derecho de construccion de unidades
departamentales a un precio superior a los 250,000 US/unidad.

Funcién de DINE en Bosques de Santa Fe

El papel de DINE es de “Fraccionador” siendo el unico con la capacidad de vender lotes tanto al cliente final como a
otros desarrolladores externos y es el encargado de la comercializacion al cliente final. DINE también tiene la funcién

de “Desarrollador” de producto final y “Supervisor” al controlar el trabajo de los sub-desarrolladores.

En 2001 DINE aumentd su participacion en este proyecto del 50% al 73% con una inversién de US $30 millones.
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En agosto de 2015 dio inicio la construccion y venta del proyecto “Torre Sequoia” compuesto de 45 departamentos con
una superficie que va desde 520 hasta 990 m:. La construccion se concluyé en 2018. Al cierre de 2021 se habian
vendido el total de las unidades.

En 2018 dio inicio la construccion y venta del proyecto Torre Arbia, compuesto por 12 departamentos de 1,640 m:. Al
cierre de 2022 se habian vendido 4 departamentos. Se espera entregar la obra de esta torre en el primer semestre del
2024. Al cierre de 2023 llevamos comercializadas 5 unidades en un precio promedio de 4.8 Musd.

PUNTA IXTAPA

Ubicacién

Es un desarrollo residencial turistico ubicado al norte de Ixtapa, en el estado de Guerrero.

Descripcion del Proyecto

El proyecto tiene una superficie de 39 hectareas y cuenta con 6 salidas a la playa, esta dividido en 2 etapas:

La primera etapa inici6 en 1992 la cual consistié en la construccién de villas y casas terminadas sobre un area de
aproximadamente 6 hectareas y el desarrollo y venta de lotes residenciales, sobre un area de aproximadamente 15
hectareas la cual ha sido totalmente terminada, quedando por vender lotes plurifamiliares con una capacidad para
desarrollar 30 departamentos de lujo.

El desarrollo de la segunda etapa incluye la construccién de 64 unidades departamentales con vista al mar en una
superficie aproximada de 18 hectareas. La segunda etapa se inici6 con el proyecto “Villas del Mar” en 2007 y
comprende un conjunto de 12 departamentos en 3 torres ubicadas frente al mar. A la fecha se tiene vendida la totalidad
de estos departamentos. El segundo proyecto se denomina “Villas del Este” y contempla 52 departamentos en 2 torres
junto a la montafia, con vistas al mar. La pre-venta de la primera torre de 26 departamentos comenzé en el 2009, su
construccion arranco en 2011 y al cierre del 2014 se tenia colocado el 100%. A mediados del 2014 se lanz6 la preventa
de la segunda torre de 26 departamentos y durante el tercer trimestre de ese mismo afio inicié su construccion, al cierre
de 2021 se tiene vendido el 100% de las unidades. “Villas del Este” se ha desarrollado bajo un concepto de
modernidad, alta calidad, dentro de un estilo mexicano sencillo y en armonia con el paisaje y la ecologia del lugar.
Mercado

El proyecto de Punta Ixtapa esta dirigido principalmente a una clientela con un alto poder adquisitivo proveniente
principalmente de la Ciudad de México. El disefio arquitecténico del proyecto contempla todas las comodidades y
servicios para sus residentes logrando asi, el sitio ideal para el descanso y el deporte.

Competencia

Por el tipo de producto que ofrece Punta Ixtapa, enfrenta competencia en:

Ixtapa - Porto Ixtapa, Arcano y Finestre.
Acapulco - Playa Mar, Las Olas, El Palmar y Punta Diamante.

PUNTA GORDA

Ubicacion
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Punta Gorda es una reserva territorial localizada en la peninsula de Baja California, 8 kildmetros al este de San José
del Cabo, en el Mar de Cortés.

Descripcion
Este terreno tiene aproximadamente 750 hectareas con 3.5 kildmetros de playa. El plan maestro preliminar esta

contemplando una densidad de alrededor de 650 unidades, un campo de golf, un club de playa y posiblemente
instalaciones complementarias para incrementar el valor de esta reserva.

DINE participa como propietario del 21.9% del terreno y comparte al 50% con un grupo inmobiliario la responsabilidad
de desarrollar y comercializar este proyecto.

Participacion Propietarios del Desarrollador
Terreno Inmobiliario

DINE 21.9% 50.0%

Socio Desarrollador 21.9% 50.0%

Socios Inmobiliarios 56.2% 0.0%

Accesos

Las principales lineas aéreas nacionales y extranjeras dan servicio continuo entre el Aeropuerto Internacional de los
Cabos y las principales ciudades de México y E.U.A. El proyecto se localiza a tan solo 15 minutos del aeropuerto de
Los Cabos.

Mercado

El proyecto de Punta Gorda esta enfocado a clientes del mas alto nivel socioeconémico principalmente de los E.U.A. y
Canada que buscan una propiedad en la playa dentro de un desarrollo seguro.

Competencia

Punta Gorda, por el tipo de mercado al que esta orientado, enfrenta la competencia de proyectos turisticos en las
costas de México, principalmente de otros proyectos en Los Cabos, La Riviera Maya, Bahia de Banderas y en otros
destinos internacionales tales como Hawai y el Caribe. Dentro de los principales proyectos que son considerados como
competencia por sus caracteristicas y al mercado al que estan enfocados encontramos los siguientes:

Los Cabos — El Dorado, Puerto Los Cabos, El Chileno Bay.
Riviera Maya — Mayakoba, Playa Mujeres.

Bahia de Banderas — El Banco, Costa Banderas y Punta Mita.
Hawai — Hualalai y Kukio.

Caribe — Paradise Island y Punta Cana.

Historia y Situacién Actual

DINE esta llevando a cabo la conceptualizacion del proyecto, la cual incluye la definicién del plan maestro preliminar,
proyecto arquitectonico, obtencion de permisos y licencias, entre otros, con el fin de dar inicio al desarrollo del proyecto
tan pronto existan las condiciones de mercado que justifiquen la inversion en un proyecto de gran magnitud como lo es
Punta Gorda.

LAGOS DE LA ESTADIA
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Ubicacion

Lagos de la Estadia es un proyecto localizado en la Zona Esmeralda, en el Estado de México, al nor-poniente de la
zona metropolitana de la Ciudad de México, colindante con la autopista de cuota La Venta — Lecheria.

Descripcion

Este proyecto originalmente contaba con una extension de 240 hectareas con un uso de suelo para desarrollo de
vivienda y comercio.

A diciembre 2021 se llegd a un acuerdo con el socio desarrollador para transmitir el 100% de los terrenos para el
desarrollo de unidades residenciales quedando un saldo por pagar conforme se vaya desplazando el inventario al
cliente final con un vencimiento maximo en el 2026.

Accesos

El acceso al proyecto desde la zona de Santa Fe y Lomas de Chapultepec es a través de la autopista La Venta -
Lecheria, y desde la zona de Lomas Verdes por la Av. Jiménez Cantu.

Mercado

Lagos de la Estadia esta dirigido principalmente a un cliente final joven de nivel socioeconémico medio y medio alto de
la ciudad de México cuyas familias se han establecido en las zonas vecinas.

Competencia

En la zona Esmeralda hay varios fraccionamientos ofreciendo un producto similar incluyendo Bosque Esmeralda,
desarrollado por Grupo Profusa en un terreno vendido por DINE en 2003.

OTROS PROYECTOS

LA ESTADIA

“La Estadia”, es un proyecto desarrollado por DINE ubicado al nor-poniente de la Ciudad de México en la Zona
Esmeralda. Actualmente DINE esta desarrollando un proyecto denominado Rinconada de la Estadia, el cual consiste
en dos etapas, la primera etapa incluia el desarrollo de 13 casas de 400 m: en terrenos de 600 m: de las cuales a la

fecha esta comercializado el 100%. La segunda etapa contempla el desarrollo de 14 Lotes Unifamiliares de 600 me
aproximadamente de los cuales al cierre de diciembre de 2022 se habia vendido el 100%.

EVOLUCION ESTIMADA DE PROYECTOS ACTUALES

Proyecto Fecha Inicio Fecha Estimada Tipo de Desarrollo

de Terminacién

Ciudad de México

Bosques de Santa Fe,
“Departamentos”

Lagos de la Estadia 2007 2026 Residencial

1998 2025 Residencial
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Rinconada de la Estadia 2017 2023 Residencial

Punta Mita 1994 2030 Turistico — Residencial
Punta Gorda 2024 2040 Turistico — Residencial
Punta Ixtapa Segunda Etapa 2010 2021 Turistico — Residencial

Canales de distribucion:

En DINE el proceso de comercializacion se realiza de manera independiente y varia dependiendo de cada tipo de
proyecto y en ocasiones también de cada producto. Dicha comercializacién se realiza a través de una fuerza de ventas
externa especializada y con amplio conocimiento del mercado objetivo.
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Patentes, licencias, marcas y otros contratos:

DINE cuenta con marcas registradas de sus desarrollos inmobiliarios, todas ellas al amparo de la proteccion de la Ley
de la Propiedad Industrial. Por medio de estas marcas se busca proteger e identificar la calidad de los productos
inmobiliarios que Dine construye. Las marcas se encuentran definidas a las clases que corresponden de conformidad
con la ley la clase en las que se participa, con el fin de que se distinga de cualquier otro desarrollo que sea afin en los
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nichos de mercado o en las ubicaciones privilegiadas de las reservas o de cada uno de los desarrollos, esto ademas
permite que se produzcan diversos materiales promocionales que se utilizan como herramientas de mercadeo y ventas.

Independientemente de lo anterior, DINE en si es una marca que engloba la calidad de los servicios y de los productos
inmobiliarios que la Compania comercializa, es decir, aun cuando cada desarrollo tiene su marca que la distingue,

siempre ha existido el respaldo de la marca DINE, con el fin de identificar con claridad el prestigio que tiene cada uno
de los desarrollos de la Compaifiia.

Principales clientes:

Mercado Objetivo

DINE ha enfocado sus proyectos preponderantemente al segmento mas alto del mercado de bienes raices en México y
de E.U.A. En la seccién de “b) Descripcion del Negocio i) Actividad Principal” se detalla el tipo de cliente al que
histéricamente ha sido enfocado cada uno de los proyectos de DINE

Ventas mayores al 10% de la venta total de DINE

Durante el ejercicio 2024 no se realizaron operaciones que representen en lo individual una participacion mayor al 10%
de ventas.

Legislacion aplicable y situacion tributaria:

Marco Regulatorio

General

DINE y sus subsidiarias se encuentran sujetas a diversas leyes, reglamentos y disposiciones generales. De forma
enunciativa, mas no limitativa, el marco regulatorio que le aplica a la Compafiia se explica a continuacion:
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La Compainiia esta constituida como una sociedad andénima bursatil de capital variable, en tanto que sus subsidiarias se
encuentran constituidas como sociedades anénimas de capital variable de conformidad con las leyes mexicanas.
Dichas sociedades son reguladas por la Ley General de Sociedades Mercantiles, el Cédigo de Comercio, la legislacion
general aplicable, asi como por sus respectivos estatutos sociales. Adicionalmente DINE se rige por la Ley del Mercado
de Valores, asi como por las circulares o disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras y otros
participantes del mercado de valores emitidas por la CNBV, incluyendo las Disposiciones de caracter general aplicables
a las entidades y emisoras supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de
auditoria externa de estados financieros basicos, la cual entrd en vigor el 1 de agosto de 2018.

Por lo que se refiere a la proteccion de las marcas, la Compafiia y sus subsidiarias se rigen por la Ley de la Propiedad
Industrial y su reglamento. Asimismo, el 1 de julio de 2020 se publicd en el Diario Oficial de la Federacion (DOF) la
nueva Ley Federal de Proteccion a la Propiedad Industrial, la cual abroga a la Ley de la Propiedad Industrial publicada
el 27 de junio de 1991 y el decreto por el que se reformaron y adicionaron diversas disposiciones de la Ley Federal del
Derecho de Autor. Ambas reformas buscan, entre otros asuntos, adecuar la legislacion mexicana en materia de
propiedad intelectual a las obligaciones establecidas en el Tratado entre México, Estados Unidos y Canada (T-MEC).

Las subsidiarias de DINE que cuentan con empleados estan sujetas a la Ley Federal del Trabajo y demas regulacion
laboral aplicable.

En caso de que en México se implementaran nuevos cambios a la normatividad en materia Laboral actual, esto podria
tener un impacto en las operaciones de la Compahdia.

En el desarrollo de sus negocios, resultan aplicables a la Compafiia y sus subsidiarias, entre otras, la Ley General del
Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente, sus diversos reglamentos, particularmente el Reglamento en Materia
de Evaluacion del Impacto Ambiental, la Ley de Aguas Nacionales y su reglamento, asi como las diversas leyes y
reglamentos ambientales de los Estados y Municipios en donde se encuentran localizados los desarrollos propiedad de
la Compaiiia.

Respecto a las operaciones que realiza la Compafiia, a la fecha se han cumplido con las medidas de compensacion y
mitigacion que se producen con sus operaciones ordinarias, ello derivado de las resoluciones correspondientes por las
autoridades ambientales competentes, y en virtud de lo anterior, no existe violacién o incumplimiento a ley o disposicion
normativa alguna que produzca un impacto relevante, actual o potencial, relacionado con el cambio climatico.

La naturaleza de las actividades realizadas por la Compania y Subsidiarias, al tratarse del sector inmobiliario, son
altamente reguladas. Un alto nivel de regulacion gubernamental o la modificaciéon de dicho marco regulatorio podria
dafar las operaciones de la Compafia. Cualquiera de las autoridades que tengan jurisdiccidon sobre el negocio de la
Compaifiia, pueden adoptar o cambiar regulaciones o tomar otras acciones que pudieran afectarlo de manera adversa.

Es importante sehalar que a partir de septiembre de 2013 entré en vigor la Ley Federal Para La Prevencion e
Identificacion de Operaciones con Recursos de Procedencia llicita, su reglamento, reglas y disposiciones aplicables, lo
cual incluye las obligaciones de identificar operaciones con clientes de la Compafiia y sus Subsidiarias y presentar
informacion de dichos clientes y dar avisos a la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico en los tiempos y formas
establecidos en la reglamentacién aplicable.

Por ultimo, la Compafiia y sus Subsidiarias, en las diversas actividades que realicen, estaran sujetas a los términos de
las concesiones, autorizaciones o permisos que en cada caso les sean otorgadas, asi como, a las disposiciones legales
aplicables para cada caso.

Situacion Fiscal
DINE y sus subsidiarias estan sujetos a la Ley del Impuesto Sobre la Renta (“ISR”) y a la Ley del Impuesto al Valor

Agregado (“IVA”).
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El ISR se calcula en moneda nacional, cuando existen operaciones en moneda extranjera el calculo de ISR se efectua
al tipo de cambio que pacten las partes o0 en su defecto al tipo de cambio publicado en el Diario Oficial de la
Federacion. La tasa del ISR fue del 30% durante 2023 y 2024, para el ejercicio fiscal de 2025 la tasa del ISR se
mantendra al 30%, excepto en la region fronteriza norte y sur, pues mediante decreto presidencial se otorga un
estimulo fiscal consistente en aplicar un crédito fiscal equivalente a la tercera parte del impuesto sobre la renta causado
en el ejercicio o en los pagos provisionales. Adicionalmente, los dividendos correspondientes a utilidades generadas a
partir de 2014 (registradas en la cuenta de utilidad fiscal neta “CUFIN” generada a partir de 2014), estaran sujetos a
una tasa de retencion del 10%, cuando estos se paguen a personas fisicas residentes en México o a extranjeros
(respecto a extranjeros, existe la posibilidad de reducir o eliminar esa tasa de retencion en caso de que aplique alguno
de los Tratados para Evitar la Doble Tributacion que México tiene en vigor). Asi mismo, a partir de 2014 las
operaciones de compraventa de acciones en la Bolsa Mexicana de Valores estan sujetas a una tasa de retencién del
10% aplicable a la ganancia.

En relacién con el IVA, tal tributo en el ejercicio fiscal 2024 se pagd a una tasa general del 16%, en forma mensual
conforme se cobren o paguen efectivamente las contraprestaciones, es decir, su causacion y acreditamiento se realiza
con base en flujos de efectivo. Para el ejercicio 2025 la tasa general aplicable continuara al 16% y en la region
fronteriza norte y sur el 8%.

Es importante sefialar que DINE y cada subsidiaria distribuy6 entre los accionistas y se dio lectura al informe sobre la
revision de la situacion fiscal a que hace referencia la fraccién Il del articulo 52 del Cédigo Fiscal de la Federacion,
dando asi cumplimiento a la fraccion XIX del articulo 76 de la Ley del ISR vigentes en el ejercicio 2024.

Recursos humanos:

Durante 2024, el area de Capital Humano continué enfrentando desafios del entorno, adaptandose a las exigencias de
los mercados en donde operan los desarrollos. Sin embargo, su principal objetivo siguié siendo proporcionar soluciones
enfocadas en el bienestar integral de los colaboradores, abordando aspectos clave como la salud fisica, mental v,
sobre todo, el bienestar laboral.

DINE esta desarrollando una estrategia para “sembrar” talento probado en posiciones clave y con planes para su
desarrollo acelerado.

Adicionalmente, cuenta con la plataforma SIGO que, a través de metodologias de administracién, busca alinear los
objetivos estratégicos de cada uno de los negocios, incrementando la productividad de los empleados con un enfoque
en actividades prioritarias, ayudando al desarrollo de competencias y habilidades. Esta plataforma automatiza el
aprendizaje y promueve compensaciones competitivas.

Continuamos fortaleciendo nuestros programas de gestién de Talento y desarrollo de competencias para nuestra gente
clave y otorgando herramientas de colaboracién y gestién para nuestros lideres. El enfoque marcado por la Direccién
General hacia la sustentabilidad nos demandé innovar nuestros procesos para orientarlos hacia la creacion de valor y
con una vision de largo plazo.

Finalmente, consolidamos importantes acciones para fortalecer los cuadros de sucesién en las posiciones mas criticas
de la organizacion, no solo identificando al talento del futuro, sino a través de esquemas de desarrollo acelerado que
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permitird a ese talento contar con las competencias requeridas para ocupar posiciones de liderazgo de alto nivel en
nuestras organizaciones.

Al 31 de diciembre de 2024, la Companiia contaba para el desempefio de sus funciones con 277 empleados. Para
algunas labores corporativas, DINE contrata los servicios de DESC Corporativo, S.A. de C.V. Asi mismo, para el
desarrollo de los proyectos, DINE contrata los servicios de firmas en arquitectura, ingenieria, construcciéon y demas
especialistas en materia inmobiliaria, quienes son estrictamente supervisados por personal interno.

DINE ha celebrado contratos con su personal conforme a la legislacion laboral aplicable. Dichos contratos tienen un

plazo indefinido y prevén una revision salarial anual. La Compafiia considera que mantiene una buena relaciéon con sus
empleados.

Por los anos terminados el 31 de diciembre de:

DINE EMPLEADOS

2024 2023 2022
DINE28 19 16 15
Administracion Club de Playa PM 0 170 149
Costa Cantiles 0 15 15
Eventos Especiales 22 14 14
Inmobiliaria Dine 236 37 36
TOTAL 277 252 229

Desempeino ambiental:

En el desarrollo de sus negocios, DINE y sus subsidiarias estan sujetas a diversas leyes y reglamentos ambientales
que garantizan la proteccion del medio ambiente y la sostenibilidad de sus operaciones. Entre las principales
normativas aplicables se encuentran la Ley de Aguas Nacionales, la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la
Proteccion al Ambiente (LGEEPA), el Reglamento en Materia de Evaluacion del Impacto Ambiental, la Ley General de
Cambio Climatico y su reglamento, la Ley General para la Prevencion y Gestiéon Integral de los Residuos y la Ley
General de Desarrollo Forestal Sustentable. Estas leyes y reglamentos son administrados y vigilados por autoridades
como la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT), la Procuraduria Federal de Proteccion al
Ambiente (PROFEPA) y la Comision Nacional del Agua (CONAGUA).

Para asegurar el cumplimiento de la legislacion ambiental, DINE debe obtener diversas autorizaciones y permisos,
como los relacionados con el impacto ambiental, el cambio de uso de suelo forestal, el uso de aguas nacionales y
zonas federales maritimas terrestres, y la descarga de aguas residuales. Las autoridades competentes, como
PROFEPA y CONAGUA, tienen la facultad de realizar inspecciones para verificar el cumplimiento de estas normativas
y pueden imponer medidas correctivas, sanciones y medidas de seguridad en caso de violaciones. Las violaciones a la
legislacion ambiental pueden resultar en sanciones que varian segun la gravedad de la infraccion, incluyendo multas,
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clausura temporal o definitiva de las operaciones, suspension de autorizaciones, arresto administrativo y, en casos
graves, prision.

La tendencia de la nueva legislacion ambiental federal y local ha sido hacia un mayor control y vigilancia del
cumplimiento ambiental, asi como a la imposicion de estandares y requerimientos adicionales mas estrictos. DINE
considera que sus operaciones cumplen en todos sus aspectos significativos con las leyes, reglamentos y normatividad
vigentes en materia ambiental. La empresa ha implementado sistemas de gestibn ambiental que aseguran la
conformidad con las normativas aplicables y minimizan los riesgos ambientales asociados a sus actividades. El
compromiso de DINE con la sostenibilidad y la proteccién del medio ambiente es evidente en su cumplimiento con las
leyes y reglamentos ambientales. La empresa continuara trabajando en la mejora continua de sus practicas

ambientales para asegurar un futuro sostenible y responsable.

Informacion de mercado:

Debido a la gran diversidad de productos que DINE ofrece se realizan estudios de mercado enfocados a cada proyecto
0 subproyecto; asi mismo, se aprovecha la experiencia de proyectos en los que DINE ha participado con anterioridad.

El detalle del mercado se describe en este documento en la seccion “2. La Emisora, Inciso b) Descripcion del
negocio, Principales Desarrollos Actuales”.

Por las caracteristicas del mercado al que se dirige DINE, tanto por su segmentacion como por su localizacion
geografica, no existen fuentes independientes que permitan cuantificar con precision la participacion del mercado.

Estructura corporativa:

DINE es una sociedad controladora y sus operaciones se llevan a cabo a través de sus Subsidiarias directas o
indirectas. Cantiles de Mita, S.A. de C.V., Promociones Bosques, S.A. de C.V., y Fideicomiso 4757 constituido en
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banco Invex contribuyeron con mas del 10% en las utilidades o activos totales consolidados de DINE al 31 de diciembre
de 2024.
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Las relaciones de negocio que existen entre las subsidiarias de DINE se dan por los servicios proporcionados entre las
mismas. DINE 28 factura a Cantiles de Mita, Fideicomiso 4757 e Inmobiliaria Alaxia, y a algunas de las demas
subsidiarias por el concepto de servicios corporativos. El monto de dicha facturacién depende del nivel de servicio
requerido por las distintas subsidiarias. Al 31 de diciembre de 2024, Inmobiliaria Dine factura a Operadora Club de Golf
Punta Mita.por los servicios de suministro de agua potable. y finalmente Inmobiliaria Dine factura a Cantiles de Mita por
el servicio de comisiones por ventas de productos inmobiliarios.

Descripcion de los principales activos:
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Terrenos y construcciones para la venta (Inventarios Inmobiliarios)

Esta representado por reservas territoriales, terrenos urbanizados y construcciones en proceso y terminadas que la
Compaiiia tiene el objetivo de vender. Para mayor detalle referirse al subtitulo de Distribucién de Inventario por
Proyecto.

Activo Fijo

Los activos fijos con los que contaba DINE al 31 de diciembre de 2024, consisten principalmente en 2 campos de golf
del proyecto Punta Mita, el acueducto que lleva agua potable a este mismo proyecto, el terreno y las obras en
desarrollo donde se edificara el hotel Pendry y las oficinas de ventas y de construccion en los desarrollos.

Cuentas por Cobrar

Conforme a la normatividad vigente para el registro contable de las ventas prevista en las IFRS, las operaciones de
venta se registran hasta el momento en que la responsabilidad juridica del inmueble es trasladada al cliente. Debido al
sistema de preventas con el que trabaja DINE, las ventas se registran en general cuando ya han sido cobradas por lo
que el saldo de cuentas por cobrar es muy bajo. Los anticipos que se reciben por las operaciones de venta contratadas
se muestran dentro del pasivo como anticipos recibidos de clientes hasta el momento en que se registran las ventas.
DISTRIBUCION DE LAS CUENTAS POR COBRAR POR PROYECTO

Al cierre del ejercicio 2024 Punta Mita represento el 95%, Bosques de Santa Fe el 3% y Rinconada la Estadia el 2% de
la cuenta por cobrar total.

Inventarios Inmobiliarios

El valor de los inventarios al cierre del 2024 fue de $4,703.0 millones y su composicidon es como muestra la siguiente
grafica.
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DISTRIBUCION DE INVENTARIO POR PROYECTO

Nota: No incluye los terrenos de Punta Gorda ya que se encuentran registrados como negocios conjuntos.

0.1%
1.4% 1.9%
—_
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Las reservas territoriales no urbanizadas, los terrenos urbanizados y los proyectos inmobiliarios en proceso y
terminados, son considerados inventarios, ya que la Compafiia tiene el objetivo de venderlos.

Dichos inventarios son valuados mediante los métodos de promedio ponderado y costos historicos, se reconocen los
gastos de acuerdo con el costeo absorbente al cierre de cada periodo, y se valuan al menor entre el costo y el valor
neto de realizacion.

Procesos judiciales, administrativos o arbitrales:

A la fecha de este Reporte Anual, la Compafiia se encuentra involucrada en algunos procedimientos judiciales, pero no
considera que el resultado de ellos en lo individual, o el resultado de todos ellos, aun si fuesen determinados en forma
adversa para la Compaiiia o sus Subsidiarias, puedan tener un efecto negativo significativo sobre la situacion financiera
o los resultados de operacion futuros de la Compafiia o sus Subsidiarias.

La Compania no se encuentra en ninguno de los supuestos de los articulos 9 y 10 de la Ley de Concursos Mercantiles,
y no se puede declarar o ha sido declarada en concurso mercantil.
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Acciones representativas del capital social:

Estructura Actual

Al 28 de abril de 2025 el capital social suscrito y pagado de la Compariia ascendia a la cantidad de $2,068'237,272 de
pesos, representado por 635'730,056 acciones, cuya distribuciéon es como sigue:

Acciones Importe
en pesos

Fijo -

Acciones nominativas serie "A" (sin
derecho a retiro y que representaran como minimo
el 51% de las acciones con derecho a voto) 324’883,867 $1,056'951,858
Variable -

Acciones nominativas serie "B" (sin
derecho a retiro y que representaran como maximo
el 49% de las acciones con derecho a voto) 310°846,189 $1,011'285,414
Total 635'730,056 $2,068'237,272

Las acciones series "A" y "B" son de libre suscripcion. Todas las acciones dentro de la serie correspondiente conferiran
iguales derechos y obligaciones a sus tenedores.

Eventos ocurridos en los ultimos tres ejercicios que han modificado el importe del capital, el numero y clase de
acciones que lo componen.

En la Asamblea General Ordinaria de accionistas de DINE de fecha 25 de abril de 2022, se aprobd el pago de un
dividendo en efectivo a los accionistas, a razén de 20.00 centavos de peso M.N. (veinte centavos de peso Moneda
Nacional) por cada una de las acciones en que se divide el capital social total de DINE, S.A.B. de C.V., y que se
encuentran actualmente en circulacion, con cargo contable a la cuenta de resultados acumulados de ejercicios
anteriores que a la fecha registraba la Sociedad y, para efectos fiscales, con cargo a la cuenta de utilidad fiscal neta
generada hasta el ejercicio 2013, toda vez que la Sociedad ha dado pleno cumplimiento a lo previsto en el Articulo 19
de la Ley General de Sociedades Mercantiles. Adicionalmente se aprobé destinar $50 millones de pesos al Fondo de
Recompra de Acciones Propias.

En la Asamblea General Ordinaria de accionistas de DINE de fecha 24 de abril de 2023, se aprobd el pago de un
dividendo en efectivo a los accionistas, a razon de $0.17 centavos M.N. (diecisiete centavos Moneda Nacional) por
cada una de las acciones en que se divide el capital social total de DINE, S.A.B. de C.V., y que se encuentran
actualmente en circulacién, con cargo contable a la cuenta de resultados acumulados de ejercicios anteriores que a la
fecha registraba la Sociedad vy, para efectos fiscales, con cargo a la cuenta de utilidad fiscal neta generada hasta el
ejercicio 2013, toda vez que la Sociedad ha dado pleno cumplimiento a lo previsto en el Articulo 19 de la Ley General
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de Sociedades Mercantiles. Adicionalmente se aprobd destinar $50 millones de pesos al Fondo de Recompra de
Acciones Propias.

En la Asamblea General Ordinaria de accionistas de DINE de fecha 22 de abril de 2024, no se aprobo ningun derecho,
Unicamente se aprobo destinar $50 millones de pesos al Fondo de Recompra de Acciones Propias durante el ejercicio
2024 y, en la medida en que dicho monto no se agote durante el ejercicio, éste puede ser destinado para la adquisicion
de acciones propias durante el periodo comprendido entre el inicio del ejercicio 2025 y la fecha de aprobacién del
monto a destinarse para el ejercicio 2025, durante el ejercicio 2024 se han adquirido 2,085 acciones propias, que
equivalen a $55.

En la Asamblea General Ordinaria de accionistas de DINE de fecha 28 de abril de 2025, no se aprobé ningun derecho,
Unicamente se aprobo destinar $50 millones de pesos al Fondo de Recompra de Acciones Propias durante el ejercicio
2025y, en la medida en que dicho monto no se agote durante el ejercicio, éste puede ser destinado para la adquisicién
de acciones propias durante el periodo comprendido entre el inicio del ejercicio 2026 y la fecha de aprobacion del
monto a destinarse para el ejercicio 2026, durante el ejercicio 2025 se han adquirido 17,317 acciones propias, que

equivalen a $385 mil pesos.

Dividendos:

De conformidad con los estatutos sociales de la Companiia y las disposiciones legales aplicables, cuando menos el 5%
de la utilidad neta reflejada en los estados financieros aprobados por los accionistas debe destinarse a la constitucion
de la reserva legal hasta que ésta sea igual al 20% del capital social pagado.

Una vez separado el monto correspondiente a la reserva legal, el resto de la utilidad neta se encuentra disponible para
su distribuciéon como dividendos, sujeta a la aprobacion de los accionistas y los términos de cualquier disposicién legal
o contractual que restrinja el pago de dividendos.

La declaracién de dividendos, asi como su monto y pago, son determinados por el voto mayoritario de los accionistas
de las series "A" y "B", generalmente a propuesta del consejo de administracion, aunque no de manera obligatoria.

La declaracion y pago de dividendos dependera de ciertos factores tales como los resultados de operacion de la
Compaiiia, su situacién financiera, sus requerimientos de liquidez y otros factores considerados relevantes por el
consejo de administracién y los accionistas de las series “A” y “B”.

En la Asamblea General Ordinaria de accionistas de DINE de fecha 25 de abril de 2022, se aprobé el pago de un
dividendo en efectivo a los accionistas, a razén de 20.00 centavos de peso M.N. (veinte centavos de peso Moneda
Nacional) por cada una de las acciones en que se divide el capital social total de DINE, S.A.B. de C.V., y que se
encuentran actualmente en circulacion, con cargo contable a la cuenta de resultados acumulados de ejercicios
anteriores que a la fecha registraba la Sociedad y, para efectos fiscales, con cargo a la cuenta de utilidad fiscal neta
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generada hasta el ejercicio 2013, toda vez que la Sociedad ha dado pleno cumplimiento a lo previsto en el Articulo 19
de la Ley General de Sociedades Mercantiles.

En la Asamblea General Ordinaria de accionistas de DINE de fecha 24 de abril de 2023, se aprobé el pago de un
dividendo en efectivo a los accionistas, a razén de $ 0.17 centavos M.N. (diecisiete centavos Moneda Nacional) por
cada una de las acciones en que se divide el capital social total de DINE, S.A.B. de C.V., y que se encuentran
actualmente en circulacion, con cargo contable a la cuenta de resultados acumulados de ejercicios anteriores que a la
fecha registraba la Sociedad vy, para efectos fiscales, con cargo a la cuenta de utilidad fiscal neta generada hasta el
ejercicio 2013, toda vez que la Sociedad ha dado pleno cumplimiento a lo previsto en el Articulo 19 de la Ley General
de Sociedades Mercantiles.

En la Asamblea General Ordinaria de accionistas de DINE de fecha 22 de abril de 2024, no se aprobd ningun derecho.

En la Asamblea General Ordinaria de accionistas de DINE de fecha 28 de abril de 2025, no se aprobd ningun derecho.
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[424000-N] Informacién financiera

Fecha: 2024-12-31

Concepto Periodo Anual Actual Periodo Anual Anterior Periodo Anual Previo Anterior
MXN MXN MXN
2024-01-01 - 2024-12-31 2023-01-01 - 2023-12-31 2022-01-01 - 2022-12-31
Ingresos 4,506,190,000.0 1,389,100,000.0 1,094,436,000.0
Utilidad (pérdida) bruta 1,316,728,000.0 47,325,000.0 311,429,000.0
Utilidad (pérdida) de operacion 792,157,000.0 (445,095,000.0) (98,988,000.0)
Utilidad (pérdida) neta 13,027,000.0 (107,830,000.0) 216,540,000.0
Utilidad (pérdida) por accion basica 0.02 (0.17) 0.34
Adquisicion de propiedades y equipo 211,015,000.0 566,911,000.0 8,419,000.0
Depreciacién y amortizacién operativa 26,483,000.0 24,315,000.0 28,679,000.0
Total de activos 8,531,051,000.0 8,816,224,000.0 7,800,900,000.0
Total de pasivos de largo plazo 1,039,313,000.0 588,580,000.0 714,111,000.0
Rotacién de cuentas por cobrar 0 0 0
Rotacién de cuentas por pagar 0 0 0
Rotacién de inventarios 0 0 0
Total de Capital contable 3,276,788,000.0 2,867,457,000.0 3,509,942,000.0
Dividendos en efectivo decretados por accion 0 0 0

Descripcion o explicaciéon de la Informacion financiera seleccionada:

A continuacion, se presenta una tabla que contiene la informacion financiera seleccionada de la Compania para cada
uno de los periodos indicados. Esta informacion debera leerse en conjunto con los estados financieros auditados, y
esta relacionada con las referencias a los mismos, incluyendo sus respectivas notas. Los estados financieros auditados
fueron elaborados de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (IFRS).
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Activos Notas 2024 2003 2021
Activa:
Efectivo v equivalentes de efectivo ] % 589,296 ] 939,342 b 1,585,679
Cuentas por cobrar a clientes y otras
cuentas por cobrar 6 292 385 534 460 408,111
Cuentas por cobrar a partes
relacionadas 19 61,798 36,425 59,859
Inventarios inmobiliarios 7 4,703,033 4,312,408 4,231,443
Inmuebles, mobiliario v equipo — Neto ] 1,006,948 985,120 274,283
Propiedades de inversidn 126,731 126,731 126,731
Activos por derecho de uso 9 23,004 32,552 18,289
Inversion en negocios conjuntos 10 791,211 576,795 548,584
Impuestos a la utilidad diferides 15 B18.304 1,057,731 426,713
Otros activos 11 118,341 214,660 121,198
Total del activo b 8.53105] & 8816224 b 7200900

Pasivos y capital contable

Pasivos:
Deuda financiera 13 % - % - b -
Cuentas por pagar a contratistas 63,752 69298 31975
Cuentas por pagar a parles
relacionadas 19 833,724 379,351 128,089
Anticipo de clientes v otras cuentas
por pagar 14 4,290,887 5,460,748 4,084,169
Pasivos por arrendamiento 9 26,603 33,794 20,208
Impuestos a la utilidad diferidos 15 39,297 5.576 26,517
Total del pasive 5954963 5,948,767 4,290,958
Capital contable:
Capital contribuido-
Capital social 16 2.068.237 2.068.237 2.068.237
2,068,237 2068237 2068237
Capital ganado-
Tilidades retenidas 720,171 707,282 929 751
Otros resultados integeales:
Obligaciones laborales al retiro (737) {430 (402)
Instrumentos financieros - (605) .
Efectos de conversidn de
Operaciones extranjeras 489,004 92,892 511,942
Participacion controladora 3,276,675 2,867,376 3,509,528
Participacion no controladora 17 113 81 414
Total del capital contable 3276788 2 B6T 457 3.509.942
Total de pasivo v capital contable b} 8.531.05] b1 8816224 b 7,800,900
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Fecha:

2024-12-31

WYentas netas de bienes v servicios

Costo de ventas de bienes v servicios

(Grastos de operacion

Otros (ingresos) gastos — Neto
(Pérdida) utilidad de

operacion

Ingreso por intereses
Gasto por intereses
Utilidad cambiaria = Neta

Participacion en las utilidades de
negocios conjuntos

(Pérdida) utilidad antes de impuestos a
la utilidad

Impuestos a la utilidad:
Causado
Diferido

(Pérdida) utilidad neta
consolidada del afio

(Pérdida) utilidad neta aplicable a:
Participacitn controladora
Participacion no controladora

(Pérdida) utilidad neta consolidada del
ano

(Pérdida) utilidad bdsica por aceidn
ordinaria mayvoritaria

Promedio ponderade de acciones en
circulacion (en miles de acciones)

MNotas

20
20

10

2024 2023 02

b 4,506,190 1,389,100 b 1,094,436
3,189,462 1.341.775 783,007
519,153 492,773 410,463
5418 (333) (46)
792,157 (445,003) {98,988)

28,148 64,355 49,509
{26.462) (14.501) {29.643)
(494,733) 291,955 104,125
(493,047) 341,809 123,991
{37.812) 19.862 51.384

261.298 (83.424) 76.387

{79.055) 706,737 106,324
327,326 (682,331) (246,477)
248271 24,406 {140.153)

5 13,027 (107,830) & 216,540
$ 12,995 (107.497) 216,807
32 (333) (267)

] 13,027 (107.830) % 216,540
$ 0.02 017 8 0.34
bl 635730 635 730 & 635,730
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Fecha: 2024-12-31

Informacién financiera por linea de negocio, zona geografica y ventas de exportacion:

Miles de pesos al 31 de diciembre:

Ventas 2022 2023 2024

Punta Mita BY7.618) 82.0% 1,256,914 80.5% 4134 220 91.7%
Bosgues de Santa Fe &5, 537 B.B% 100,472 7.2% 307,895 6.8%
Punta lxtapa 17,669] 1.6% 0 0.0% 0] 0.0%
Lagos de la estadia 27,0000 2.5% 4875 0.4% 41,877 0.9%
Rinconada de la Estadia 55612] 51% 26,838 1.9% 22188 0.5%
Otros Proyectos 0 0.0% 0 0.0% gl 0.0%
TOTAL 1,004, 436] 100% 1,389.100] 100% 4,506,190 100%

Las siguientes tablas muestran la aportacién de cobranza y de flujo de operacion por cada uno de los proyectos para

los afos indicados.

Miles de pesos al 31 de diciembre:

COBRANZA 2022 2023 2024

Funta Mita 2,296,095 90.1% 2,283,494 951% 2,323,688 93.3%
Bosgues de Santa Fe 157,357 6.3% 103.221] 4.3% 94 815 3.8%
Punta |xtapa 2817 0.1% 0 0.0% 0f 0.0%
Lagos de la estadia 27,300 1.1% 4 875 0.2% 41,877 1.7%
Otros Proyectos 80,477 2.4% 8,508 0.4% 29,940 1.2%
TOTAL 2,504,146| 100% 2,400,099 100% 2,490,320] 100%
Miles de pesos al 31 de diciembre:

FLUJO DE OPERACION 2022 2023 2024

Punta Mita 845,284 102% -233 346] T9% 147 482 79%
Bosques de Santa Fe -84 581] -10% -41,452( 14% B.O57| 4%
Funta Ixtapa 396 0% =2,531 1% =1.634] -1%
Lagos de la estadia 273000 3% 2684 1% 41,877 22%
Otros Proyecios 39,664 5% -16,084] 5% -8.228) 4%
TOTAL 828,063 100% -296,107) 100% 187,554 100%

Informe de créditos relevantes:

Al cierre de 2024 DINE no cuenta con deuda.
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Comentarios y analisis de la administracién sobre los resultados de operacion y
situacion financiera de la emisora:

Resumen Estado de resultados consolidado

Var% Varl

Ventas 1,084 436 -14.4% 1,389,100 268 E'H:L 4,506,190 224.4%
Costo de Venlas 1 783007 9.8% 1,341,775 71.4% 3,188 462 137.T%
Litilidad BEruta 1 311,429 -44. 9% a7 325 -B4 E':rbr 1,316,728 2682.3%
Margen Bruto | 28.5% 3.4% | 20.2%

Gastos de Operacidon 1 410,463 -0.3% 492 773 20.1%)| 519,153 5.4%
(Pérdida) Utilidad antes de otres gastes | £0034 164.4% 445 448 340 8% | 797,575 -279.1%
Margen de Operacidn | -9.0% -32 1% | 17.7%

(Ingresa) Gasta Franclers mela | -123,991 -442 5% -341,809 175.7%]| 493 047 -244.2%
Impuestos a la Utiidad | -140,153 -218.0% 24,406 -117.4% | 248,271 817.3%
Resullada Nets Mayaritaria | 216,807 162.6% -107 497 -149.6% 12,095 -112.1%

Resultados de la operacion:

VENTAS

Conforme a la normatividad contable, las ventas se registran una vez que los derechos y obligaciones de los productos
vendidos son trasladados a los clientes, lo cual ocurre en el proceso de entrega, cuando el producto esta totalmente
construido y cobrado.

Durante 2023 y 2024 las ventas tuvieron un incremento del 26.9% y 224.4% respectivamente, debido principalmente a
los proyectos de Punta Mita y Bosques de Santa Fe, mientras que en 2022 disminuye 14.4% principalmente por la
villa 1 fs Punta Mita en 2021 la cual representd una venta superior al 10% del total de ingresos de ese ejercicio,
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actualmente se contintdia con las labores de promocién de los desarrollos, dando seguimiento a prospectos para lograr
cerrar nuevas ventas en los préximos meses.

Al cierre de 2024 DINE tiene productos en desarrollo con contratos de venta firmados de los proyectos Bosques de
Santa Fe y Punta Mita, los cuales seran entregados en los préximos meses, estos contratos establecen derechos de
cobro que representan ingresos en el flujo de efectivo de DINE y que contablemente se presentan en la cuenta de
anticipos de clientes en el pasivo.

COSTO DE VENTAS

Durante 2022 y 2024 el costo de ventas ha tenido incrementos del 9.8% y 137.7% respectivamente, esto se debe a los
aumentos de ventas explicados en el parrafo anterior, asi como a la mezcla de productos vendidos que tienen un
margen diferente de costo, para el ejercicio 2023 el incremento de 71.4%, adicional a lo anterior, se debe al
reconocimiento de deterioro de valor en proyectos localizados en la Ciudad de México.

GASTOS DE OPERACION Y RESULTADOS DE OPERACION

Durante 2024 los gastos de operacion se incrementan 5% con respecto de 2023, debido principalmente a mayores
gastos de mantenimiento y operacion en Punta Mita, compensado con menores gastos de marketing, en 2023 los
gastos de operacion se incrementan 20% con respecto de 2022, debido principalmente a mayores gastos corporativos,
comercializacion y operativos en Punta Mita, como consecuencia del crecimiento sostenido de este proyecto, los gastos
de operacion de 2022 se mantienen estables con respecto de 2021.

INGRESOS (GASTOS) FINANCIEROS NETO

2022 Var 2023 Var 2024 Var
Gastos Financieros 28,6843 -24,144 14,501 -15,142 26,462 11,981
(Utilidad), Pérdida en Cambics Meta -104,125 -96 801 -281,955 -187,830 484,733 786,688
Intereses Ganados -49,508 -38,244 -64,355 -14, 8486 -28,148 36,207
(Ingresos) Gastos Financieros neto -123,981 -160,188[ -341,808 =217, 818 483,047 B34, B58

Durante 2024 se tienen mayores gastos financieros debido principalmente al efecto de fluctuacién cambiaria del
ejercicio, esto se debe a la exposicién del tipo de cambio peso/ddlar que es generada principalmente por el pasivo
relativo a los certificados de depdsitos reembolsables (membresias) de los campos de golf de y por los anticipos
recibidos de clientes por operaciones cerradas en Punta Mita, que por la normatividad contable vigente todavia no
pueden ser registradas como ventas sino hasta la entrega fisica y/o legal de la propiedad, asi como el efecto de
conversion de los negocios con moneda funcional USD (Punta Mita), en 2023 y 2022 los ingresos y gastos financieros
tuvieron un superavit principalmente por menores intereses pagados por liquidacion de deuda y mayores rendimientos
bancarios por excedentes de flujo invertidos, asi como la fluctuacion cambiaria.

Durante 2023 y 2024 los impuestos a la utilidad se originaron por la formalizacidon de ventas y entrega de propiedades
principalmente en proyecto Punta Mita, mientras que en 2022 los impuestos a la utilidad tuvieron un beneficio a
resultados principalmente por efecto de conversion de moneda extranjera y los efectos de partidas fiscales.

RESULTADO NETO EN PARTICIPACION CONTROLADORA

La Utilidad Neta Mayoritaria de 2024 se debe principalmente a la entrega de productos en Punta Mita y Bosques de
Santa Fe generando ingresos muy superiores a los ejercicios que anteceden, la fluctuacion cambiaria, asi como la
carga de impuestos del ejercicio compensaron las utilidades generadas por los ingresos mencionados, en 2023 la
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pérdida es generada principalmente por el reconocimiento de deterioro de valor en uno de los proyectos, efecto que fue
compensado por una reduccién en los gastos financieros, debido al pago total de deuda de la compadia, que realizé
durante 2022, ademas, se suma el efecto de conversién de Moneda Extranjera registrado durante el ejercicio, es
relevante destacar que la Moneda Funcional de Punta Mita es el dolar americano, con respecto del ejercicio 2022, la
Utilidad Neta Mayoritaria es originada principalmente por el beneficio en otros ingresos financieros y los impuestos
anticipados.

RESUMEN DEL ESTADO DE POSICION FINANCIERA

2022 Var¥% 2023 Var¥ 2024 Var%
ACTIVD | |
Efective y equivalentes de efectivo 1,585678| -6.2% 930,342  -40.8% 280,208  -37.3%
Cuentas y documentos por cobrar neto 408,111 61.5% 534 460 31.0% 282 385 -45.3%
Inventanios inmobilkarios 4,231 443 T.BY% 4 312 408 1.8% 4 703 033 1%
Inmuebdes mobiliana v equipo 274,283 -0.8% 985,120 259.2% 1,006,948 2.2%
Inversidn en nEQoCios conjunios 548,584 1.5% 576,795 5.1% 781,211 T 2%
Impuestos a la uiiidad diferidos 426,723 69.3% 1,057,731 147.9% 818,304 -226%
PASIVD
Cuentas por pagar a partes relacionadas 128,088 -32.8% 378,351 1968.2% B33,724, 118.8%
Otras cuentas por pagar y anticipos de clientes 4,084 169 34.2% 5,460,748 33.T% 4,280 887 -21.4%
Impuestos a la uiilidad diferidos 28517 -714.6% 5,576 -79.0% 38297 B04.8%
CAPITAL CONTABLE 3,509,94{ -2.1% 2867457 -18.3% 3,2?5:?83'_ 14.3%

Durante 2024 el saldo de efectivo y equivalentes de efectivo disminuye 37.3% debido principalmente a liquidacion de
deuda bancaria, asi como mayor inversién en productos desarrollados en Punta Mita, neto de cobranza de contratos en
desarrollo, en 2023 disminuye 40.8% debido principalmente a mayor inversién en productos desarrollados en Punta
Mita, neto de cobranza de contratos vigentes y por la formalizaciéon de ventas de nuevos productos, esta dinamica
refleja que la compafia cuenta con una estructura financiera sana y una liquidez que le permite continuar con sus
planes operativos y de desarrollo, durante 2022 el saldo de efectivo y equivalente de efectivo disminuye 6.2%, debido
principalmente al efecto neto de cobranza por formalizacién de venta de nuevos productos en proyecto Punta Mita y
Bosques de Santa Fe y la liquidacion de deuda, asi como las inversiones del gjercicio.

Durante 2024 las cuentas por cobrar disminuyen 45.3% principalmente por amortizacién de anticipos de obra en Punta
Mita, en sentido inverso las cuentas por cobrar aumentan 31% y 61.5% en 2023 y 2022 respectivamente,
principalmente por anticipos otorgados a proveedores de obra en Punta Mita para los productos en desarrollo que se
estiman entregar en 2023 y 2024.

Los inventarios inmobiliarios aumentan en 2024, 2023 y 2022 9.1%, 1.9% y 7.8% respectivamente, debido
principalmente a los efectos de conversion de los negocios con moneda funcional USD (Punta Mita), asi como las
inversiones en los proyectos de Bosques de Santa Fe y Punta Mita, neto del costo de ventas por las entregas
realizadas durante estos ejercicios.

En 2024 el rubro de inmuebles, mobiliario y equipo se incrementa 2% principalmente por el efecto de la moneda
funcional USD (Punta Mita) y la inversion en el desarrollo del Hotel Pendry, compensados por la depreciacién del
ejercicio, durante 2023 se incrementa 259% principalmente por la adquisicion del terreno donde sera edificado el Hotel
Pendry en Punta Mita, neto de la depreciacion del periodo, en 2022 disminuye 1% por el efecto neto de la
depreciacion y las altas de bienes muebles del ejercicio principalmente Punta Mita.

Durante 2024, la cuenta de Inversion en Negocios Conjuntos tuvo incremento de 37.2%, debido principalmente a
aportaciones de capital al negocio que desarrolla el Hotel Montage. En 2023 y 2022 se registraron incrementos del
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5.1% y 1.5% respectivamente, debido principalmente al reconocimiento en resultados de los negocios 50/50 que DINE
tiene en Punta Mita.

Las variaciones al saldo de otras cuentas por pagar y anticipo de clientes durante 2024, 2023 y 2022 son atribuibles
principalmente a los anticipos de clientes, se incrementan por la cobranza por ventas cerradas en los proyectos de
Bosques de Santa Fe y Punta Mita que por la normatividad contable vigente todavia no pueden ser registradas y
disminuyen una vez entregadas las propiedades, aplicando la cobranza realizada a esa fecha.

Situacion financiera, liquidez y recursos de capital:

Liquidez.

La mayor parte de la liquidez de DINE es atribuible a recursos generados por las actividades operativas. Los ingresos
generados por las operaciones se derivan de la cobranza de las ventas realizadas en el periodo o periodos anteriores
en los distintos proyectos de la Compaifiia.

Tesoreria

Las actividades de Tesoreria estan coordinadas y administradas por la Direccion General Adjunta y Finanzas, de
acuerdo con las politicas acordadas por el Consejo de Administracion.

Estas politicas incluyen la administracion de las inversiones, financiamientos y manejo de riesgos cambiarios y de tasa
de interés, son revisadas regularmente y no cambiaron significativamente durante el afo pasado. El cumplimiento con
estas politicas es evaluado regularmente.

La caja e inversiones temporales se mantienen principalmente en ddlares y pesos, lo cual obedece a las principales
monedas funcionales de los negocios de DINE.

El objetivo y la politica de la utilizacion de instrumentos derivados es disminuir los riesgos asociados a las variaciones
en tasas de interés y tipo de cambio. Al 31 de diciembre de 2024 se tienen contratados derivados de cobertura,
especificamente forwards de tipo de cambio por un nocional de US$10 millones que tienen como finalidad garantizar o
darle certidumbre a la operacion y que al cierre de 2024 estas posiciones tienen un Mark to Market desfavorable por
US$1.6 millones.

De acuerdo con la politica de administracion de instrumentos financieros para el manejo de riesgos vigente, la
autorizacion para la contratacidon, extension, renovacién y/o cancelacion de las coberturas en general es
responsabilidad de la Direccion General Adjunta y Finanzas y de la Direccion General de DINE.

Créditos y Adeudos Fiscales; Inversiones en Capital; Investigacion y Desarrollo de Productos
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La Compafiia evalla continuamente las adquisiciones estratégicas y otras inversiones en nuevos negocios y proyectos
y podra realizar inversiones o adquisiciones adicionales en nuevos negocios, asi como incrementar su inversion en
ciertos negocios ya existentes. La Compania prevé que cualquier adquisicién futura o la inversién en nuevos negocios
o los existentes serian financiadas a través de instrumentos de deuda y recursos generados internamente.

Al 31 de diciembre del 2024 la Compaiiia tenia efectivo y equivalentes de efectivo por un total de $589.3 millones.

De igual forma, al 31 de diciembre de 2024, no se tiene ningun tipo de adeudo de caracter fiscal.

DINE cuenta con politicas de tesoreria las cuales en forma general buscan la inversiéon en instrumentos sin riesgos
tales como CETES o papel gubernamental, con instituciones avaladas por DINE como bancos y casas de bolsa; se
invierte en Moneda Nacional y en délares.

La Compariia considera que sus fuentes de liquidez al 31 de diciembre de 2024 fueron adecuadas para llevar a cabo
sus negocios y los requerimientos de financiamiento a esa fecha.

La Compafiia, como sociedad controladora, no tiene operaciones sustanciales y, en consecuencia, practicamente la
totalidad de su flujo de efectivo depende de los ingresos financieros, dividendos y pagos de deuda. La Comparia como
sociedad controladora podra utilizar estos recursos de capital para pagar impuestos, servicios de deuda, realizar
inversiones de capital, financiar el crecimiento de sus Subsidiarias y pagar dividendos a sus accionistas.

FLUJO DE OPERACION 2022 Var % 2023 Var % 2024 Var %
Cobranza 2,504,148 -10.5% 2400009 -4.2% 2480320 3.8%

Inversiones B04,612[ 57.1% 1,816,054] 138.1% 1,808 558 -0.5%
Gastos de opearacidn 724,908 16.6% 622 608 -14.1% 305,594| -50.9%
Gaslo de venta 146,563 2.4% 157,544 7.5% 80,614) 42.5%
Flujo de Operacién 828,063 -296,107 187,554

Margen Operativo 33.1% 12.3% 7.5%

En 2024 la cobranza aumenta 3.8% principalmente por Punta Mita, Lagos la Estadia y otros proyectos residenciales,
compensadas por ligera disminucion en Bosques de Santa Fe, durante 2023 disminuye 4.2% principalmente por
Bosques de Santa Fe, Rinconada y Lagos la Estadia, compensados por ligero incremento en Punta Mita, y en 2022 la
cobranza disminuye 10.5% principalmente por Punta Mita, Punta Ixtapa y Lagos la Estadia, se compensa con mayor
cobranza en Bosques de Santa Fe y Rinconada la Estadia.

La inversion practicamente se mantiene durante 2024 con respecto de 2023, durante 2023 y 2022 aumenta 138% y
57% respectivamente, por los proyectos Bosques de Santa Fe y Punta Mita, principalmente.

Los gastos de operacion disminuyen 51% en 2024 por disminucidon en gastos operativos y corporativos en los
proyectos Punta Mita y Bosques de Santa Fe principalmente, en 2023 disminuyen 14% principalmente por gastos
operativos de Bosques de Santa Fe, Punta Ixtapa y Rinconada la Estadia y se incrementaron 16.6% en 2022, debido
principalmente al proyecto Punta Mita.

En sintesis, el flujo de operacion en 2024 presenta un superavit de $187,554 por mayor cobranza y optimizacién en
gastos operativos y corporativos, en contraste 2023 representd un déficit de $296,107 desfavorable en 12.3% con
respecto de las ventas de ese mismo afio debido a un incremento importante en la inversion de Punta Mita y un
volumen menor de cobranza en Bosques de Santa Fe, Lagos y Rinconada la Estadia, compensado con menores
gastos de proyecto con respecto de 2022, ese afio presenta una utilidad de $828,063 favorable en 33.1% con respecto
de las ventas de ese mismo afio debido a mayor inversién de Punta Mita y menor cobranza con respecto de 2021.
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Control Interno:

El Control Interno es parte integral de las actividades de DINE, y tiene como objetivo proporcionar un grado de certeza
razonable en cuanto a la consecucion de su estrategia y de los objetivos relacionados con la efectividad y eficiencia de
sus operaciones, el cumplimiento con leyes y regulaciones, la presentacién de informes y la salvaguarda de sus
activos. El Control Interno ayuda a DINE a comprender los riesgos para alcanzar nuestros objetivos y a gestionarlos a
un nivel aceptable. Tener un sistema de Control Interno permite a DINE mantenernos enfocados en nuestras
operaciones y en la biusqueda de metas de desempefio mientras operamos dentro de los parametros de las leyes y
regulaciones pertinentes.

El Control Interno:

. Esta orientado a la consecucion de objetivos: estratégicos, operativos, de reporteo (informacion) y
cumplimiento.

. Es un proceso que consta de tareas y actividades continuas - es un medio para el logro de los objetivos.

. Es efectuado por las personas en todos los niveles de la organizacion, las cuales en cumplimiento a sus
actividades de control operan conforme a manuales, politicas, criterios y procedimientos.

. Es capaz de proporcionar una seguridad razonable al Consejo de Administracion y a la Direccién General de
DINE para el logro de los objetivos.

DINE cuenta con una plataforma tecnolégica de Control Interno (GRC “Gobierno, Riesgo y Cumplimiento”), que permite
monitorear los procesos criticos de una manera eficiente y oportuna, dicha plataforma contiene funcionalidades que
han sido adoptadas para robustecer el sistema de Control Interno.

Como parte del Control Interno se encuentra incluida la metodologia COSO-ERM, la cual esta alineada a la estrategia
de DINE. Esta busca que la organizacién sea efectiva con base en su mision, vision y los objetivos planteados.

Funcionamiento

El Consejo de Administracion a través del Comité de Auditoria es responsable de la supervision y vigilancia
independiente de la aplicacion de los procesos de Control Interno de DINE quien a su vez se apoya con los servicios
independientes de Auditoria Interna y Auditoria Externa. La Direccién General es la responsable del Control Interno de
DINE asimismo es la responsable de la implementaciéon de un sistema de Control Interno robusto que permita verificar
que los actos y operaciones de la sociedad y sus empresas se apeguen a la normatividad establecida a través de
lineamientos, politicas y procedimientos para ello cuenta con el apoyo de la Direccion General Adjunta (a cargo del
area Legal) y la Direccion General Adjunta y Finanzas.

DINE tomé el enfoque conocido como "Las tres lineas de defensa”, mdultiples equipos con responsabilidades
distintas, pero trabajando en conjunto para la creacién de valor y gestion del control interno en DINE.
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Se compone por:

Tercera linea de defensa: Integrada por el Consejo de Administracion y por el Comité de Auditoria, quien a su vez se
apoya por Auditoria Interna y Auditoria Externa, su principal funcion es evaluar y retroalimentar la efectividad del
sistema de Control Interno de DINE de manera independiente (Art.28 Fracc. V de la Ley del Mercado de Valores)
con el propésito de agregar valor a través de la evaluacion y retroalimentacion de cumplimiento, asi como proporcionar
recomendaciones de mejoras en los controles establecidos y disminuir los riesgos en las operaciones.

Segunda linea de defensa: Integrada por la Direccion General quien es la responsable del Control Interno en DINE
(Art.44 Fracc. Xll de la Ley del Mercado de Valores), se apoya de la Direccion General Adjunta (a cargo del area
Legal), la Direccion General Adjunta y Finanzas y la Gerencia de Contraloria DINE, sus principales funciones:

. Apoyar a la Direccion General, identificar tendencias, escalar temas criticos y emergentes
. Proporcionar marcos normativos
o Clasificar, analizar e informar sobre el control interno de DINE

Primera linea de defensa: Integrada por los Directivos Relevantes y los responsables de los procesos de cada
proyecto, su principal funcién es el cumplimiento de los lineamientos generales de Control Interno de DINE y su gestion
en el dia a dia.

Los responsables de la operacion de los procesos de Control Interno se dividen en dos grandes grupos:

*El Corporativo DINE y la Unidad de Servicios Compartidos: Son responsables de cumplir con los lineamientos
generales de DINE en los temas de tesoreria y financiamiento, inversiones de capital, informacion financiera,
consolidacion, asuntos juridicos, sostenibilidad, comunicacion, fiscal, capital humano, tecnologia de informacién,
contabilidad, cuentas por pagar, activos fijos, catalogos, gastos y némina.

o Los Proyectos Inmobiliarios Turisticos y Residenciales de Negocio: Son responsables de cumplir con los
lineamientos de control de la operaciéon: ventas, promocidén, marketing, cobranza, inventarios,
construccion, mantenimiento, administracion de amenidades y servicio al cliente, entre otros.

Administracion Integral de Riesgos Empresariales

La Administracion Integral de Riesgos Empresariales en DINE es un proceso realizado por el Consejo de
Administracién a través del Comité de Auditoria, la Direccion General, las Direcciones, las Gerencias y otros miembros
de DINE, aplicado en el establecimiento de estrategias, disefiado para identificar eventos potenciales que puedan
afectar a nuestra organizacion, gestionando nuestros riesgos para proporcionar una seguridad razonable sobre el logro
de nuestros objetivos.

Los Objetivos de la Administracion Integral de Riesgos Empresariales son:

o Definir un perfil de riesgos con vision de futuro tomando como base los objetivos estratégicos que definid la
Direccidon General y aprobé el Consejo de Administracion.

. Lograr un mejor entendimiento y manejo de las incertidumbres y estrategias de DINE para reducir “las
sorpresas” e incrementar la confianza para lograr nuestras metas y objetivos estratégicos

. Contar con una herramienta valiosa para la toma de decisiones de DINE

. Integrar la informacién de riesgos con la planeacion, ejecucién de proyectos, con la operacion, con el
cumplimiento y otras actividades de DINE
. Reforzar las responsabilidades que tiene cada uno de los duefios de los procesos en nuestro modelo de

Administracién Integral de Riesgos Empresariales
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Nuestro modelo de Administracion Integral de Riesgos Empresariales en DINE se desarrolla bajo el marco Enterprise
Risk Management-COSO (ERM-COSO), el cual permite ampliar el rango de oportunidades, identificar y gestionar el
riesgo a lo largo de la Organizacién, incrementar los resultados positivos y la consecuente reduccion de los imprevistos
negativos a través de procedimientos de Control Interno y diversas técnicas de administracion de riesgos, alineados a
las estrategias de DINE, involucrando a todos los niveles de la organizacion.

Difusion

Se cuenta con un sitio de informacion en la red interna de DINE en donde se pueden consultar las politicas, criterios y
procedimientos y la difusién de lineamientos.

Estimaciones, provisiones o reservas contables criticas:

Al 31 de diciembre de 2024, la Compafiia tiene registradas en sus estados financieros las provisiones o reservas
contables que se requieren para dar cumplimiento a las IFRS de los siguientes conceptos: pasivos laborales, impuestos
diferidos, valor presente y valor futuro de sus cuentas por cobrar por ventas con contratos firmados con clientes.

La Compafiia no refleja estimaciones contables para situaciones consideradas como altamente inciertas, que pudieran
afectar en forma significativa los estados financieros. No obstante, se da cumplimiento a la normatividad contable
establecida por las IFRS, que resulta aplicable a DINE y a sus Subsidiarias en relaciéon con el registro en libros de
provisiones y reservas.
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[427000-N] Administracién

Auditores externos de la administracion:

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C., firma miembro de Deloitte Touche Tohmatsu (“Deloitte”), fue designado por el
consejo de administracion de la Compafiia, como su firma de auditores externos. Sus oficinas estan ubicadas en Paseo
de la Reforma numero 505, Piso 28, Colonia Cuauhtémoc 06500, México, en la Ciudad de México, México. Los
auditores externos cuentan con la independencia establecida en el articulo 343 de la Ley del Mercado de Valores y en
el articulo 83 de las Disposiciones.

Los otros servicios que presta la firma de auditores, ademas de los de auditoria y dictamen fiscal, se enfocan
fundamentalmente a declaratorias para la recuperacién del IVA, servicios fiscales, estudios de precios de transferencia
y otras consultas especificas, todo dentro de los servicios permitidos que pueden prestar como asesores externos.

El monto negociado por concepto de honorarios con la firma de auditores por los servicios prestados durante 2024 fue
de $6,294 (miles de pesos) mas gastos. Esta cantidad incluye el servicio por la revision y presentacion del informe
sobre la revision de la situacion fiscal de la Compafia y de cada una de sus Subsidiarias, al 31 de diciembre de 2024 y
representa el 1% de los gastos totales de la Compaiiia.

En los ultimos 3 ejercicios los auditores externos no han emitido una opinién con salvedad, una opiniéon negativa, ni se
han abstenido de emitir opiniéon acerca de los estados financieros de la Emisora.

El consejo de administracion, previa opinion del comité de auditoria aprueba la contratacién del despacho que

proporcione los servicios de auditoria externa y, en su caso, de servicios adicionales o complementarios a los de
auditoria externa.

Operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés:

A continuacion, se describen las operaciones que la Emisora tiene con personas relacionadas, segun dicho término se
define en la Ley del Mercado de Valores, asi como las operaciones relevantes celebradas con personas relacionadas
correspondientes a los ejercicios sociales de 2024, 2023 y 2022:
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El 22 de agosto de 2024 se realizé la compra de un bien inmueble a un accionista de Dine para destinarlo al desarrollo
de residencias inmobiliarias en Punta Mita por valor de $9,500,000 ddlares americanos, a través de su subsidiaria
Fideicomiso 4757

El 27 de marzo de 2023 se realiz6 la compra de un bien inmueble a un accionista de Dine para destinarlo al desarrollo
de un Hotel bajo la marca “Pendry” por valor de $40,200,000 ddlares americanos, a través de su subsidiaria Inmobiliaria
Alaxia S.A. de C.V.

Todas las operaciones con partes relacionadas se han realizado en condiciones de mercado y se han aprobado por los
6érganos competentes y se han reportado por los medios idéneos, cuando ha sido procedente.

La Compafia cuenta con contratos de prestacion de servicios con DESC Corporativo, S.A. de C.V., subsidiaria de
KUO. Desde la Escision de DESC, DINE contraté los servicios administrativos de DESC Corporativo por los cuales
paga una cuota, fijada a precio de mercado.

Informacién adicional administradores y accionistas:

Directivos Relevantes

Las funciones de gestion, conduccion y ejecucion de los negocios de la Compaiiia y de las personas morales que ésta
controle, son responsabilidad del director general, sujetandose para ello a las estrategias, politicas y lineamientos
aprobados por el consejo de administracion. El director general es nombrado por el consejo de administracion, previa
opinidn del comité de practicas societarias y podra adoptar la nomenclatura que asi se determine en su nombramiento.
El director general se auxiliara de los directivos relevantes designados para tal efecto y de cualquier empleado de la
Compafiia o de las personas morales que ella controle. Por directivos relevantes se entendera a aquellas personas
fisicas con un empleo, cargo o comisiéon en la Compafia o en las personas morales controladas por ella o que la
controlen, que adopten decisiones que trasciendan de forma significativa en la situacién administrativa, financiera,
operacional o juridica de la Compania o del grupo empresarial al que ella pertenezca, sin que queden comprendidos
dentro de esta definicién los consejeros de la Compafnia. El consejo aprobara también la destitucion del director general
de la Compaiiia y su retribucién integral, asi como las politicas para la designacion y retribucion integral de los demas
directivos relevantes, previa opinion del comité de practicas societarias.

El director general, para el cumplimiento de sus funciones, contara con las mas amplias facultades para representar a
la Compaiiia en actos de administracion y pleitos y cobranzas, incluyendo facultades especiales que conforme a las
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leyes requieran clausula especial. Tratandose de actos de dominio debera ajustarse a los términos y condiciones
establecidos por el consejo de administracion para su ejercicio.

El director general, sin perjuicio de lo sefialado con anterioridad, debera:

Someter a la aprobacion del consejo de administracion anualmente las estrategias de negocio de la Compaiiia y
personas morales que ésta controle, con base en la informacién que estas ultimas le proporcionen.

Dar cumplimiento a los acuerdos de las asambleas de accionistas y del consejo de administraciéon, conforme a las
instrucciones que, en su caso, dicte la propia asamblea o el referido consejo.

Proponer al comité de auditoria, los lineamientos del sistema de control interno y auditoria interna de la Compadia y
personas morales que ésta controle, asi como ejecutar los lineamientos que al efecto apruebe el consejo de
administracion de la referida Compainia.

Suscribir la informacion relevante de la Compaiiia, junto con los directivos relevantes encargados de su preparacion, en
el area de su competencia.

Difundir la informacion relevante y eventos que deban ser revelados al publico, ajustandose a lo previsto en la Ley del
Mercado de Valores.

Dar cumplimiento a las disposiciones relativas a la celebracién de operaciones de adquisicion y colocacién de acciones
propias de la Compafia.

Ejercer, por si o a través de delegado facultado, en el ambito de su competencia o por instruccion del consejo de
administracion, las acciones correctivas y de responsabilidad que resulten procedentes.

Verificar que se realicen, en su caso, las aportaciones de capital hechas por los accionistas.

Dar cumplimiento a los requisitos legales y estatutarios establecidos con respecto a los dividendos que se paguen a los
accionistas.

Asegurar que se mantengan los sistemas de contabilidad, registro, archivo o informacién de la Compafia.

Elaborar y presentar al consejo de administracién el informe a que se refiere el articulo 172 de la LGSM, con excepcion
de lo previsto en el inciso b) de dicho precepto.

Establecer mecanismos y controles internos que permitan verificar que los actos y operaciones de la Compaiia y
personas morales que ésta controle se hayan apegado a la normativa aplicable, asi como dar seguimiento a los
resultados de esos mecanismos y controles internos y tomar las medidas que resulten necesarias en su caso.

Ejercer las acciones de responsabilidad a que se refiere la Ley del Mercado de Valores, en contra de personas
relacionadas o terceros que presumiblemente hubieren ocasionado un dafio a la Compafiia o las personas morales que
ésta controle o en las que tenga una influencia significativa, salvo que por determinacion del consejo de administracion
de la sociedad andnima bursatil y previa opinidon del comité encargado de las funciones de auditoria, el dafio causado
no sea relevante.

Los directores relevantes de la Compania son los siguientes:

Nombre Cargo Actual Antigiiedad Cargos Previos

en el
Puesto
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Nombre Cargo Actual Antigiiedad Cargos Previos
en el
Puesto
Fernando Presidente Ejecutivo y 16 Presidente Ejecutivo y del Masculino
Senderos Mestre del Consejo de Consejo de Administracion
Administracion de KUO
Alejandro de la Director General 4 Director General de KUO Masculino

Barreda Gémez

Ramon F. Estrada Director General 3 Director Corporativo de Masculino
Rivero Adjunto y Juridico Asuntos Juridicos en DESC
Jorge F. Padilla Director General 3 Director de Finanzas y Masculino
Ezeta Adjunto y Finanzas Planeacion de KUO
Alfredo Bonnin Director de Proyecto — 4 Director de Operaciones del Masculino
Erales Punta Mita Proyecto Punta Mita
Serapion Director de Proyecto — 16 DESC Corporativo (6 afios) Masculino
Fernandez Punta Ixtapa y Punta JP Morgan — M&A (4 afos)
Senderos Gorda
Hector Rivas Director Proyectos 8 Masculino
Camacho Hoteles Punta Mita DINE (9 afios)
DESC Corporativo

Carl Emberson Director de 5 Marketing y Operaciones Masculino

Operaciones Punta

Mita
Santiago Lazo Director Juridico 4 Asuntos Juridicos Masculino
Elizondo
Marcelo Lopez Director de Ventas 2 Ventas Masculino
Ibarra Punta Mita
Manuel Paulsen Director de 23 Director de Proyectos Masculino
Dondé Construccion

Accionistas

Se presenta informacién conocida por la Compania respecto a la tenencia accionaria de las series “A” y “B” del capital
social de DINE al 28 de abril de 2025, fecha de la ultima asamblea de accionistas.

La siguiente tabla enlista el nombre y la participacion accionaria de forma agregada de los consejeros y directivos
relevantes en la Emisora que tienen una tenencia individual mayor del 1% y menor al 10% al 28 de abril de 2025.
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Nombre A % B % Total %
Valentin Diez Morodo 10,000,000 3.08 20,000,000 [6.43 30,000,000 [4.72

Se confirma que no se han presentado cambios significativos en los ultimos 3 afnos en el porcentaje de propiedad
mantenido por los principales accionistas actuales.

Ademas, se afirma que la Emisora no es controlada, directa o indirectamente por otra empresa, por un gobierno
extranjero, o por cualquier otra persona fisica 0 moral.

Consejo de Administracion
La administracion de DINE esta encomendada a un consejo de administracion y a un director general.

El consejo de administracion se integra por un maximo de 21 miembros propietarios de los cuales el 25% son
independientes.

La mitad mas uno de los consejeros son designados por el voto de la mayoria de las acciones de la serie "A",
representadas y votadas en la asamblea y, salvo el derecho de las minorias, el resto son elegidos por el voto de la
mayoria de las acciones de la serie "B" o sus subseries numéricamente progresivas, representadas y votadas en la
asamblea.

Cualquier accionista o grupo de accionistas tenedor de acciones de una misma serie del capital, que represente,
cuando menos un 10% del capital social, tendra derecho a nombrar y remover un consejero propietario de la
correspondiente serie, de conformidad con lo prescrito en el articulo 144 de la Ley General de Sociedades Mercantiles
y el articulo 50 de la Ley del Mercado de Valores.

El consejo de administraciéon cuenta con las siguientes facultades para la administracién de los negocios de la
Compafiia de una forma independiente y efectiva: poder general para pleitos y cobranzas, actos de dominio y de
administracion, sin limitacién alguna, es decir, con todas las facultades generales y especiales que requieran clausula
especial conforme a la Ley, en los términos de los tres primeros parrafos del articulo 2554 del Cdédigo Civil para el
Distrito Federal y sus correlativos y concordantes del Codigo Civil Federal y de los Estados de la Republica Mexicana,
incluidas las facultades que enumera el articulo 2587 del mismo ordenamiento.

De conformidad con lo anterior, el consejo de administracion cuenta de manera expresa, con las siguientes facultades
entre otras:_

Representar a la Compania ante toda clase de autoridades;

Otorgar, suscribir, endosar y avalar titulos de crédito;

Designar (a) a los miembros de los comités de practicas societarias y de auditoria en el entendido de que los
presidentes de los mismos seran nombrados por la asamblea de accionistas, (b) al director general, previa opinién del
comité de practicas societarias, a quien debera sefialar sus deberes, obligaciones y remuneraciones y (c)
vicepresidentes, funcionarios, gerentes y apoderados de la Compaifiia;

Establecer o clausurar oficinas, sucursales o agencias;

Adquirir o enajenar acciones, valores y activos;

Determinar en forma exclusiva el sentido en que deban ejercerse los derechos de voto de las acciones o
participaciones sociales de la Compania en otras empresas, en las Asambleas generales ordinarias o extraordinarias;
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Celebrar, modificar y rescindir todo tipo de contratos y actos juridicos;
Aceptar en nombre de la sociedad mandatos de personas fisicas y morales, mexicanas o extranjeras;

Establecer cuentas bancarias y retirar depdsitos de las mismas y designar personas autorizadas para uso de la firma
social y para depositar en las referidas cuentas bancarias y retirar depédsitos de las mismas con las limitaciones que el
consejo establezca.

Conferir, sustituir, delegar y revocar poderes generales y especiales, incluyendo la facultad de sustitucién;
Convocar a asambleas de accionistas y ejecutar las resoluciones que se adopten en las mismas;
Establecer la vision estratégica de la Compafia y dar seguimiento a su cumplimiento;

Designar a la o las personas responsables de la adquisicidon y colocacion de acciones propias;

Emitir la opinién correspondiente en caso de cancelacion de la inscripcion de las acciones en el Registro Nacional de
Valores;

Establecer las estrategias generales para la conduccion del negocio de la Compania y personas morales que ésta
controle;

Vigilar la gestion y conduccion de la Compafiia y de las personas morales que ésta controle, considerando la relevancia
que tengan estas ultimas en la situacion financiera, administrativa y juridica de la Compafiia, asi como el desempefio
de los directivos relevantes;

Aprobar, con la previa opinion del comité que sea competente: (a) Las politicas y lineamientos para el uso o goce de los
bienes que integren el patrimonio de la Compafiia y de las personas morales que ésta controle, por parte de personas
relacionadas; (b) las operaciones, cada una en lo individual, con personas relacionadas, que pretenda celebrar la
Compainiia o las personas morales que ésta controle, salvo las exceptuadas de acuerdo con el articulo 28, fraccion lll,
inciso “b” de la Ley del Mercado de Valores y la clausula correlativa en los estatutos sociales; (c) las operaciones que
se ejecuten, ya sea simultdnea o sucesivamente, que por sus caracteristicas puedan considerarse como una sola
operacion y que pretendan llevarse a cabo por la Compafiia o las personas morales que ésta controle, en el lapso de
un ejercicio social, cuando sean inusuales o no recurrentes, o bien, su importe represente, con base en cifras
correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior en cualquiera de los supuestos siguientes: (i) la adquisicién o
enajenacion de bienes con valor igual o superior al cinco por ciento de los activos consolidados de la Compafiia vy (ii) el
otorgamiento de garantias o la asuncién de pasivos por un monto total igual o superior al cinco por ciento de los activos
consolidados de la Compafiia; (d) el nombramiento, eleccion y, en su caso, destitucion del director general de la
Compaiiia y su retribucion integral, asi como las politicas para la designacion y retribucién integral de los demas
directivos relevantes; (e) las politicas para el otorgamiento de mutuos, préstamos o cualquier tipo de créditos o
garantias a personas relacionadas; (f) las dispensas para que un consejero, directivo relevante o persona con poder de
mando, aproveche oportunidades de negocio para si o en favor de terceros, que correspondan a la Compania o a las
personas morales que ésta controle o en las que tenga una influencia significativa; (g) los lineamientos en materia de
control interno y auditoria interna de la Compania y de las personas morales que ésta controle, (h) las politicas
contables de la Compainia, ajustandose a las Normas de Informacion Financiera reconocidas y expedidas por la
Comisién mediante disposiciones de caracter general, (j) los estados financieros de la Compainiia, (k) la contratacion de
la persona moral que proporcione los servicios de auditoria externa y, en su caso, de servicios adicionales o
complementarios a los de auditoria externa;

Presentar a la asamblea general de accionistas que se celebre con motivo del cierre del ejercicio social los informes a
que hace referencia el articulo 28, fraccién IV de la Ley del Mercado de Valores;
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Dar seguimiento a los principales riesgos a los que esta expuesta la Compafiia y personas morales que ésta controle,
identificados con base en la informacidon presentada por los comités, el director general y la persona moral que
proporcione los servicios de auditoria externa, asi como a los sistemas de contabilidad, control interno y auditoria
interna, registro, archivo o informacion, de éstas y aquélla, lo que podra llevar a cabo por conducto del Comité que
ejerza las funciones en materia de auditoria;

Aprobar las politicas de informacion y comunicacién con los accionistas y el mercado, asi como con los consejeros y
directivos relevantes;

Determinar las acciones que correspondan a fin de subsanar las irregularidades que sean de su conocimiento e
implementar las medidas correctivas correspondientes;

Establecer los términos y condiciones a los que se ajustara el director general en el ejercicio de sus facultades de actos
de dominio;

Ordenar al director general la revelacion al publico de los eventos relevantes de que tenga conocimiento;
Crear comités para auxiliarse en el desempefio de sus funciones y, en su caso, disolverlos.

En la Asamblea de Accionistas de fecha 22 de abril de 2024, los accionistas establecieron en 12 el nimero de
miembros integrantes del Consejo de Administracion.

Comités del Consejo de Administracion

De conformidad con los estatutos sociales de la Compainiia, la vigilancia de la gestion, conduccién y ejecucién de los
negocios de la Compafiia y de las personas morales que controle, considerando la relevancia que tengan estas ultimas
en la situacién financiera, administrativa y juridica de la Companfia, estara a cargo del consejo de administracion a
través de los comités de practicas societarias y de auditoria, asi como, por conducto de la persona moral que realice la
auditoria externa de la Compania, cada uno en el ambito de sus respectivas competencias.

El comité de practicas societarias y el comité de auditoria se integran exclusivamente con consejeros independientes y
por un minimo de 3 miembros, de los cuales por lo menos uno es experto financiero, designados por el propio consejo
de administracion, a propuesta del presidente de dicho érgano social, o por la asamblea de accionistas, en el entendido
de que sus presidentes seran nombrados por la asamblea de accionistas. Dichos presidentes no podran presidir el
consejo de administracion.

El comité de practicas societarias designado en la asamblea general anual ordinaria de accionistas de DINE de fecha
22 de abril de 2024, quedo integrado por los sefiores Valentin Diez Morodo (Presidente), Ernesto Vega Velasco
(Experto Financiero) y Victor Rivero Martin.

El comité de practicas societarias tendra a su cargo las siguientes actividades:

Opinar sobre los asuntos relacionados en los incisos “a” a “f” del articulo 28, fraccién Ill de la Ley del Mercado de
Valores.

Solicitar la opinién de expertos independientes en los casos en que lo juzgue conveniente, para el adecuado

desempefio de sus funciones o cuando conforme a la Ley del Mercado de Valores o disposiciones de caracter general
se requiera.
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Convocar a asambleas de accionistas y hacer que se inserten en el orden del dia de dichas asambleas los puntos que
estimen pertinentes.

Apoyar al consejo de administracion en la elaboracion del informe anual que se presenta a los accionistas en los
términos de la Ley General de Sociedades Mercantiles y de la Ley del Mercado de Valores.

Presentar al consejo un informe anual sobre sus actividades que contemple, cuando menos, los siguientes aspectos:

Las observaciones respecto del desempefio de los directivos relevantes.

Las operaciones con personas relacionadas, durante el ejercicio que se informa, detallando las caracteristicas de las
operaciones significativas.

Los paquetes de emolumentos o remuneraciones integrales del director general y directivos relevantes.

Las dispensas para que un consejero, directivo relevante o persona con poder de mando, aproveche oportunidades de
negocio para si o en favor de terceros, que correspondan a la Compania o a las personas morales que ésta controle o
en las que tenga una influencia significativa.

El comité de auditoria designado en la asamblea general anual ordinaria de accionistas de DINE de fecha 22 de abril
de 2024, quedo integrado por los sefiores José Manuel del Barrio Molina (Presidente y Experto Financiero), José
Manuel Canal Hernando (Experto Financiero y Auditoria) y Ernesto Vega Velasco (Experto Financiero). El comité de
auditoria tendra a su cargo las siguientes actividades:

Opinar sobre los asuntos relacionados en los incisos “g” a “” del articulo 28, fraccion Ill de la Ley del Mercado de
Valores.

Recomendar al Consejo de Administracion la contratacion de la persona moral que va a proporcionar los servicios de
auditoria externa, evaluar su desempefio, asi como analizar el dictamen, opiniones, reportes o informes que elabore y
suscriba el auditor externo.

Adicionalmente, el Comité de Auditoria, para este fin, debera cerciorarse de la independencia del Despacho y del
Auditor Externo Independiente, asi como del cumplimiento de los requerimientos establecidos en la Ley y en las
Disposiciones de caracter general aplicables a las entidades y emisora supervisadas por la Comisién Nacional Bancaria
y de Valores que contraten servicios de auditoria externa de estados financieros basicos, que entraron en vigor a partir
del 1 de agosto del 2018.

Discutir los estados financieros de la Compafia con las personas responsables de su elaboracion y revision, y con
base en ello recomendar o no al consejo de administracién su aprobacion.

Informar al consejo de administracion la situacion que guarda el sistema de control y auditoria internos de la Compaiiia
o de las personas morales que ésta controle, incluyendo las irregularidades que, en su caso, detecte.

Elaborar la opinién sobre el contenido del informe del director general a que hace referencia el articulo 42, fraccion ll,
inciso “e” de la Ley del Mercado de Valores y someterla a consideracion del consejo de administracion para su posterior
presentacion a la asamblea de accionistas, apoyandose, entre otros elementos, en el dictamen del auditor externo.
Dicha opinion debera sefalar, por lo menos:

Si las politicas y criterios contables y de informacion seguidas por la Compania son adecuados y suficientes tomando
en consideracion las circunstancias particulares de la misma.
Si dichas politicas y criterios han sido aplicados consistentemente en la informacién presentada por el director general.

Si como consecuencia de los incisos “a” y “b” anteriores, la informacion presentada por el director general refleja en
forma razonable la situacion financiera y los resultados de la Compafiia.
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Apoyar al consejo de administracién en la elaboraciéon del informe anual que se presenta a los accionistas en los
términos de la Ley General de Sociedades Mercantiles y de la LMV.

Vigilar que las operaciones que se enlistan en el articulo 28 de la LMV se lleven a cabo ajustdndose a lo previsto en
dicho ordenamiento a las politicas aplicables.

Solicitar la opinién de expertos independientes en los casos en que lo juzgue conveniente, para el adecuado
desempefio de sus funciones o cuando conforme a la LMV o disposiciones de caracter general se requiera.

Requerir a los directivos relevantes y demas empleados de la Compariia o de las personas morales que ésta controle,
reportes relativos a la elaboraciéon de la informacion financiera y de cualquier otro tipo que estime necesaria para el
ejercicio de sus funciones.

Investigar los posibles incumplimientos de los que tenga conocimiento, a las operaciones, lineamientos y politicas de
operacion, sistema de control interno y auditoria interna y registro contable, ya sea de la propia Sociedad o de las
personas morales que ésta controle, para lo cual debera realizar un examen de la documentacion, registros y demas
evidencias comprobatorias, en el grado y extension que sean necesarios para efectuar dicha vigilancia.

Recibir observaciones formuladas por accionistas, consejeros, directivos relevantes, empleados y, en general, de
cualquier tercero, respecto de los asuntos a que se refiere el inciso anterior, asi como realizar las acciones que a su
juicio resulten procedentes en relacion con tales observaciones. De igual manera dar seguimiento al sistema de
denuncias que permita a cualquier persona involucrada con las operaciones de la empresa reportar cualquier
irregularidad.

Solicitar reuniones periddicas con los directivos relevantes, asi como la entrega de cualquier tipo de informacién
relacionada con el control y auditoria internos de la Compafia o personas morales que ésta controle.

Informar al consejo de administracion de las irregularidades importantes detectadas con motivo del ejercicio de sus
funciones y, en su caso, de las acciones correctivas adoptadas o proponer las que deban aplicarse.

Convocar a asambleas de accionistas y solicitar que se inserten en el orden del dia de dichas asambleas los puntos
que estimen pertinentes.

Vigilar que el director general dé cumplimiento a los acuerdos de las asambleas de accionistas y del consejo de
administracion de la Compania, conforme a las instrucciones que, en su caso, dicte la propia asamblea o el referido
consejo.

Vigilar que se establezcan mecanismos y controles internos que permitan verificar que los actos y operaciones de la
Compafiia y de las personas morales que ésta controle, se apeguen a la normativa aplicable, asi como implementar
metodologias que posibiliten revisar el cumplimiento de lo anterior, incluyendo dentro de esto la revision y actualizacion
periddica del Cédigo de Conducta de la Compaiiia.

Presentar al consejo un informe anual sobre sus actividades que contemple, cuando menos los siguientes aspectos:

El estado que guarda el sistema de control y auditoria internos de la Compania y personas morales que ésta controle y,
en su caso, la descripcion de sus deficiencias y desviaciones, asi como de los aspectos que requieran una mejoria,
tomando en cuenta las opiniones, informes, comunicados y el dictamen de auditoria externa, asi como los informes
emitidos por los expertos independientes que hubieren prestado sus servicios durante el periodo que cubra el informe.

La mencién y seguimiento de las medidas preventivas y correctivas implementadas con base en los resultados de las
investigaciones relacionadas con el incumplimiento a los lineamientos y politicas de operacion y de registro contable, ya
sea de la propia Sociedad o de las personas morales que ésta controle.
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La evaluacion del desempefio de la persona moral que otorgue los servicios de auditoria externa, asi como del auditor
externo encargado de ésta.

La descripcion y valoracion de los servicios adicionales o complementarios que, en su caso, proporcione la persona
moral encargada de realizar la auditoria externa, asi como los que otorguen los expertos independientes.

Los principales resultados de las revisiones a los estados financieros de la Compania y de las personas morales que
ésta controle.

La descripcion y efectos de las modificaciones a las politicas contables aprobadas durante el periodo que cubra el
informe.

Las medidas adoptadas con motivo de las observaciones que consideren relevantes, formuladas por accionistas,
consejeros, directivos relevantes, empleados y, en general, de cualquier tercero, respecto de la contabilidad, controles
internos y temas relacionados con la auditoria interna o externa, o bien, derivadas de las denuncias realizadas sobre
hechos que estimen irregulares en la administracion.

El seguimiento de los acuerdos de las asambleas de accionistas y del consejo de administracion.
Compensacioén a Consejeros y Funcionarios

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024, la compensacion total para los consejeros ascendio a
$2,473,500 y para el personal gerencial y/o directivos clave ascendié a $46,542,626.

Después de concluir cada ejercicio fiscal, la Compania con base al desempefio y cumplimiento de metas individuales y
del negocio, otorga una compensacioén variable a favor de sus ejecutivos, la cual esta incluida en el monto mostrado
anteriormente.

La Compaifiia tiene implementado un plan contributorio voluntario de beneficios al retiro, consistente en una aportacion
mensual que hace el empleado sobre su sueldo integrado, hasta por un 6%, aportando la empresa otro porcentaje
igual, dependiendo de la edad y antigliedad del empleado. Cuando se retira de la Compafiia, el empleado puede retirar
las aportaciones realizadas mas sus rendimientos y dependiendo de su edad, antigledad y motivo de retiro, hasta el
100% de las aportaciones realizadas por la Compafiia y sus respectivos rendimientos.

Consejeros de la empresa [Sinopsis]

Independientes [Miembro]
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ARRIGUNAGA GOMEZ DEL CAMPO JAVIER

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

Participa en comités [Sinopsis]

Auditoria Practicas Societarias Evaluacion y Compensacion

Designacion [Sinopsis]
Fecha de designacion
2025-04-28

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacién accionaria (en %)

UN ARO MIEVBRO o Jo |

Informacién adicional

Electo en 2015. PRINCIPAL ACTIVIDAD: Presidente del Consejo de Administracion de Grupo Aeroméxico y Director General de Xokan, firma de asesores financieros. EXPERIENCIA: Miembro del
Consejo de Administracion de KUO, S.A.B. de C.V. y DINE, S.A.B. de C.V. y Consejero del Puerto de Liverpool. Miembro del Consejo de Gentera, S.A.B. de C.V., y de Compartamos Banco
Consejero de la sociedad denominada Paralelo 19, S.A. de C.V. Asociado de la Asamblea General de la Universidad Iberoamericana. Consejero Asesor del Fondo de Inversién del Plan de
Pensiones de Canada, “CPP Investments”. Consejero de Prestanémico, S.A.P.1. de C.V., una Fintech especializada en “lending as a service”. Participa en el Consejo de la Fundacién Haciendas
del Mundo Maya, , de la Vaca Independiente y del Club de Banqueros.

CANAL HERNANDO JOSE MANUEL
Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)
Participa en comités [Sinopsis]
Auditoria Practicas Societarias Evaluacion y Compensacion
s |0 _Jv |
Designacion [Sinopsis]
Fecha de designacion
2025-04-28
Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacién accionaria (en %)

UN ARO MIEVBRO I

Informacién adicional
Electo en 2006 (DESC). PRINCIPAL ACTIVIDAD: Miembro del Consejo de Administracion y Presidente del Comité de Auditoria de KUO, S.A.B. de C.V., y de DINE, S.A.B. de C.V. Consejero de

Gentera S.A.B. de C.V. Comisario de Bank of America Consejero y Presidente del Comité de Auditoria de BE GRAND Asesor del Comité de Auditoria de Grupo Aeroportuario del Sureste, S.A. de
C.V. Presidente del Sub- Comité de Auditoria de la Fundacién Bécalos.

DEL BARRIO MOLINA JOSE MANUEL
Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)
Propietario
Participa en comités [Sinopsis]
Auditoria Practicas Societarias Evaluacion y Compensacion
s |0 _Jvw |
Designacion [Sinopsis]
Fecha de designacion
2025-04-28
Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacién accionaria (en %)

UN ARO MIEMBRO +____________________Jo_____________________|

Informacién adicional

Electo en 2021. PRINCIPAL ACTIVIDAD: Socio de Integra M&A, empresa de banca de inversion especializada en fusiones, adquisiciones, estructura de deuda y capital, donde desarrolla los
negocios del sector automotriz. Miembro del Patronato y miembro de los Comites de Operacion y Finanzas e Inversién Social en el Nacional Monte de Piedad, Consejeros Independiente y
Presidente del Comité de Auditoria de Mizuho Bank Mexico y Consejero Independiente en Encontrack. EXPERIENCIA: Diversas posiciones en el area financiera dentro de los sectores
petroquimico y alimenticio en DESC (ahora KUO), fungié como Director de Finanzas, Vicepresidente de Administracion y Finanzas y posteriormente Director General y Presidente de Toyota Motor
Sales de México.

RIVERO MARTIN VICTOR JOSE

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

Participa en comités [Sinopsis]

Auditoria Practicas Societarias Evaluacion y Compensacion

oo s o |

Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion

2025-04-28

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacién accionaria (en %)

Informacién adicional
Electo en 2007. PRINCIPAL ACTIVIDAD: Consejero Independiente de: Industrias Pefoles, S.A.B. de C.V. KUO, S.A.B. de C.V., DINE, S.A.B. de C.V. Impulsora de Desarrollo y el Empleo en
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América Latina, S.A.B. de C.V. América Mévil, S.A.B. de C.V. Participando en sus Comités de Auditoria y Practicas Societarias. EXPERIENCIA: Diversos puestos en Nacional Financiera donde
llegé a ser Auditor Interno. (1954 — 1958). Diversos puestos en el Despacho Roberto Casas Alatriste (Contadores Publicos) donde llegé a ser Supervisor de Auditorias. (1958 — 1965). Auditor
General de Instituto Mexicano del Seguro Social. (1965 — 1971). Diferentes puestos en el Grupo DESC en las areas financieras y administrativas. (1971 — 2001). Consejero independiente. (2001 a
la fecha).

VEGA VELASCO ERNESTO

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

Propictario

Participa en comités [Sinopsis]

Auditoria Practicas Societarias Evaluacion y Compensacion

s /s Jw |

Designacion [Sinopsis]
Fecha de designacion
2025-04-28

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacién accionaria (en %)

UN ARO MIEVBRO o Jo |

Informacién adicional

Electo en 2007. PRINCIPAL ACTIVIDAD: Consejero Independiente de: Industrias Pefioles, S.A.B. de C.V.; KUO, S.A.B. de C.V.; DINE, S.A.B. de C.V.; Impulsora de Desarrollo y el Empleo en
América Latina, S.A.B. de C.V.; América Movil, S.A.B. de C.V.; Participando en sus Comités de Auditoria y Practicas Societarias. EXPERIENCIA: Diversos puestos en Nacional Financiera donde
llegd a ser Auditor Interno. (1954 — 1958). Diversos puestos en el Despacho Roberto Casas Alatriste (Contadores Publicos) donde llegé a ser Supervisor de Auditorias. (1958 — 1965). Auditor
General de Instituto Mexicano del Seguro Social. (1965 — 1971). Diferentes puestos en el Grupo DESC en las areas financieras y administrativas. (1971 — 2001). Consejero independiente. (2001 a
la fecha).

Patrimoniales [Miembro]

SENDEROS MESTRE FERNANDO
Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)
Participa en comités [Sinopsis]
Auditoria Practicas Societarias Evaluacién y Compensacion
0 fwo (w0
Designacion [Sinopsis]
Fecha de designacion
2025-04-28
Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacién accionaria (en %)

Informacién adicional

Electo Consejero en 1974; en el afio de 1989 es elegido Presidente del Consejo de Administracion de DESC, Sociedad de Fomento Industrial, S.A. de C.V. (hoy KUO, S.A.B. de C.V.) PRINCIPAL
ACTIVIDAD: Presidente Ejecutivo y del Consejo de Administraciéon de KUO, S.A.B. de C.V. y de DINE, S.A.B. de C.V. y Presidente del Consejo de Administracién de DESC, S.A. de C.V.
EXPERIENCIA: Consejero de Grupo Nacional Provincial, S.A.B. de C.V., Grupo Televisa, S.A.B. de C.V., Industrias Pefioles, S.A.B. de C.V., y Kimberly Clark de México, S.A.B. de C.V. Miembro
del Consejo Mexicano de Negocios. * El sefior Fernando Senderos Mestre es tio del sefior Federico Fernandez Senderos y cufiado del sefior Carlos Gémez Gémez. ** Fernando Senderos Mestre
es "Beneficiario Directo o Indirecto" de las siguientes partes relacionadas: DESC, S.A. de C.V., SEN, S.A. de C.V. y Banco Invex, S.A. Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Fid/4178

Patrimoniales independientes [Miembro]

DIEZ MORODO VALENTIN
Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)
Participa en comités [Sinopsis]
Auditoria Practicas Societarias Evaluacion y Compensacion
o s o]
Designacién [Sinopsis]
Fecha de designacion
2025-04-28
Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacién accionaria (en %)

UN ARO MIEMBRO

Informacién adicional

Electo en 1999 (DESC). PRINCIPAL ACTIVIDAD: Presidente de Grupo Nevadi Internacional, S.A. de C.V. EXPERIENCIA: Miembro del Consejo de Administracion y Presidente del Comité de
Practicas Societarias de KUO, S.A.B. de C.V. y DINE, S.A.B. de C.V. Presidente del Consejo Consultivo de Grupo Modelo, parte de AB InBeyv, Vicepresidente del Consejo de Administracién de
Kimberly Clark de México, S.A.B. de C.V. y de Grupo Aeroméxico, S.A.B. de C.V. Presidente de Honor del Grupo Financiero Citibanamex, S.A. de C.V. Miembro del Consejo Mexicano de
Negocios, A.C. Miembro de los Consejos de Administracién de Zara México, S.A. de C.V. y de Telefénica México, S.A. de C.V. Presidente del Consejo Empresarial Mexicano de Comercio Exterior,
Inversién y Tecnologia, A.C. (COMCE) y Presidente del Comité Bilateral México-Espafia del mismo Organismo Presidente del Instituto Mexicano para la Competitividad, A.C. (IMCO) Presidente del
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Consejo Empresarial Hispano Mexicano (CEHIME) en Madrid, Espafia Miembro del Patronato del Museo del Prado y del Consejo Internacional del Instituto de Empresa de Madrid, Espafa.

Relacionados [Miembro]

D'ACOSTA RUIZ ARTURO

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

Participa en comités [Sinopsis]

Auditoria Practicas Societarias Evaluacién y Compensacion

Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion

2025-04-28

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacién accionaria (en %)

UN ARO MIEVBRO . Jo |

Informacién adicional

Electo en 2018. PRINCIPAL ACTIVIDAD: Director del Family Office y Profesionista Independiente. EXPERIENCIA: Miembro del Consejo de Administracion de KUO, S.A.B. de C.V.y DINE, S.A.B.
de C.V., Miembro del Consejo de Administracion y Presidente del Comité de Auditoria de Terrafina FIBRA. Presidente del Comité de Auditoria de Maco Hospitales

ELIAS AYUB ARTURO
Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)
Participa en comités [Sinopsis]
Auditoria Practicas Societarias Evaluacion y Compensacion
o |0 _Jv |
Designacion [Sinopsis]
Fecha de designacion
2025-04-28
Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacién accionaria (en %)

UN ARO MIEVBRO -l

Informacién adicional

Electo en 2020. PRINCIPAL ACTIVIDAD: Director de Alianzas Estratégicas y Contenidos de América Movil, Director General de UNO TV y Director General de Fundacién TELMEX Telcel.
Presidente del Consejo de Administracion de Prodigy MSN; integrante de los Consejos de Administracion de Grupo CARSO, Grupo Financiero Inbursa, Uno TV, América Mévil y del Instituto Carlos
Slim de la Salud. EXPERIENCA: Miembro del Consejo de Administracion de KUO, S.A.B. de C.V. y DINE, S.A.B. de C.V., asesor de la Direccién General de Telmex, Director General de la
pasteleria El Globo y de la Sociedad Comercial Cadena. Fue presidente del equipo de fatbol Pumas de la UNAM vy directivo del Club Leén.

FERNANDEZ SENDEROS FEDERICO CARLOS
Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)
Participa en comités [Sinopsis]
Auditoria Practicas Societarias Evaluacion y Compensacion
0 Jo [0
Designacion [Sinopsis]
Fecha de designacion
2025-04-28
Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacién accionaria (en %)

UN ARO MIEVBRO e Jo |

Informacién adicional

Electo en 1993 (DESC). PRINCIPAL ACTIVIDAD: Presidente de Grupo Sim, S.A. de C.V. y Consejero Independiente de Grupo Chedraui. EXPERIENCIA: Miembro del Comité Ejecutivo y del
Consejo de Administracion de KUO, S.A.B. de C.V., miembro del Consejo de Administracion de DINE, S.A.B. de C.V. y de Grupo Comercial Chedraui, S.A.B. de C.V. * El sefior Fernando Senderos
Mestre es tio del sefior Federico Fernandez Senderos.

GOMEZ GOMEZ CARLOS

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

Participa en comités [Sinopsis]

Auditoria Practicas Societarias Evaluacion y Compensacion

Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion
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2025-04-28

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacion accionaria (en %)

UN ARO MIEMBRO s Jo |

Informacién adicional

Electo en 1974 (DESC). PRINCIPAL ACTIVIDAD: Presidente del Consejo de Administracion de Estudia Mas. EXPERIENCIA: Miembro del Consejo de Administracion de KUO, S.AB.de C.V., y
DINE, S.A.B. de C.V. Miembro del Consejo de Administracién del Club de Banqueros, A.C., Club de Industriales, A.C., Grupo Yoreda, S.A. de C.V., Grupo Ceslo, S.A. de C.V., Grupo Trimex, S.A.
de C.V., Grupo Dupuis, S.A. de C.V., Estudia Mas, S.A.P.I. de C.V. y Fundacién Beca, A.C. * El sefior Fernando Senderos Mestre es cufiado del sefior Carlos Gémez Gémez.

Directivos relevantes [Miembro]

DE LA BARREDA GOMEZ ALEJANDRO

Sexo Tipo de Consejero (Propietario/Suplente)

Participa en comités [Sinopsis]

Auditoria Practicas Societarias Evaluacion y Compensacion

oo fvno__________________Jwo |

Designacion [Sinopsis]

Fecha de designacion Tipo de asamblea

2025.04-28 ORDINARIA .

Periodo por el cual fueron electos Cargo Tiempo laborando en la Emisora (afios) Participacion accionaria (en %)

UN ARO MIEVIBRO o Jo |

Informacién adicional

Electo en 2016. PRINCIPAL ACTIVIDAD: Director General de KUO, S.A.B. de C.V. (a partir de enero de 2016) y Director General de DINE (a partir de marzo de 2019). EXPERIENCIA: Miembro del
Consejo de Administracion de KUO, S.A.B de C.V. de DINE, S.A.Bde C.V.

Porcentaje total de hombres como directivos relevantes: 100
Porcentaje total de mujeres como directivos relevantes: 0
Porcentaje total de hombres como consejeros: 100
Porcentaje total de mujeres como consejeros: 0
Cuenta con programa o politica de inclusion laboral: Si

Descripcién de la politica o programa de inclusion laboral

La Politica de Inclusion Laboral de DINE establece lo siguiente:

. No discriminamos por razones de sexo, estado civil, edad, religién, raza, capacidad fisica, preferencias
politicas, clase social y estado de salud.

. Se fomenta un ambiente de trabajo, en el cual, el personal pueda encontrar la confianza y apertura para
desempefiarse en forma optima, en condiciones de bienestar y con un balance apropiado entre trabajo y vida
personal.
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Accionistas de la empresa [Sinopsis]

Accionistas beneficiarios de mas del 10% del capital social de la emisora [Miembro]

SENDEROS MESTRE FERNANDO

Participacion accionaria (en %)

Informacién adicional

Fernando Senderos Mestre es "Beneficiario Directo o Indirecto” de las siguientes partes relacionadas: DESC, S.A. de C.V., SEN, S.A. de C.V. y Banco Invex, S.A. Institucién de Banca Mudiltiple,
Grupo Financiero Fid/4178

Accionistas que ejerzan influencia significativa [Miembro]

SENDEROS MESTRE FERNANDO

Participacion accionaria (en %)

Informacién adicional

Fernando Senderos Mestre es "Beneficiario Directo o Indirecto" de las siguientes partes relacionadas: DESC, S.A. de C.V., SEN, S.A. de C.V. y Banco Invex, S.A. Institucién de Banca Mdiltiple,
Grupo Financiero Fid/4178

Accionistas que ejerzan control o poder de mando[Miembro]

SENDEROS MESTRE FERNANDO

Participacion accionaria (en %)

Informacién adicional

Fernando Senderos Mestre es "Beneficiario Directo o Indirecto” de las siguientes partes relacionadas: DESC, S.A. de C.V,, SEN, S.A. de C.V. y Banco Invex, S.A. Institucién de Banca Multiple,
Grupo Financiero Fid/4178

Estatutos sociales y otros convenios:

El capital social esta integrado por dos clases de acciones ordinarias: series “A” y “B”. Los tenedores de acciones de la
serie “A” tienen el derecho de elegir a la mitad mas 1 de los miembros del consejo de administracion de la Compaiia vy,
sujeto al derecho de los accionistas o grupos de accionistas tenedores de acciones de una misma serie que
representen por lo menos el 10% del capital social de designar un miembro del consejo de administracién de la serie
respectiva, los tenedores de acciones de la serie “B” tienen el derecho de designar al resto de los miembros integrantes
del consejo de administracion.

Al 31 de diciembre de 2024, el capital social suscrito y pagado estaba representado por 635°730,056 acciones
ordinarias, nominativas, sin expresion de valor nominal, de los cuales 324’883,867 son acciones de la serie “A” y

310’846,189 son acciones de la serie “B”.

Las acciones serie “A” y las acciones serie “B” pueden ser detentadas por inversionistas mexicanos y extranjeros.
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Al 28 de abril de 2025, ninguna de las acciones de DINE era detentada por alguna de sus Subsidiarias.
Estatutos Sociales

A continuacioén, aparece un breve resumen de ciertas disposiciones que se contienen en los estatutos sociales vigentes
al 31 de diciembre de 2024, asi como de ciertas disposiciones contempladas en la legislacion mexicana. Esta
descripciéon no pretende ser exhaustiva y estda complementada integramente mediante referencias a los estatutos
sociales, los cuales estan a disposicion de los interesados en la pagina electronica en la red mundial (Internet) de la
Compaiiia en la direccion http://www.dine.com.mx

Constitucion e Inscripcion; Objeto

DINE es una sociedad andnima bursatil de capital variable constituida de conformidad con las leyes de México el 29 de
marzo de 2007. DINE esta inscrita en el Registro Publico de Comercio de la ciudad de México, Distrito Federal bajo el
folio mercantil numero 379,360.

De conformidad con lo que dispone la clausula tercera de los estatutos sociales, dentro del objeto social de DINE se
incluye promover, constituir, organizar, dirigir, explotar y tomar participacién en el capital y patrimonio de todo género
de sociedades, y la adquisicion de todo tipo de bienes muebles e inmuebles y la prestacion de los servicios necesarios
para alcanzar dicho objeto.

Capital

El capital social es variable. El capital minimo fijo esta representado por acciones ordinarias, nominativas de la serie
"A", sin expresion de valor nominal y representara como minimo el 51% de las acciones con derecho a voto.

El capital social variable estd compuesto por acciones ordinarias nominativas de la serie "B" o sus subseries
progresivas., Sus caracteristicas seran determinadas por la asamblea extraordinaria de accionistas, que acuerde su
emision. Estas acciones no tendran nominal y representaran como maximo el 49% de las acciones con derecho a voto.
La Compaiia puede emitir acciones de la serie "B", que se conservaran en la tesoreria de la Compafia, para
entregarse a medida que se realice su suscripcion.

Todas las acciones, dentro de su respectiva serie, conferiran iguales derechos y obligaciones a sus tenedores. Los
derechos de las minorias de accionistas estaran regidos por las disposiciones legales aplicables vigentes y los
estatutos sociales.

Cada accién de las series "A" y "B" dara derecho a un voto en las asambleas generales de accionistas.
Los titulos representativos de las acciones llevaran las firmas autégrafas de cualesquiera 2 miembros del consejo de
administracion, propietarios o suplentes, conforme a resoluciones que al efecto adopte el propio consejo.

Podran utilizarse firmas impresas en facsimil, si asi lo resuelve el consejo de administracion; en este caso los originales
de las firmas respectivas se depositaran en la seccion correspondiente del Registro Publico del Comercio del domicilio
social.

Los titulos de las acciones estaran numerados progresivamente y podran amparar una o varias acciones y llevaran
adheridos cupones para el pago de dividendos, o para el ejercicio de los derechos que, en su oportunidad, resuelva la
asamblea de accionistas. Los titulos de las acciones o los certificados provisionales de cada emisiéon deberan reunir los
requisitos previstos por el articulo 125 y demas relativos de la LGSM y ademas deberan contener el texto integro de la
clausula relativa a la nacionalidad de la Compaiiia.
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La Compaiiia llevara un libro de registro de accionistas y considerara como duefio de las acciones a quien aparezca
como tal en dicho libro. A solicitud de cualquier interesado, previa comprobaciéon a que hubiere lugar, la Compafiia
debera inscribir en el citado libro las transmisiones de acciones que se efectuen.

El capital variable de la Compaiiia puede aumentarse o disminuirse sin necesidad de reformar los estatutos sociales,
con la Unica formalidad de que los aumentos o disminuciones sean acordados por la asamblea general extraordinaria
de accionistas, debiendo protocolizarse el acta correspondiente, excepto cuando se trate de los aumentos o
disminuciones a que hace referencia el articulo 56 de la LMV.

El capital minimo fijo de la Compafiia no podra aumentarse o disminuirse, si ello no es acordado en asamblea general
extraordinaria de accionistas, reformandose consecuentemente los estatutos sociales, excepto cuando se trate de los
aumentos o disminuciones a que hace referencia el articulo 56 de la LMV.

Todo aumento o disminucion del capital social debera inscribirse en el libro de registro que a tal efecto llevara la
Compaiia.

No podran emitirse nuevas acciones sino hasta que las precedentes hayan sido integramente pagadas.
I. Aumentos de capital. Cuando se aumente el capital social se estara a lo siguiente:

Cuando los aumentos de capital sean con utilidades repartibles o por capitalizacion de la reserva legal, por
capitalizacién de primas sobre acciones o0 de otras aportaciones previas de los accionistas, o por capitalizacion de
utilidades retenidas o de reservas de valuacion o revaluacién, todos los accionistas de las diferentes series accionarias
tendran derecho a suscribir el aumento de capital, en proporcién al nimero de acciones de que sean tenedores.

Cuando los aumentos de capital sean por aportaciones en efectivo de los accionistas, deberan decretarse cuidando la
proporcién accionaria establecida en los estatutos sociales.

En caso de aumentarse la serie "B", a efecto de llegar al porcentaje establecido en los estatutos sociales, las series "A"
y "B" actualmente en circulacion, tendran derecho preferente para suscribirlo en proporciéon al numero de acciones de
que sean tenedores, salvo en el caso previsto en el inciso “e” siguiente. Si alguno o algunos de los accionistas de estas
series no ejercieren en su momento el derecho que les confiere este inciso, dicho derecho podra ser ejercido por los
demas accionistas de estas mismas series, conforme a las bases que se establezcan en la asamblea que decrete el

aumento.

En caso de que, decretado un aumento de capital, éste no haya sido suscrito en su totalidad por los accionistas en el
plazo establecido en el parrafo siguiente, el consejo de administracion determinara la forma y términos en que se
debera suscribir la parte no suscrita, en el entendido que el precio al cual se ofrezcan las acciones a terceros no podra
ser menor a aquél al cual fueron ofrecidas a los accionistas de la Compafiia para suscripcioén y pago.

El derecho que se confiere en los incisos anteriores debera ser ejercido dentro de los 15 dias naturales siguientes a
aquel en que se publiquen en el Sistema Electrénico de la Secretaria de Economia los acuerdos correspondientes.

No obstante, lo anterior, si el aumento de capital se decretare a efecto de emitir acciones no suscritas para su

colocacion en el publico, se estara a lo plasmado en el articulo 53 de la LMV, y el derecho de suscripcion preferente a
que se refiere el articulo 132 de la LGSM no sera aplicable.

Il. Reducciones de capital. Las reducciones de capital deberan hacerse respetando en todo momento la proporcion
accionaria establecida en los estatutos sociales.
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Excepto cuando se trate de las disminuciones a que hace referencia el articulo 56 de la Ley del Mercado de Valores,
toda reduccién del capital social afectara a todas las acciones representativas del mismo.

El reembolso de acciones integras se hara a los accionistas al valor que determine la asamblea que resuelva dicho
reembolso. La designacion de las acciones a reembolsarse se hara, segun lo acuerde la asamblea correspondiente,
mediante sorteo ante Corredor Publico o mediante el ofrecimiento de reembolso a todos los accionistas, en tal forma
que éstos se encuentren en posibilidad de representar, después de la reduccion de capital correspondiente, los mismos
porcentajes de acciones, y si esto no fuere posible el porcentaje de acciones que sea mas semejante al que
anteriormente poseian. Hecha la designacién de las acciones que habran de reembolsarse, se publicara un aviso en el
Sistema Electronico de la Secretaria de Economia, expresando el sistema seguido para el retiro de las acciones, el
numero de las acciones que seran retiradas y el numero de los titulos de las mismas, que como consecuencia deberan
ser cancelados, o en su caso, canjeados, Y la institucion de crédito en donde se deposite el importe del reembolso, el
que quedara desde la fecha de la publicacién a disposicion de los accionistas respectivos sin devengar interés alguno.

Previa aprobacion de la asamblea general extraordinaria de accionistas, la Compania podra amortizar acciones con
utilidades acumuladas, en los términos previstos por el articulo 136 de la LGSM.

Los accionistas no tendran derecho a retirar parcial o totalmente sus aportaciones, por lo cual no sera aplicable lo
dispuesto al efecto en los articulos 213, 220 y 221 de la LGSM.

Cancelacion de la Inscripcion de las Acciones en el Registro Nacional de Valores

En el evento de cancelacion de la inscripcion de las acciones de la Compania en el Registro Nacional de Valores, ya
sea por solicitud de la propia sociedad, previo acuerdo de la asamblea general extraordinaria de accionistas adoptado
con el voto favorable de los titulares de acciones que representen el 95% del capital social, o por resolucién adoptada
por la CNBV en términos de ley, la Compafiia tendra la obligacion, previo requerimiento de dicha Comisién, de hacer
oferta publica de compra conforme al articulo 108 y demas disposiciones aplicables de la LMV. La persona o grupo de
personas que tengan el control de la Compafiia al momento en que la referida Comision haga el requerimiento citado
seran subsidiariamente responsables con la Compania del cumplimiento de las obligaciones que se generen.

El consejo de administracion de la Comparia deberd a mas tardar al décimo dia habil posterior al inicio de la oferta
publica, o el plazo que en su caso indique la CNBV, elaborar, escuchando al comité de practicas societarias, y dar a
conocer al publico inversionista a través de la bolsa en que coticen los valores de la Compafia y en los términos y
condiciones que dicha bolsa establezca, su opinién respecto del precio de la oferta y los conflictos de interés que, en su
caso, tenga cada uno de sus miembros respecto de la oferta. La opinion del consejo de administracion podra estar
acompafada de otra emitida por un experto independiente que contrate la Compafia. Asi mismo, los miembros del
consejo de administraciéon y el director general deberan revelar al publico, junto con la opinidon antes referida, la
decision que tomaran respecto de los valores de su propiedad.

La Compafia debera afectar en fideicomiso por un periodo minimo de 6 meses, contado a partir de la fecha de
cancelacion, los recursos necesarios para adquirir al mismo precio de la oferta los valores de los inversionistas que no
hubieren acudido a la misma.

La cancelacién de la inscripcion de las acciones de la Compafiia en el Registro Nacional de Valores requiere, ademas
de cualquier otro requisito sefialado en la Ley del Mercado de Valores y demas disposiciones aplicables al efecto: (i) de
la aprobacion previa de la CNBV; y (ii) del acuerdo de la asamblea extraordinaria de accionistas adoptado con un
quérum de votacion minimo del 95% del capital social.

En el evento de cancelacién de la inscripcion de las acciones de la Companiia en el Registro Nacional de Valores, por
solicitud de la propia Emisora, la misma estara exceptuada de llevar a cabo la oferta publica correspondiente, siempre
que acredite a la CNBV contar con el consentimiento de los accionistas que representen cuando menos el 95% del
capital social de la Compania, otorgado mediante acuerdo de asamblea; que el monto a ofrecer por las acciones

75 de 95



Clave de Cotizacion: DINE Fecha: 2024-12-31

colocadas entre el gran publico inversionista sea menor a 300,000 unidades de inversién, y constituya el fideicomiso a
que hace referencia el inciso “c” anterior, asi como notifiquen la cancelacion y constitucién del citado fideicomiso a
través del Sistema de Envio y Difusion de Informacion (SEDI) de la Bolsa Mexicana de Valores (EMISNET).

Asambleas de Accionistas
La asamblea general de accionistas es el 6rgano supremo de la Compaiiia.
Las asambleas seran ordinarias, extraordinarias o especiales, y se celebraran en el domicilio de la Compaiia.

a) Seran ordinarias todas las reunidas para tratar los asuntos enumerados en el articulo 181 de la LGSM y los
asuntos mencionados por los articulos 26, 43, 47, 56, fraccion IV y demas disposiciones aplicables de la LMV;

b) Seran extraordinarias aquéllas en que se trate cualquiera de los asuntos enumerados en el articulo 182 de la
LGSM y los articulos 48, 53, 108 y demas disposiciones aplicables de la LMV; y

c) Seran especiales las asambleas que traten los asuntos relativos a los derechos de los accionistas de las series
"A"y "B" y se regiran por lo establecido en el articulo 195 de la LGSM.

La asamblea ordinaria se reunird por lo menos una vez al afio dentro de los cuatro meses siguientes a la clausura del
ejercicio social correspondiente, en la fecha que fije el consejo.

La convocatoria para las asambleas debera hacerse por el consejo de administracion, el presidente, secretario o
prosecretario de dicho érgano, el comité de practicas societarias, el comité de auditoria o por la autoridad judicial, en su
caso, y se firmara por quien la acuerde. La convocatoria también podra hacerse a peticion de las personas a que se
refieren los articulos 178 y 184 y 185, en su caso, de la LGSM y 25 y 50 de la LMV.

La convocatoria para las asambleas se hara por medio de la publicacién de un aviso en Sistema Electrénico de la
Secretaria de Economia o en otro periddico de los de mayor circulacion en la ciudad de México, Distrito Federal,
siempre con una anticipacion no menor de 15 dias de la fecha sefialada para la reunién. Por lo menos desde la fecha
de la convocatoria respectiva, los accionistas tendran a su disposicién, (a) en las oficinas de la Compainiia, la
informacion y los documentos relacionados con cada uno de los puntos contenidos en el orden del dia de la asamblea
de accionistas que corresponda, de forma gratuita; y (b) a través de los intermediarios del mercado de valores o en la
propia Compainiia, formularios de poderes elaborados por la Compafiia en los términos del articulo 49 de la LMV para la
representacion de los accionistas en la asamblea de que se trate.

La convocatoria para las asambleas debera contener la designacion de lugar, fecha y hora en que haya de celebrarse
la asamblea, el orden del dia y la firma de quienes la hagan.

Podra celebrarse asamblea sin previa convocatoria siempre que esté representada la totalidad de las acciones en que
se divida el capital social.

Las asambleas ordinarias de accionistas reunidas en virtud de primera convocatoria se consideraran legalmente
instaladas cuando esté representada, por lo menos, la mitad del capital social y sus resoluciones seran validas si se
adoptan por mayoria de los votos presentes.

Si la asamblea ordinaria no pudiere celebrarse el dia sefialado para su reunién, se hara una segunda convocatoria con
expresion de esta circunstancia y en la junta se resolvera sobre los asuntos indicados en la orden del dia, por mayoria
de votos y se considerara legalmente instalada cualquiera que sea el nUmero de acciones representadas.

Las asambleas extraordinarias de accionistas reunidas por virtud de primera convocatoria se consideraran legalmente
instaladas si estan representadas, por lo menos, las tres cuartas partes del capital social y sus resoluciones seran
validas si se adoptan por el voto de las acciones que representen la mitad del capital social.
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En segunda o posteriores convocatorias las asambleas extraordinarias de accionistas se consideraran legalmente
reunidas cuando se encuentre representado, por lo menos, la mitad del capital social y sus resoluciones seran validas
si se adoptan por el voto favorable del nUmero de acciones que representan, por lo menos, el cincuenta por ciento del
capital social.

Para que los accionistas tengan derecho de asistir a las asambleas y a votar en ellas, deberan depositar los titulos de
sus acciones en la secretaria de la Compaiiia, cuando menos 24 horas antes de la celebracion de la asamblea,
recogiendo la tarjeta de entrada correspondiente.

También podran depositarlos en una casa de bolsa o institucion de crédito de la Republica o del extranjero y, en estos
casos, para obtener la tarjeta de entrada, deberan presentar en la secretaria de la Compafiia un certificado de la
institucién que acredite el depdsito de los titulos y la obligacién de la institucion correspondiente de conservar los titulos
depositados hasta en tanto se cerciore que la asamblea ha concluido.

La secretaria de la Companiia entregara a los accionistas correspondientes una tarjeta de admisién en donde constara
el nombre del accionista, el numero de acciones depositadas y el numero de votos a que tiene derecho por virtud de
dichas acciones.

Los accionistas podran hacerse representar en las asambleas por medio de mandatarios nombrados mediante simple
carta poder o poder otorgado en el formulario que elabore la Compafia para la asamblea correspondiente que (i)
sefiale de manera notoria la denominaciéon de la Compaiiia, asi como el respectivo orden del dia sin que puedan
incluirse asuntos bajo el rubro de generales o equivalente y (ii) contengan espacio para las instrucciones que sefiale el
otorgante para el ejercicio del poder, en la inteligencia de que no podran ejercer tal mandato los miembros del consejo
de administracion.

Las asambleas seran presididas por el presidente del consejo y a falta de éste, por uno de los consejeros en el orden
de su nombramiento y, faltando todos éstos, por la persona que designen los mismos concurrentes a la asamblea.

Fungira como secretario el del consejo o el prosecretario, faltando estos dos, la persona que el presidente en funciones
designe.

Al iniciarse la asamblea, quien la presida nombrara 2 escrutadores para hacer el recuento de las acciones
representadas en la misma, quienes deberan formular una lista de asistencia en la que anotaran los nombres de los
accionistas en ella presentes o representados y el nUmero de acciones que cada uno de ellos hubiere depositado para
comparecer a la correspondiente asamblea. Las actas se asentaran en el libro respectivo o0, en su caso, se
protocolizaran ante Notario Publico.

Administracion

La administracion de la Compania estara encomendada a un consejo de administracion y a un director general, que
sera denominado en la forma que designe el consejo de administracion y que desempefiara las funciones que
establece la LMV.

El consejo de administracion se integrara por un nimero maximo de 21 miembros propietarios, segun lo determine la
asamblea correspondiente, de los cuales cuando menos el 25% deberan ser independientes. Por cada consejero
propietario podra designarse a su respectivo suplente, en el entendido de que los consejeros suplentes de los
consejeros independientes deberan tener este mismo caracter. La asamblea general de accionistas en la que se
designe o ratifique a los miembros del consejo de administracion o, en su caso, aquélla en la que se informe sobre
dichas designaciones o ratificaciones, calificara la independencia de sus consejeros.
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Los consejeros no podran ser personas que hubieren desempenado el cargo de auditor externo de la Compania o de
alguna de las personas morales que integran el grupo empresarial o consorcio al que ésta pertenezca, durante los 12
meses inmediatos anteriores a la fecha del nombramiento. El secretario y el prosecretario no formaran parte del
consejo de administracion.

La mitad mas uno de los consejeros seran designados por el voto de la mayoria de las acciones de la serie "A",
representadas y votadas en la asamblea y, salvo el derecho de las minorias, el resto seran elegidos por el voto de la
mayoria de las acciones de la serie "B" o sus subseries numéricamente progresivas, representadas y votadas en la
asamblea.

Cualquier accionista o grupo de accionistas tenedor de acciones de una misma serie del capital, que represente,
cuando menos un 10% del capital social, tendra derecho a nombrar y remover un consejero propietario de la
correspondiente serie, de conformidad con lo prescrito en el articulo 144 de LGSM vy el articulo 50 de la LMV.

Los miembros del consejo de administracion no necesitaran ser accionistas de la Compafia. Los consejeros deberan
cumplir con los requisitos aplicables sefialados en la LMV.

Los consejeros seran elegidos por un afo y continuaran en el desempeio de sus funciones aun cuando hubiere
concluido el plazo para el que hayan sido designados o por renuncia al cargo hasta por un plazo de 30 dias naturales,
a falta de un sustituto o cuando éste no tome posesion de su cargo. El consejo podra designar consejeros
provisionales, sin intervencién de la asamblea de accionistas, cuando se presente alguno de los supuestos sefialados
en el enunciado anterior o en el articulo 155 de la LGSM, los cuales seran ratificados o remplazados en la asamblea de
accionistas siguiente a que ocurra tal evento, sin perjuicio de los derechos de las minorias.

Cuando la asamblea de accionistas asi lo acuerde, cada uno de los consejeros debera asegurar las responsabilidades
que pudiere contraer en el desempefio de su cargo, mediante depdsito en efectivo o constitucion de fianza a favor de la
Compaifiia por la cantidad que en su caso establezca la propia asamblea.

Cuando el consejo asi lo acuerde, el director general debera asegurar las responsabilidades que pudiere contraer en el
desempefio de su cargo, mediante depdsito en efectivo o constitucion de fianza a favor de la Compafiia por la cantidad
que en su caso establezca el propio consejo.

En su caso la garantia permanecera en vigor hasta que las cuentas del periodo respectivo hayan sido aprobadas por la
asamblea general de accionistas.

Los consejeros de la Compafia deberan cumplir con las obligaciones establecidas a su cargo en la LMV y otros
ordenamientos aplicables, incluyendo las obligaciones en materia de los deberes de lealtad y diligencia contemplados
por la propia LMV.

Los miembros del consejo de administracion y, en su caso, el secretario o prosecretario de este, se sujetaran al
régimen de responsabilidad civil previsto en la LMV. Sin embargo, los miembros del consejo de administracion y el
secretario o prosecretario quedan liberados de la responsabilidad consistente en indemnizar los dafios y perjuicios
ocasionados a la Compania o a las personas morales que ésta controle o en las que tenga una influencia significativa,
por falta de diligencia, derivada de los actos que ejecuten o las decisiones que adopten en el consejo o de aquellas que
dejen de tomarse al no poder sesionar legalmente dicho 6rgano social, siempre que no se trate de actos dolosos o de
mala fe, o bien, ilicitos conforme a la LMV u otras leyes. La Compafiia, en todo caso, indemnizara y sacara en pazy a
salvo a los miembros del consejo de administracion, al secretario y al prosecretario de cualquier responsabilidad en que
incurran en el legal desempefio de su encargo y cubrira el monto de la indemnizacién por los dafios que cause su
actuacion a la Comparfiia o personas morales que ésta controle o en las que tenga una influencia significativa, salvo
que se trate de actos dolosos o de mala fe, o bien, ilicitos conforme a la LMV u otras leyes. A dicho efecto, la Compafia
otorgara anticipos para los gastos de defensa de la persona de que se trate en cualquier tipo de proceso legal.
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El consejo de administracién se reunira por lo menos una vez cada 3 meses en la ciudad de México, o en cualquier otro
lugar de la Republica Mexicana o del extranjero que para tal efecto se sefale, siempre que sea convocado por el
presidente, secretario o prosecretario del consejo de administracion, el presidente del comité de practicas societarias o
de auditoria, o por al menos el 25% de los consejeros.

El auditor externo de la Compania podra ser convocado a las sesiones del consejo en calidad de invitado con voz y sin
voto, debiendo abstenerse de estar presente respecto de aquellos asuntos del orden del dia en los que tenga un
conflicto de interés o que puedan comprometer su independencia.

El consejo funcionara validamente con la presencia de la mayoria de sus miembros y sus resoluciones seran validas si
se adoptan por mayoria de votos de los consejeros presentes. En caso de empate la persona que presida la reunion
tendra voto de calidad.

Los miembros del consejo de administracion que tengan conflicto de interés en algun asunto deberan abstenerse de
participar y estar presentes en la deliberacién y votacion de dicho asunto, sin que ello afecte el quérum requerido para
la instalacion de la sesidn correspondiente.

Conforme a lo permitido por el articulo 143 de la LGSM, los consejeros por unanimidad de votos podran tomar
resoluciones fuera de sesion de consejo. Dichas resoluciones tendran, para todos los efectos legales, la misma validez
que si hubieren sido adoptadas en sesidén de consejo, siempre que se confirmen por escrito. La confirmacion citada
podra constar en un solo documento o en documentos por separado. El texto de las resoluciones sera trascrito al libro
correspondiente.

De cada sesién del consejo se levantara acta, en la que se consignaran las resoluciones aprobadas, debera ser inscrita
en el libro de actas correspondiente y sera firmada por quien haya presidido la sesién, por la persona que haya actuado
como secretario y por los demas asistentes que deseen hacerlo.

El consejo de administracion, en la primera junta que celebre después de verificarse la asamblea de accionistas que lo
hubiere electo, nombrara de entre sus miembros un presidente. El consejo o el presidente, segun sea el caso, también
designaran un secretario y un prosecretario, quienes no seran miembros del consejo.

Ademas, el consejo en cualquier tiempo podra nombrar uno o mas vicepresidentes, que desempenfaran las funciones y
tendran las facultades y obligaciones que sefiale el propio consejo al nhombrarlos o posteriormente y, si lo estima
pertinente, a uno o varios consejeros delegados con todas las facultades necesarias para ejecutar los acuerdos del
consejo en coordinacion con el director general y sin perjuicio de la obligacion de éste de dar cumplimiento a los
acuerdos de las asambleas de accionistas y del consejo de administracion, conforme a las instrucciones que, en su
caso, dicte la propia asamblea o el referido consejo.

Las faltas temporales o definitivas del Presidente, seran suplidas por uno de los vicepresidentes, en el orden de su
nombramiento o, en su defecto, uno de los consejeros en el orden de su nombramiento, y las del secretario por el
prosecretario, si lo hubiere o, faltando éste, por la persona que el consejo designe.

El consejo de administracion tendra las facultades especificadas en la seccion “4. Administracion - c)
Administradores y Accionistas”.

El Presidente sera designado por el consejo de administracién. El presidente presidira las asambleas de accionistas y
las sesiones del consejo, sera el representante del consejo y firmara en union del secretario las actas de las asambleas
y del consejo.

En caso de ausencia temporal o definitiva del presidente, sus funciones seran desempefiadas con las mismas
facultades por uno de los vicepresidentes, en el orden de su nombramiento o, en su defecto, por uno de los consejeros
en el orden de su nombramiento.

El secretario y el prosecretario seran designados por el consejo de administracion o por el presidente de dicho 6rgano.
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El secretario y el prosecretario tendran las facultades que el consejo le asigne, adicionalmente a las siguientes:

Fungira como tal en las asambleas de accionistas, en las sesiones del consejo de administracion y en las sesiones de
los comités de practicas societarias y de auditoria.

Llevara los libros de actas, en uno de los cuales asentara y firmara con el presidente todas las actas de las asambleas
de accionistas y en otro todas las actas del consejo de administracion y de sus comités.

Actuara como delegado de las asambleas de accionistas y sesiones del consejo de administracién, para realizar las
publicaciones correspondientes y comparecer ante el notario publico de su eleccidén a protocolizar o formalizar los
acuerdos tomados.

Expedira certificaciones de (i) las actas de las asambleas y de las sesiones del consejo de administracion; (ii) de los
nombramientos y facultades de los funcionarios y apoderados de la Compafiia y; (iii) de los asientos realizados en los
libros corporativos de la Compaiia.

Tendra ademas las obligaciones y facultades inherentes a su cargo y las contempladas para dicha posicién por la Ley
del Mercado de Valores.

En el desempefio de sus funciones o en su ausencia, el secretario se auxiliara del prosecretario, si lo hubiere.

En ausencia del secretario y del prosecretario, las funciones de éstos seran asumidas por la persona que el presidente
en funciones designe.

El secretario y el prosecretario deberan cerciorarse de que la Compafiia mantenga a disposicion de los intermediarios
del mercado de valores que acrediten contar con la representacion de los accionistas de la Compafiia, durante el plazo
a que se refiere el articulo 49 de la LMV, los formularios de los poderes para la representacion de accionistas en las
asambleas de la Compafia, a fin de que tales intermediarios puedan hacerlos llegar con oportunidad a sus
representados. El secretario y el prosecretario, si lo hubiere, deberan informar sobre lo anterior a la asamblea, lo que se
hara constar en el acta respectiva.

El secretario y el prosecretario del consejo de administracién, cuando tengan conflicto de interés en algun asunto,
deberan abstenerse de participar y estar presentes en la deliberacién y votacién de dicho asunto.

Vigilancia

La vigilancia de la gestion, conduccion y ejecucion de los negocios de la Compafiia y de las personas morales que
controle, considerando la relevancia que tengan estas ultimas en la situacion financiera, administrativa y juridica de la
Compaiiia, estara a cargo del consejo de administracion a través de los comités de practicas societarias y de auditoria,
asi como por conducto de la persona moral que realice la auditoria externa de la Compania, cada uno en el ambito de
sus respectivas competencias, segun lo sefialado en la LMV.

El comité de practicas societarias y el comité de auditoria se integraran exclusivamente con consejeros independientes
y por un minimo de tres miembros designados por el propio consejo, a propuesta del presidente de dicho 6érgano social,
o por la asamblea de accionistas, en el entendido de que sus presidentes seran nombrados por la asamblea de
accionistas. Dichos presidentes no podran presidir el consejo de administracion.

Estos comités actuaran invariablemente como 6rganos colegiados, sin que sus facultades puedan ser delegadas en
personas fisicas tales como directores, gerentes, consejeros delegados o apoderados.
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Tanto el comité de practicas societarias como el de auditoria elaboraran un informe anual sobre sus actividades y lo
presentaran ante el consejo de administracién en los términos del articulo cuarenta y tres de la LMV.

Cualquier comité de la Compania quedara legalmente instalado cuando se encuentre presente la mayoria de sus
miembros y sus resoluciones seran validas cuando se adopten por el voto favorable de la mayoria de los miembros
presentes. El presidente tendra voto de calidad en caso de empate. Los miembros de los comités de la Compadia, por
unanimidad de votos, podran tomar resoluciones fuera de sesién. Dichas resoluciones tendran, para todos los efectos
legales, la misma validez que si hubieren sido adoptadas en sesién de dicho comité, siempre que se confirmen por
escrito. La confirmacion citada podra constar en un solo documento o en documentos por separado.

El secretario y el prosecretario del consejo de administracion desempefiaran estos cargos en los comités de practicas
societarias y de auditoria, por lo que asistirdn a sus sesiones en tal caracter.

Los comités de practicas societarias y de auditoria podran contar con la presencia de invitados en sus sesiones,
quienes asistiran con voz, pero sin voto a las mismas.

El comité de practicas societarias y el comité de auditoria tendran a su cargo las actividades que se especifican en la
seccion “4. Administracion - c) Administradores y Accionistas”.

Auditor Externo

La Compaiiia debera de contar con un auditor externo, mismo que podra ser convocado a las sesiones del consejo de
administracion, en calidad de invitado con voz y sin voto, debiendo abstenerse de estar presente respecto de aquellos
asuntos del orden del dia en los que tenga un conflicto de interés o que puedan comprometer su independencia. El
auditor externo sera designado, y en su caso, removido por el consejo de administracion de la Compafiia, previa
opinion del comité de auditoria. El auditor externo de la Compafiia debera de emitir un informe anual sobre los estados
financieros, elaborado con base en normas profesionales vigentes.

Director General

Las funciones de gestién, conduccion y ejecucion de los negocios de la Companiia y de las personas morales que ésta
controle, seran responsabilidad del director general, sujetdndose para ello a las estrategias, politicas y lineamientos
aprobados por el consejo de administracion. El director general serd nombrado por el consejo de administracion, previa
opinion del comité de practicas societarias y podra adoptar la nomenclatura que asi se determine en su nombramiento.
El director general se auxiliara de los directivos relevantes designados para tal efecto y de cualquier empleado de la
Compafiia o de las personas morales que ella controle. Por directivos relevantes se entendera a aquellas personas
fisicas con un empleo, cargo o comisidon en la Compafia o en las personas morales controladas por ella o que la
controlen, que adopten decisiones que trasciendan de forma significativa en la situacién administrativa, financiera,
operacional o juridica de la Companiia o del grupo empresarial al que ella pertenezca, sin que queden comprendidos
dentro de esta definicion los consejeros de la Compaifiia. El consejo aprobara también la destitucion del director general
de la Compaiia y su retribucion integral, asi como las politicas para la designacion y retribucion integral de los demas
directivos relevantes, previa opinién del comité de practicas societarias.

El director general, para el cumplimiento de sus funciones, contara con las mas amplias facultades para representar a
la Compaiiia en actos de administracion y pleitos y cobranzas, incluyendo facultades especiales que conforme a las
leyes requieran clausula especial. Tratandose de actos de dominio debera ajustarse a los términos y condiciones
establecidos por el consejo de administracion para su ejercicio.

El director general tiene a su cargo las actividades especificadas en la seccion “4. Administracion — c)
Administradores y Accionistas”.

Recompra de Acciones
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La Compafia podra adquirir las acciones representativas de su capital social, a través de alguna bolsa de valores
nacional, a precio de mercado salvo que se trate de ofertas publicas o de subastas autorizadas por la CNBV, sin que
sea aplicable la prohibicion establecida en el primer parrafo del articulo 134 de la Ley General de Sociedades
Mercantiles, siempre que la compra se realice con cargo al capital contable en tanto pertenezcan dichas acciones a la
propia emisora o, en su caso, al capital social en el evento de que se resuelva convertirlas en acciones de tesoreria, en
cuyo supuesto, no se requerira de resolucién de asamblea de accionistas. En todo caso, la Compaiia anunciara el
importe de su capital suscrito y pagado cuando de publicidad al capital autorizado representado por las acciones
emitidas y no suscritas.

Adicionalmente, para poder adquirir sus propias acciones, la Compania debera estar al corriente en el pago de sus
obligaciones derivadas de instrumentos de deuda de la Compaiiia inscritos en el Registro Nacional de Valores.

La asamblea general ordinaria de accionistas debera acordar expresamente, para cada ejercicio, el monto maximo de
recursos que podra destinarse a la compra de acciones propias, con la Unica limitante de que la sumatoria de los
recursos que puedan destinarse a ese fin, en ningun caso exceda el saldo total de las utilidades netas de la Compafiia,
incluyendo las retenidas. Por su parte, el consejo de administracion debera designar al efecto a la o las personas
responsables de la adquisicion y colocacién de acciones propias.

En tanto pertenezcan las acciones a la Compaiia, no podran ser representadas en asambleas de accionistas de
cualquier clase, ni ejercitarse derechos sociales o econémicos de tipo alguno.

Las acciones propias que pertenezcan a la Compafia o, en su caso, las acciones de tesoreria, podran ser colocadas
entre el publico inversionista, a precio de mercado salvo que se trate de ofertas publicas o de subastas autorizadas por
la citada Comision, sin que para este ultimo caso, el aumento de capital social correspondiente, requiera resolucion de
asamblea de accionistas de ninguna clase, ni del acuerdo del consejo de administracion tratandose de su colocacion, y
sin que resulte aplicable el derecho preferente mencionado en el articulo 132 de la LGSM.

La compra y colocacion de acciones antes citadas, los informes que sobre las mismas deban presentarse a la
asamblea general ordinaria de accionistas, las normas de revelacion en la informacién, asi como la forma y términos en
que estas operaciones sean dadas a conocer a la CNBV, a la bolsa de valores correspondiente y al publico
inversionista, estaran sujetos a las disposiciones de caracter general que expida la CNBV.

Liquidacion

Llegado el caso de liquidacién de la Compafia, la asamblea general extraordinaria de accionistas designara por
mayoria de votos uno o varios liquidadores, que seran los representantes de la Compania y tendran las facultades y
obligaciones sefialadas en el articulo 242 de la LGSM, debiendo proceder en su oportunidad a la distribucion del

remanente entre los accionistas, de acuerdo con lo previsto en los articulos 247 y 248 de la propia Ley.

Las disposiciones de la LMV y de la LGSM, regiran en todo aquello sobre lo que no hay clausula expresa en los
estatutos sociales.

Duracién
La duracién de la Compaiiia es indefinida.

Competencia Judicial Exclusiva
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Los estatutos sociales estipulan que los procedimientos legales que se relacionen con la ejecucion, interpretacién o
cumplimiento de los estatutos sociales Unicamente podran instaurarse ante los tribunales competentes de la ciudad de
México, Distrito Federal.

Restricciones a las Inversiones Extranjeras

La inversion extranjera en el capital social de sociedades mexicanas esta regulada por la Ley de Inversion Extranjera
de 1993 (la “Ley de Inversion Extranjera”) y al reglamento de la misma vigente a partir de 1998 (el “Reglamento de
Inversion Extranjera”). La Ley de Inversion Extranjera define a la inversion extranjera como: (i) la participacion de
inversionistas extranjeros, en cualquier proporcion, en el capital social de sociedades mexicanas (ii) la realizada por
sociedades mexicanas con mayoria de capital extranjero; y (iii) la participacién de inversionistas extranjeros en
actividades y actos contemplados por la Ley de Inversion Extranjera.

Los inversionistas extranjeros se definen como personas fisicas o morales de nacionalidad distinta a la mexicana y a
las entidades extranjeras sin personalidad juridica. La Comisidon Nacional de Inversion Extranjera, la Direccion General
de Inversiones Extranjeras, y el Registro Nacional de Inversiones Extranjeras dependientes de la Secretaria de
Economia son responsables de la administracién y aplicacion de la Ley de Inversién Extranjera y del Reglamento de
Inversién Extranjera.

En el caso de la Compaiiia, las acciones de la serie “A” como las acciones serie “B” pueden detentadas por
inversionistas mexicanos y extranjeros. Los accionistas extranjeros se obligan formalmente con la Secretaria de
Relaciones Exteriores, a considerarse como nacionales respecto a las acciones de la sociedad que adquieran o de que
sean titulares, asi como de los bienes, derechos, concesiones, participaciones o intereses de que sea titular la
sociedad, o bien de los derechos y obligaciones que se deriven de los contratos en que sea parte la sociedad con
autoridades mexicanas, y a no invocar por lo mismo, la proteccion de sus gobiernos, bajo la pena, en caso contrario, de
perder en beneficio de la Nacién los derechos y bienes que hubieren adquirido.

OTRAS PRACTICAS DE GOBIERNO CORPORATIVO

DINE cuenta con un sélido Cédigo de Conducta, mismo que fue revisado para actualizarlo a las demandas actuales del
mundo de negocios, tomandose en consideracion referencias aplicables en la materia y sobre todo estableciendo los
comportamientos y valores organizacionales que definen la cultura de DINE.

El Cédigo de Conducta es aplicable a todos nuestros Grupos de Interés (Accionistas y Socios, Capital Humano,
Clientes y Proveedores, asi como las Comunidades donde operamos, nuestro Gobierno y Organizaciones Sindicales)
en cada pais donde realizamos nuestras actividades.

El Cédigo de Conducta refleja los valores y principios que rigen y orientan el comportamiento de nuestros Grupos de
Interés. Es la expresion de nuestro compromiso para mantener los mas altos niveles de ética en el desempefio de la
Compaiiia, buscando la transparencia de las actividades de DINE en el contexto de un gobierno corporativo consistente
con los estandares mas exigentes y con apego a los principios fundamentales de la Responsabilidad Social
Empresarial.

Incluye secciones que abordan temas como (i) Nuestro Cédigo de Conducta; (ii) Grupos de interés; (iii) Conflicto de
interés; (iv) Conductas y hechos Inapropiados; (v) Obligaciones; (vi) Retroalimentacién y Transparencia y (vii) Carta de

Adhesion y Cumplimiento.

El Cédigo de Conducta ratifica en varias secciones el compromiso de sustentabilidad y de prohibiciéon a cualquier acto
de corrupcion como parte de la Responsabilidad Social Empresarial.

83 de 95



Clave de Cotizacion: DINE Fecha: 2024-12-31

Contamos con un Buzoén de Retroalimentaciéon y Transparencia (denunciasdine@dine.com.mx) y las lineas telefénicas
sin costo 800 700 3463 (DINE) en México. Mantenemos con todos nuestros colaboradores un compromiso con la
retroalimentacion recibida de Confidencialidad, Seguridad y Respeto, todas las denuncias recibidas son atendidas a
través del Comité de Codigo de Conducta DINE y se les da seguimiento a través del Comité de Auditoria.

Nuestro Cédigo de Conducta se encuentra disponible para consulta en la pagina de Internet www.dine.com.mx.
DINE ratifica periédicamente el compromiso de todos los colaboradores para cumplir con los valores que nos guian

desde nuestra fundacion, conscientes de la importancia de trasladar dichos principios en nuestras acciones para
alcanzar nuestra Vision, Misién y Valores.
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[429000-N] Mercado de capitales

Estructura accionaria:

Al 28 de abril de 2025 el capital social suscrito y pagado de la Compaiiia ascendia a la cantidad de $2,068,237,272
M.N., representado por 635'730,056 acciones, cuya distribucion es como sigue:

Acciones Importe
en pesos

Fijo -

Acciones nominativas serie "A" (sin 324°883,867 $1,056,951,858
derecho a retiro y que representaran como minimo
el 51% de las acciones con derecho a voto)
Variable -

Acciones nominativas serie "B" (sin 310'846,189 $1,011,285,414
derecho a retiro y que representaran como maximo
el 49% de las acciones con derecho a voto)
Total 635’730,056 $2,068,237,272

Las acciones series “A” y “B” son de libre suscripcion. Todas las acciones dentro de su respectiva serie conferiran
iguales derechos y obligaciones a sus tenedores, salvo por el derecho de la mayoria de las acciones de la serie “A” de
nombrar a la mitad mas uno de los miembros del consejo de administracion.

Comportamiento de la acciéon en el mercado de valores:

A continuacion, se muestra un cuadro relativo del comportamiento de las acciones de DINE que cotizan en la BMV
(series “A” y “B”) por los ultimos 5 ejercicios, en cada trimestre por los 2 ultimos ejercicios y mensualmente por los 6
meses anteriores a presentar el Reporte Anual:
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Accion Serie A

Volumen en Velumen en
Frecio miles de eci miles de
Miximo Minimo anclornes anciones

2020 15.00 2.480 290 14.00 2.20 TH
2021 .25 15.00 o5z 19.55 12.80 a0z
2022 2475 2020 273 24325 19.00 425
20232 2000 24.00 20 2250 2200 = 1]
2024 a1.93 24.00 5 3050 2000 155

2023
1er. Trimestre 2420 24.00 7 2464 2340 15
2do. Trimeste 29,73 2400 1 2367 23.00 a
Ser. Trimestre 25.00 2400 1 2555 23200 1
o, Trimestre 2000 2505 11 22560 2526 53

2024
Ter. Trimestre 21.00 20.00 1 2050 2850 11
Zdo. Trimestre 2103 31.00 1 2050 2450 2
Zer. Trimestre a1.93 24.00 2 24.50 20037 113
o, Trimestre 2425 24.00 1 2375 2000 G2
Octubre 2425 24.00 1 2375 2037 2
Noviembre 24.00 24.00 u] 2375 20,00 &0
Diciembre 24.00 24.00 u] 2287 2275 o]

2025
Enero 2228 2228 u] 2280 21.00 il
Febrera 228 2200 2 2200 21.00 112
Marzo Z2.00 2200 u] 2200 2200 1

Fuente: SiBolsa

El precio al 28 de abril de 2025 de las acciones de DINE fue de $22.00 pesos para la serie “A” y $21.50 pesos para la
serie “B”.

Denominacién de cada formador de mercado que haya prestado sus servicios
durante el afio inmediato anterior

DINE no recibié servicios de formador de mercado durante el periodo que se reporta
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Identificacion de los valores con los que operoé el formador de mercado

DINE no recibié servicios de formador de mercado durante el periodo que se reporta

Inicio de vigencia, prérroga o renovacion del contrato con el formador de mercado,
duracién del mismo y, en su caso, la terminacion o rescision de las contrataciones

correspondientes

DINE no recibié servicios de formador de mercado durante el periodo que se reporta

Descripcién de los servicios que prestoé el formador de mercado; asi como los
términos y condiciones generales de contratacién, en el caso de los contratos

vigentes

DINE no recibié servicios de formador de mercado durante el periodo que se reporta

87 de 95



Clave de Cotizacion: DINE Fecha: 2024-12-31

Descripcién general del impacto de la actuacién del formador de mercado en los
niveles de operacidon y en los precios de los valores de la emisora con los que opere
dicho intermediario

DINE no recibié servicios de formador de mercado durante el periodo que se reporta
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“Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de nuestras respectivas
funciones, preparamos la informacion relativa a la Emisora contenida en el presente reporte anual,
la cual, a nuestro leal saber y entender, refleja razonablemente su situacién. Asimismo,
manifestamos que no tenemos conocimiento de informacion relevante que haya sido omitida o
falseada en este reporte anual o que los mismos contengan informacién que pudiera inducir a error

a los inversionistas”.
C_,

ge F/ Padilla Ezeta Rvam()n F. Estrada Rivero

irector General Adjunto y', Director General Adjunto y
Director de Finanzas é‘iy Director de Asuntos Juridicos

DINE, S.A.B. de C.V. _DINE, S.A.B. de C.V
(¥

.

7N

Alejandro de Iafy Barreda Gémez

f

Director General I\
MNE, S.AB. de C.V.“

Paseo de los Tamarindos 400B  Bosques de las Lomas 05120 Ciudad de México. 52618282
www.dine.com.mx



Dine, S. A. B. de C. V.

Declaraciones conforme al
Articulo 33 de las Disposiciones
de caracter general aplicables a
las emisoras de valores y a otros
participantes del mercado de
valores, por el aino que termind el
31 de diciembre de 2024



- Galaz, Yamazaki
Ruiz Urquiza, S.C.
Paseo de la Reforma 505, piso 28
'@' Calonia Cuauhtémoc
06500 Ciudad de México

México

Tel: +52 (55) 5080 6000
www.deloitte.com/mx

Leyenda del apoderado de la Firma y del Auditor Externo, la cual es requerida
en el Articulo 33 Fraccién I, inciso b) numeral 1.2. de la Circular Unica de
Emisoras

El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros que contiene el presente
reporte anual por los ejercicios 2024, 2023 y 2022 fueron dictaminados con fecha 15 de marzo de 2025, de
conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria.

Asimismo, manifiesta que ha leido el presente reporte anual y basado en su lectura y dentro del alcance del
trabajo de auditoria realizado, no tiene conocimiento de errores relevantes o inconsistencias en la
informacion que se incluye y cuya fuente provenga de los estados financieros dictaminados sefialados en el
parrafo anterior, ni de informacion que haya sido omitida o falseada en este reporte anual o que el mismo
contenga informacidn que pudiera inducir a error a los inversionistas.

No obstante, el suscrito no fue contratado, y no realizé procedimientos adicionales con el objeto de expresar

su opinién respecto de la otra informacion contenida en el reporte anual que no provenga de los estados
financieros por el dictaminados.

Atentamente

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C.
Afiliada a una Firma Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited

(\

C.P.C. Roman Ahge S\Escobar C.P.C. Elsa A
Representante Legal E Auditor Externo

Ciudad de México, México Ciudad de México, México
16 de abril de 2025 16 de abril de 2025

sutiérrez

kK ok ok kK ok Xk

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reine Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal
unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/mix/conozcanos la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.



Dine, S. A. B. de C. V.

Consentimiento para la inclusién
en el reporte anual del informe de
auditoria externa y de revisidon de
la informacion del informe anual
por los afilos que terminaron el 31
de diciembre de 2024, 2023 y
2022



- Galaz, Yamazaki
Ruiz Urquiza, S.C.
Paseo de la Reforma 505, piso 28
'@' Calonia Cuauhtémoc
06500 Ciudad de México

México

Tel: +52 (55) 5080 6000
www.deloitte.com/mx

En los términos del Articulo 39 de las Disposiciones de caracter general aplicables a las Entidades y Emisoras
supervisadas por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria externa de
estados financieros basicos, publicadas en el Diario Oficial de la Federacion ("DOF”) del 26 de abril de 2018 y
sus modificaciones posteriores (las “Disposiciones”) y del Articulo 84 Bis de las Disposiciones de caracter
general aplicables a las emisoras de valores y otros participantes del mercado de valores publicadas en el
DOF del 19 de marzo de 2003 y sus modificaciones posteriores (la “Circular Unica de Emisoras”), en nuestro
caracter de auditores externos independientes de los estados financieros basicos consolidados por los afios
que terminaron el 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022 de Dine, S. A. B. de C. V., manifestamos lo
siguiente:

1. Que expresamos nuestro consentimiento para que la Emisora incluya en el reporte anual, el Informe
de Auditoria Externa que al efecto emitimos.

II. Lo anterior en el entendido de que previamente nos cercioramos que la informacién contenida en los
Estados Financieros Basicos consolidados incluidos en el reporte anual, asi como cualquier otra
informacion financiera comprendida en dichos documentos cuya fuente provenga de los mencionados
Estados Financieros Basicos consolidados o del Informe de Auditoria Externa que presentamos
coincide con la auditada, con el fin de que dicha informacidn sea hecha del conocimiento publico.

Atentamente,

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C.
Afiliada a una Firma Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited

D

C.P.C. Roman“A \ejl_es Escobar C.P.C. Elsa AfGrcon Gutiérrez
Representante Le I Auditor Externo

Ciudad de México, México Ciudad de México, México

16 de abril de 2025 16 de abril de 2025

* kK X Xk Xk X

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reine Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal
unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/mix/conozcanos la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.



Clave de Cotizacion: DINE

[432000-N] Anexos

Estados financieros (Dictaminados) por los ultimos
tres ejercicios y opiniones del comité de auditoria o
informes del comisario por los ultimos tres
ejercicios:

Fecha:

2024-12-31
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Nombre y cargo de personas responsables (PDF)




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

a los inversionistas”.

ge B/ Padilla Ezeta Rvamén F. Estrada Rivero

jrector General Adjunto y/f\)», Director General Adjunto y
Director de Finanzas -7\ Director de Asuntos Juridicos
DINE, S.A.B. de C.V. CUJDINE, S.AB.deC.V

4 74

Alejandro de IJ Barreda Gémez

I

Director General ),y
U-’/DINE, S.AB.de C.V.<\

Paseo de los Tamarindos 400B Bosques de las Lomas 05120 Ciudad de México. 52618282
www.dine.com.mx



Dine, S. A. B.de C. V.

Declaraciones conforme al
Articulo 33 de las Disposiciones
de caracter general aplicables a
las emisoras de valores y a otros
participantes del mercado de
valores, por el afio que termind el
31 de diciembre de 2024



- Galaz, Yamazaki,
Ruiz Urquiza, S.C.
Paseo de la Reforma 505, piso 28
Colonia Cuauhtémoc
06500 Ciudad de México
México

Tel: +52 (55) 5080 6000
www.deloitte.com/mx

Leyenda del apoderado de la Firma y del Auditor Externo, la cual es requerida
en el Articulo 33 Fraccion I, inciso b) numeral 1.2. de la Circular Unica de
Emisoras

El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros que contiene el presente
reporte anual por los ejercicios 2024, 2023 y 2022 fueron dictaminados con fecha 15 de marzo de 2025, de
conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria.

Asimismo, manifiesta que ha leido el presente reporte anual y basado en su lectura y dentro del alcance del
trabajo de auditoria realizado, no tiene conocimiento de errores relevantes o inconsistencias en la
informacién que se incluye y cuya fuente provenga de los estados financieros dictaminados sefialados en el
parrafo anterior, ni de informacién que haya sido omitida o falseada en este reporte anual o que el mismo
contenga informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas.

No obstante, el suscrito no fue contratado, y no realizd procedimientos adicionales con el objeto de expresar

su opinion respecto de la otra informacién contenida en el reporte anual que no provenga de los estados
financieros por el dictaminados.

Atentamente

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C.
Afiliada a una Firma Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited

L

e s\gscobar C.P.C. Elsa k—a/ﬁ sutiérrez
Representante Legal Auditor Externo

Ciudad de México, México Ciudad de México, México
16 de abril de 2025 16 de abril de 2025

X XK XK X X X

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal
Unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/mx/conozcanos la descripcién detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.



Dine, S. A. B.de C. V.

Consentimiento para la inclusién
en el reporte anual del informe de
auditoria externa y de revisiéon de
la informacidn del informe anual
por los anos que terminaron el 31
de diciembre de 2024, 2023 y
2022



- Galaz, Yamazaki,
Ruiz Urquiza, S.C.
Paseo de la Reforma 505, piso 28
Colonia Cuauhtémoc
06500 Ciudad de México
México

Tel: +52 (55) 5080 6000
www.deloitte.com/mx

En los términos del Articulo 39 de las Disposiciones de caracter general aplicables a las Entidades y Emisoras
supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores que contraten servicios de auditoria externa de
estados financieros basicos, publicadas en el Diario Oficial de la Federacién ("DOF”) del 26 de abril de 2018 y
sus modificaciones posteriores (las “Disposiciones”) y del Articulo 84 Bis de las Disposiciones de caracter
general aplicables a las emisoras de valores y otros participantes del mercado de valores publicadas en el
DOF del 19 de marzo de 2003 y sus modificaciones posteriores (la “Circular Unica de Emisoras”), en nuestro
caracter de auditores externos independientes de los estados financieros basicos consolidados por los afios
que terminaron el 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022 de Dine, S. A. B. de C. V., manifestamos lo
siguiente:

I. Que expresamos nuestro consentimiento para que la Emisora incluya en el reporte anual, el Informe
de Auditoria Externa que al efecto emitimos.

II. Lo anterior en el entendido de que previamente nos cercioramos que la informacion contenida en los
Estados Financieros Basicos consolidados incluidos en el reporte anual, asi como cualquier otra
informacion financiera comprendida en dichos documentos cuya fuente provenga de los mencionados
Estados Financieros Basicos consolidados o del Informe de Auditoria Externa que presentamos
coincide con la auditada, con el fin de que dicha informacién sea hecha del conocimiento publico.

Atentamente,

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C.
Afiliada a una Firma Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited

N

C.P.C. Romén\xx\%e: Escobar C.P.C. Elsa A@rcon Gutiérrez
|

Representante Le Auditor Externo
Ciudad de México, México Ciudad de México, México
16 de abril de 2025 16 de abril de 2025

X %k X Xk X X%

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal
Unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/mx/conozcanos la descripcién detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.
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Informe de los auditores
independientes al Consejo de
Administracion y Accionistas
de Dine, S. A. B.de C. V.

Opinién

Hemos auditado los estados financieros consolidados adjuntos de Dine, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias

(la “Entidad” o “Dine"), los cuales comprenden los estados consolidados de posicion financiera al 31 de
diciembre de 2024, 2023 y 2022, los estados consolidados de resultados y otros resultados integrales, los
estados consolidados de cambios en el capital contable y los estados consolidados de flujos de efectivo,
correspondientes a los afios que terminaron en esas fechas, asi como las notas explicativas de los estados
financieros consolidados que incluye informacion sobre las politicas contables materiales.

En nuestra opinidn, los estados financieros consolidados adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos importantes, la posicion financiera consolidada de Dine, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias al 31 de
diciembre de 2024, 2023 y 2022, asi como su desempefio financiero consolidado y sus flujos de efectivo
consolidados por los afios que terminaron en esas fechas, de conformidad con las Normas NIIF de
Contabilidad (NIIF o IFRS por sus siglas en inglés), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad (“IASB”, por sus siglas en inglés).

Fundamentos de la opinion

Llevamos a cabo nuestras auditorias de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria (NIA).
Nuestras responsabilidades bajo esas normas se explican mas ampliamente en la seccién de
Responsabilidades de los auditores independientes en relacién con la auditoria de los estados financieros
consolidados de nuestro informe. Somos independientes de la Entidad de conformidad con el Cédigo de Etica
para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores
(Cédigo de Etica del IESBA) y con el emitido por el Instituto Mexicano de Contadores Publicos, A. C. (Cédigo
de Etica del IMCP), y hemos cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con el Cédigo de
Etica del IESBA y con el Caddigo de Etica del IMCP. Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos
obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra opinion.

Cuestiones clave de la auditoria

Las cuestiones clave de auditoria son aquellos asuntos que, a nuestro juicio profesional, han sido de la mayor
significatividad en nuestra auditoria de los estados financieros consolidados del periodo actual. Estas
cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros consolidados en
su conjunto y en la formacion de nuestra opinidn sobre estos, y no expresamos una opinion por separado
sobre esas cuestiones. Hemos determinado que las cuestiones que se describen a continuacion son las
cuestiones clave de la auditoria que se deben comunicar en nuestro informe.

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal
Unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/mx/conozcanos la descripcién detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.
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Reconocimiento de ingresos
(Ver Notas 1c y 3t)

Identificamos que existe un riesgo en el reconocimiento de ingresos asociado a la venta de proyectos
residenciales y turisticos, la IFRS 15 establece un nuevo modelo de reconocimiento de ingresos derivados de
contratos con clientes en el cual una entidad debe reconocer los ingresos que representen la transferencia
prometida de bienes y servicios a los clientes por los montos que reflejen las contraprestaciones que la
entidad espera recibir a cambio de dichos bienes y servicios. Esta norma presenta de forma integrada todos
los requerimientos aplicables en la que nos enfocamos en este rubro, por lo cual realizamos diversos
procedimientos para cerciorarnos de que DINE esta cumpliendo con las condiciones establecidas en la
Norma, la cual establece que debe reconocerse un ingreso por ventas cuando se satisface la obligacion es
decir, cuando el “control” de los bienes de la obligacion de desempefio ha sido transferido al cliente, lo cual
ocurre al entregar la posesidon de los inmuebles vendidos y, a su vez este evento se lleva a cabo hasta que el
producto esta totalmente construido.

Nuestros procedimientos de auditoria incluyeron: i) la revisién del control interno sobre las actas de entrega
y el reconocimiento del ingreso; ii)la revisién de las cldusulas de los contratos celebrados con clientes, los
cuales fueron seleccionados mediante muestreo; iii) hemos obtenido la documentacidon que soporta que la
Entidad ha transferido al comprador el control de los riesgos y beneficios, derivados de la propiedad o
titularidad de los bienes tales como actas de entrega o escritura; iv) revision de los anticipos recibidos, y en
su caso del pago de liquidacién de los bienes al momento de la entrega; v) revision de lo apropiado de las
revelaciones de la Entidad sobre las politicas contables para el reconocimiento de los ingresos, las cuales
estan incluidas en los estados financieros consolidados adjuntos. Los resultados de nuestros procedimientos
de auditoria fueron satisfactorios

Valuacion de los inventarios inmobiliarios
(Ver Nota 7)

Identificamos un riesgo en la valuacién de inventarios inmobiliarios, debido a la probabilidad de que los
valores contables no reflejen el avance de obra real y los montos correctos de dicho avance, tal y como lo
disponen las Normas NIIF de Contabilidad.

Nuestros procedimientos de auditoria incluyeron: i) la revision del control interno para la validacion de
estimaciones de avance de obra, ii) pruebas selectivas de las capitalizaciones de inventarios inmobiliarios del
periodo, validando que correspondan a conceptos capitalizables; iii) involucramiento de especialistas en
infraestructura para la inspeccion fisica selectiva de los inventarios inmobiliarios, con el fin de validar la
razonabilidad del avance de obra. Los resultados de nuestros procedimientos de auditoria fueron
satisfactorios.

Informacion adicional distinta de los estados financieros consolidados y del informe de los
auditores independientes

La administracion de Dine es responsable por la otra informacion. La otra informacién comprendera; 1) el
Informe Anual, ii) la informacidon que sera incorporada en el Reporte Anual que Dine esta obligado a preparar
conforme al Articulo 33 Fraccion I, inciso b) del Titulo Cuarto, Capitulo Primero de las Disposiciones de
Caracter General Aplicables a las Emisoras y a otros Participantes del Mercado de Valores en México y al
Instructivo que acompafia esas disposiciones (las “Disposiciones”). El Informe Anual se espera estén
disponibles para nuestra lectura después de la fecha de este informe de auditoria.

Nuestra opinién de los estados financieros consolidados no cubrira la otra informacién y nosotros no
expresaremos ninguna forma de seguridad sobre ella.

En relacién con nuestra auditoria de los estados financieros consolidados, nuestra responsabilidad sera leer
el Informe Anual cuando esté disponible, y cuando lo hagamos, considerar si la otra informacién ahi
contenida es inconsistente en forma material con los estados financieros consolidados o con nuestro
conocimiento obtenido durante la auditoria, o que parezca contener un error material. Cuando leamos el
Informe Anual emitiremos la leyenda sobre su lectura, requerida en el Articulo 33 Fraccién I, inciso b)
numeral 1.2. de las Disposiciones.
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Responsabilidades de la administracion y de los responsables del gobierno del Grupo en relacion
con los estados financieros consolidados

La administracion de Dine es responsable por la preparacidon y presentacion razonable de estos estados
financieros consolidados adjuntos de conformidad con las Normas NIIF de Contabilidad emitidas por el IASB,
y del control interno que la administracion considere necesario para permitir la preparacion de los estados
financieros consolidados libres de error material, debido a fraude o error.

En la preparacion de los estados financieros consolidados, la administracidon es responsable de la evaluacion
de la capacidad de Dine de continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segun corresponda, las
cuestiones relacionadas con Dine como empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de
empresa en funcionamiento, excepto si la administracién tiene intencion de liquidar la Entidad o detener sus
operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Los responsables del gobierno de la Entidad son responsables de la supervisién del proceso de informacion
financiera consolidada de Dine.

Responsabilidades de los auditores independientes en relacion con la auditoria de los estados
financieros consolidados

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros consolidados en su
conjunto estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no garantiza que una
auditoria realizada de conformidad con las NIA siempre detecte un error material cuando existe. Los errores
pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede
preverse razonablemente que influyen en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en
los estados financieros consolidados.

Como parte de una auditoria ejecutada de conformidad con las NIA, ejercemos nuestro juicio profesional y
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. Nosotros también:

- Identificamos y evaluamos los riesgos de incorreccion material de los estados financieros
consolidados, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y, obtuvimos evidencia de auditoria que es suficiente y apropiada para
proporcionar las bases para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida
a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida a un error, ya que el
fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionalmente
erréneas, o la elusion del control interno.

- Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcidn de las circunstancias y no con el fin de
expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de Dine.

- Evaluamos lo apropiado de las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y sus revelaciones correspondientes realizadas por la administracién.

- Concluimos sobre lo adecuado de la utilizaciéon por la administracidn, de la norma contable de empresa
en funcionamiento y, basandose en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no
una incertidumbre material relacionada con hechos o condiciones que pueden generar dudas
significativas sobre la capacidad de la Entidad para continuar como empresa en funcionamiento. Si
concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro
informe de auditoria sobre la correspondiente informacidn revelada en los estados financieros
consolidados o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién modificada.
Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro
informe de auditoria. Sin embargo, hechos o condiciones futuras pueden ser causa de que Dine deje
de ser una empresa en funcionamiento.
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- Evaluamos la presentacion global, la estructura y contenido de los estados financieros consolidados,
incluida la informacion revelada vy, si los estados financieros consolidados representan las
transacciones y eventos relevantes de un modo que logran la presentacion razonable.

- Planeamos y realizamos la auditoria de grupo para obtener evidencia de auditoria suficiente en
relacion con la informacion financiera de las entidades o unidades de negocio dentro del Grupo como
base para formarse una opinidn sobre los estados financieros del grupo. Somos responsables de la
direccién, supervisidn y realizacion de la auditoria de la Entidad. Somos los Unicos responsables de
nuestra opinion de auditoria.

Comunicamos a la Administracion y al Comité de Auditoria de Dine, entre otras cuestiones, el alcance y el
momento de la realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la auditoria, asi como
cualquier deficiencia significativa en el control interno que identifiquemos en el transcurso de la auditoria.

También proporcionamos a la Administracion y al Comité de Auditoria de Dine una declaracién de que hemos
cumplido con los requerimientos de ética aplicables en relacion con la independencia y les hemos
comunicado acerca de todas las relaciones y demas cuestiones de las que se puede esperar razonablemente
que pueden afectar nuestra independencia y, en su caso, las correspondientes salvaguardas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicaciones con los responsables del gobierno de Dine,
determinamos las que han sido de mayor importancia en la auditoria de los estados financieros consolidados
del ejercicio 2024 y que son en consecuencia, las cuestiones clave de la auditoria. Describimos esas
cuestiones en este informe de auditoria, salvo que las disposiciones legales o reglamentarias prohiban
revelar publicamente la cuestion o, en circunstancias extremadamente poco frecuentes determinemos que
una cuestién no se deberia comunicar en nuestro informe porque cabe razonablemente esperar que las
consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés publico de la misma.

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C.
Afiliada a una fima miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited

C.P.C. E rcon Gutiérrez
15 de marzo de 2025
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Dine, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias

Estados consolidados de posicion financiera

Al 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022

(En miles de pesos)
Activos

Activo:

Efectivo y equivalentes de efectivo

Cuentas por cobrar a clientes y otras
cuentas por cobrar

Cuentas por cobrar a partes
relacionadas

Inventarios inmobiliarios

Inmuebles, mobiliario y equipo — Neto

Propiedades de inversion

Activos por derecho de uso

Inversion en negocios conjuntos

Impuestos a la utilidad diferidos

Otros activos

Total del activo

Pasivos y capital contable

Pasivos:

Cuentas por pagar a contratistas

Cuentas por pagar a partes
relacionadas

Anticipo de clientes y otras cuentas
por pagar

Pasivos por arrendamiento

Impuestos a la utilidad diferidos

Total del pasivo

Capital contable:
Capital contribuido-
Capital social

Capital ganado-
Utilidades retenidas
Otros resultados integrales:
Obligaciones laborales al retiro
Instrumentos financieros
Efectos de conversion de
operaciones extranjeras
Participacion controladora

Participacion no controladora
Total del capital contable

Total de pasivo y capital contable

Notas

[N
0 N

10
14
11

18

13

14

15

16

2024 2023 2022
589,296 939,342 1,585,679
292,385 534,460 408,111

61,798 36,425 59,859

4,703,033 4,312,408 4,231,443

1,006,948 985,120 274,283
126,731 126,731 126,731

23,004 32,552 18,289
791,211 576,795 548,584
818,304 1,057,731 426,723
118,341 214,660 121,198

8,531,051 8,816,224 7,800,900

63,752 69,298 31,975
833,724 379,351 128,089

4,290,887 5,460,748 4,084,169

26,603 33,794 20,208

39,297 5,576 26,517

5,254,263 5,048,767 4,290,958

2,068,237 2,068,237 2,068,237

2,068,237 2,068,237 2,068,237
720,171 707,282 929,751

(737) (430) (402)

- (605) -
489,004 92,892 511,942
3,276,675 2,867,376 3,509,528
113 81 414
3,276,788 2,867,457 3,509,942
8,531,051 8,816,224 7,800,900

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.




Dine, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias

Estados consolidados de resultados y otros resultados

Integrales

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022

(En miles de pesos, excepto utilidad por accién)

Notas
Ventas netas de bienes y servicios
Costo de ventas de bienes y servicios 19
Gastos de operacién 19
Otros gastos (ingresos) — Neto
Utilidad (pérdida) de
operacion

Ingreso por intereses
Gasto por intereses
(Pérdida) utilidad cambiaria - Neta
Participacion en el resultado de negocios

conjuntos 10
Utilidad (pérdida) antes de impuestos a

la utilidad
Impuestos a la utilidad: 14

Causado

Diferido

Utilidad (pérdida) neta
consolidada del afio

Utilidad (pérdida) neta aplicable a:
Participacion controladora
Participacion no controladora

Utilidad (pérdida) neta consolidada del
afio

Utilidad (pérdida) basica por accion
ordinaria mayoritaria

Promedio ponderado de acciones en
circulacion (en miles de acciones)

2024 2023 2022

$ 4,506,190 $ 1,389,100 $ 1,094,436
3,189,462 1,341,775 783,007
519,153 492,773 410,463

5,418 (353) (46)

792,157 (445,095) (98,988)
28,148 64,355 49,509

(26,462) (14,501) (29,643)
(494,733) 291,955 104,125
(493,047) 341,809 123,991
(37,812) 19,862 51,384
261,298 (83,424) 76,387
(79,055) 706,737 106,324

327,326 (682,331) (246.477)

248,271 24,406 (140,153)
$ 13,027 $ (107,830) $ 216,540
$ 12,995 $ (107,497) % 216,807

32 (333) (267)
$ 13,027 $ (107,830) $ 216,540
$ 0.02 $ (0.17) $ 0.34
$ 635,730 $ 635,730 $ 635,730
(Continua)



Utilidad (pérdida) neta consolidada

Otros componentes de utilidad integral:

Pasivo adicional por obligaciones
laborales
Instrumentos financieros
Efecto de conversion de operaciones
extranjeras
Utilidad (pérdida) integral
consolidada

Utilidad (pérdida) integral consolidada
aplicable a:
Participacion controladora
Participacion no controladora
Utilidad (pérdida) integral
consolidada

Partidas que se reclasificaran a

resultados en el futuro -Diferencias en
cambio por conversion de operaciones

extranjeras

2024 2023 2022
13,027 $ (107,830) 216,540
(358) (28) 97)
605 (605) -
396,112 (419,050) (112,944)
409,386 (527,513) 103,499
409,354 (527,180) 103,766
32 (333) (267)
409,386 (527,513) 103,499
396,112 $ (419,050) (112,944)
(Concluye)

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.




Dine, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias

Estados consolidados de cambios en el capital contable

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022
(En miles de pesos)

Capital contribuido Capital ganado
Efecto de
Instrumentos Pérdida actuarial por conversion de
financieros derivados obligaciones laborales operaciones Participacion no Total del capital
NUmero de acciones Capital social Utilidades retenidas al retiro extranjeras controladora contable
Saldos al 1 de enero de
2022 635,730,056 $ 2,068,237 $ 889,692 3 - $ (305) $ 624,886 $ 1,628 $ 3,584,138
Dividendos decretados - - (127,146) - - - - (127,146)
Pérdida en compra de
asociada - - (49,602) - - - (947) (50,549)
Obligaciones laborales
al retiro - - - - (97) - - (97)
Utilidad integral del afio - - 216,807 - - (112,944) (267) 103,596
Saldos al 31 de diciembre
de 2022 635,730,056 2,068,237 929,751 - (402) 511,942 414 3,509,942
Dividendos decretados - - (111,000) - - - - (111,000)
Reciclaje cuentas de
capital - - (3,972) - 37 3,935 - -
Pérdida integral del afio - - (107,497) (605) (65) (422,985) (333) (531,485)
Saldos al 31 de diciembre
de 2023 635,730,056 2,068,237 707,282 (605) (430) 92,892 81 2,867,457
Recompra acciones - - (55) - - - - (55)
Reciclaje cuentas de
capital - - (51) - 51 - - -
Utilidad integral del afio - - 12,995 605 (358) 396,112 32 409,386
Saldos al 31 de diciembre
de 2024 635,730,056 3 2,068,237 3 720,171 3 - $ (737) $ 489,004 $ 113 $ 3,276,788

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.




Dine, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias
Estados consolidados de flujos de efectivo

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022
(En miles de pesos)

2024 2023 2022
Flujo de efectivo por actividades de operacion:
Utilidad (pérdida) neta consolidada del afio $ 13,027 $ (107,830) 216,540
Ajustes por:
Impuestos a la utilidad reconocidos en
resultados 248,271 24,406 (140,153)
Depreciacion 26,483 24,315 28,679
Obligaciones laborales - 206 364
Pérdida (utilidad) en venta de inmuebles,
mobiliario y equipo 5,419 (353) (46)
Deterioro de inventarios - 310,864 -
Utilidad en participacion en el resultado de
negocios conjuntos 37,812 (19,862) (51,384)
Ingreso por intereses (28,148) (64,355) (49,509)
Intereses a cargo 26,462 14,501 29,643
Fluctuacion cambiaria no realizada 622,720 (253,918) (109,490)
952,046 (72,026) (75,356)
Cambios en el capital de trabajo:
(Aumento) disminucion en:
Cuentas y documentos por cobrar 138,808 125,225 200,052
Cuentas por cobrar a partes relacionadas (25,373) 25,247 (29,964)
Inventarios inmobiliarios (11,355) (713,125) (335,658)
Intereses cobrados 28,148 64,355 49,509
Otros activos 378,655 (190,105) (149,697)
Aumento (disminucion) en:
Cuentas por pagar a contratistas (6,025) 37,537 16,427
Cuentas por pagar a partes relacionadas 623,082 50,707 (62,403)
Otras cuentas por pagar y anticipos de
clientes (1,378,433) 809,455 1,300,902
Impuestos a la utilidad pagados, neto de
devoluciones (401,843) (138,114) (446,326)
Flujos netos de efectivo (usados)
generados en actividades de
operacion 297,710 (844) 467,486
Flujo de efectivo de actividades de inversion:
Adquisicién de inmuebles, mobiliario y equipo (211,015) (566,911) (8,419)
Inversion en acciones en compafiias asociadas (101,984) (31,942) (75,013)
Reembolso de capital minoritario - - (2,149)
Venta de inmuebles, mobiliario y equipo 354 353 139
Flujos netos de efectivo usados en
actividades de inversion (312,645) (598,500) (85,442)




2024 2023 2022
Flujos de efectivo por actividades de
financiamiento:

Préstamos bancarios recibidos 450,406 - -

Pagos de deuda financiera (450,406) - (286,000)

Pagos de arrendamiento (9,353) (9,295) (6,681)

Recompra de acciones (55) -

Dividendos pagados - (108,025) (127,088)

Intereses pagados (24,144) (14,501) (33,863)

Flujos netos de efectivo usados en
actividades de financiamiento (33,552) (131,821) (453,632)

(Disminucién) aumento neto de efectivo y

equivalentes de efectivo (48,487) (731,165) (71,587)
Efectos de las variaciones del tipo de cambio en

el balance de efectivo en moneda extranjera (301,559) 84,828 (33,053)
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio

del afio 939,342 1,585,679 1,690,319
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del

afio $ 589,296 $ 939,342 $ 1,585,679

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros consolidados.
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Dine, S. A. B. de C. V. y Subsidiarias

Notas a los estados financieros consolidados

Por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022
(En miles de pesos)

1. Actividades, ciclo operativo y eventos importantes

a.

Actividades

Dine, S. A. B. de C. V. (“Dine” o la “Entidad”) es accionista mayoritario de un grupo de empresas
cuyas actividades primordiales son la adquisicion, desarrollo y enajenacidn de proyectos residenciales,
turisticos y hoteleros.

La Entidad esta constituida en México y el domicilio de sus oficinas es Paseo de los Tamarindos
400 B, piso 28, colonia Bosques de las Lomas, C.P. 05120, Alcaldia Cuajimalpa de Morelos, en la
Ciudad de México.

Ciclo operativo

El ciclo operativo de las actividades inmobiliarias de la Entidad se realiza en un plazo que fluctla entre
los 18 y 60 meses aproximadamente. Por lo tanto, los activos y pasivos en los balances consolidados
no se clasifican a corto y largo plazo.

Eventos importantes

1) Durante el ejercicio 2024, los ingresos aumentan con respecto de 2023 en un 224%,
principalmente por mayores entregas realizadas en Punta Mita, que debido a la normatividad
contable vigente no podian reconocerse como ingreso hasta que se efectuara la entrega,
actualmente se continuda con las labores de promocion de los desarrollos, dando seguimiento a
prospectos para lograr cerrar nuevas ventas en los proximos meses.

2) Créditos Bancarios:

a. En el mes de julio 2024, la Entidad recibi6 los recursos derivados de la firma de un
pagaré quirografario con HSBC Meéxico, S.A., por $20 millones de délares, a una tasa de
interés promedio de 8.1%, con vencimiento a enero 2025. Al cierre del ejercicio 2024 la
deuda fue liquidada.

b. Durante agosto y septiembre 2024, la Entidad recibid recursos derivados de la firma de
un pagaré quirografario con Grupo Financiero Ve Por Mas, S.A. de C.V., (Bx+) por $4.7
millones de ddlares, a una tasa promedio de interés de 8.2% con vencimiento a febrero y
marzo 2025. Al cierre del ejercicio 2024 la deuda fue liquidada.

3) En julio de 2023, DINE anuncia el desarrollo de dos nuevos Hoteles de las reconocidas marcas
“Montage” y “Pendry”. en Punta Mita. Montage con 50% participacion en una “Joint Venture”
y Pendry con el 100% participacion de Dine:

a. Apertura en 2026, con una oferta de mas 250 habitaciones y méas de 120 residencias.
b. Generacidn de aproximadamente 1,000 empleos directos.
C. Inversion aproximada de $500 millones de délares, financiados mediante lineas de crédito

y recursos de la Entidad.
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4) Fortalecimiento de Negocio Conjunto - Proyecto H5: EI 10 de marzo de 2022, Cantiles de Mita,
S.A. de C.V. (“Cantiles de Mita”) (subsidiaria de Dine), concluy6 la compra del 50% del
negocio conjunto “SHC Residence Nayarit”, a su socio SHC México Holding, LLC, la
operacién incluyd la compra del 30.7% de la participacién accionaria del Resort Club Punta
Mita, que poseia SHC Residence Club S. de R.L. de C.V. Posteriormente, el 16 de junio de
2022, Cantiles de Mita y Promotora Aerondutica del Pacifico, S.A. de C.V. (subsidiaria de LCA
Capital), celebraron un contrato de accionistas para el desarrollo de un proyecto turistico en
Punta Mita, a través de la constitucion del Joint Venture “Proyecto H5 Nayarit”. LCA Capital,
aporté al proyecto US$20 millones, equivalente al 50% de participacion accionaria. Los efectos
derivados de la reestructura se mencionan en la Nota 10.

2. Adopcién de Normas NIIF de Contabilidad nuevas y modificadas

a. Normas NIIF de Contabilidad (""1FRS™ o "IAS") nuevas y modificadas que son obligatorias para el
afio en curso

En el afio, la Entidad ha aplicado enmiendas a las IFRS emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (IASB por sus siglas en inglés) que son obligatorias para periodos
contables que comiencen en o después del 1 de enero de 2024. Su adopcion no ha tenido un impacto
material en las revelaciones o en los montos reportados en estos estados financieros.

Modificacionesala  El grupo ha adoptado las enmiendas a la IAS 1, publicadas en enero
IAS 1 Clasificacion de 2020, por primera vez en el afio en curso.

de los Pasivos Las modificaciones afectan Unicamente la presentacion de los pasivos

como Corrientes o como corrientes 0 no corrientes en el estado de situacion financiera

No Corrientes y no el importe 0 momento de reconocimiento de cualquier activo,
pasivo, ingreso o gasto, o a la informacidn revelada sobre esas
partidas.

Las enmiendas aclaran que la clasificacion de los pasivos como
corrientes 0 no corrientes esta basada en los derechos que existen al
final del periodo sobre el que se informa, especifican que la
clasificacion no se ve afectada por las expectativas sobre si una
entidad ejercera su derecho a diferir la liquidacion de un pasivo,
explican que los derechos existen si se cumplen los convenios
financieros (covenants) al final del periodo sobre el que se informa, e
introducen una definicion de "liquidacién™ para dejar claro que la
liquidacion se refiere a la transferencia a la contraparte de efectivo,
instrumentos de capital, otros activos o servicios.

Modificaciones ala  El grupo ha adoptado las modificaciones a la IAS 1, publicadas en

IAS 1 — (Pasivos no noviembre de 2022, por primera vez en el afio en curso.

corrientes con

convenios Las enmiendas especifican que s6lo los convenios financieros que

financieros). una entidad esta obligada a cumplir en o antes del final del periodo
sobre el que se informa, afectan al derecho de la entidad a diferir la
liquidacion de un pasivo durante al menos doce meses después de
la fecha sobre la que se informa (y por lo tanto deben tenerse en
cuenta al evaluar la clasificacion del pasivo como corriente o0 no
corriente). Dichos convenios financieros afectan si los derechos
existen al final del periodo sobre el que se informa, incluso si el
cumplimiento del convenio financiero se evalla s6lo después de la
fecha sobre la que se informa (por ejemplo, un convenio financiero
basado en la situacion financiera de la entidad en la fecha de reporte
en el que se evalda el cumplimiento con fecha posterior a la fecha
de reporte).
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El IASB también especifica que el derecho a diferir la liquidacion de
un pasivo durante al menos doce meses después de la fecha sobre la
que se informa no se ve afectado si una entidad sélo tiene que
cumplir con un convenio financiero después del periodo sobre el
que se informa. Sin embargo, si el derecho de la entidad a diferir la
liquidacion de un pasivo esta sujeto a que la entidad cumpla con los
convenios financieros dentro de los doce meses posteriores al
periodo sobre el que se informa, la entidad revelara informacién
que permita a los usuarios de los estados financieros comprender el
riesgo de que los pasivos sean reembolsables dentro de los doce
meses posteriores al periodo sobre el que se informa. Esto incluiria
informacion sobre los convenios financieros (incluyendo la
naturaleza de los convenios financieros y cuando se requiere que la
entidad los cumpla), el importe en libros de los pasivos
relacionados y los hechos y circunstancias, si los hubiere, que
indiquen que la entidad puede tener dificultades para cumplir con
los convenios financieros.

Enmiendas a la El grupo ha adoptado las enmiendas a la IFRS 16 por primera vez en
IFRS 16 el afio en curso.

Arrendamientos —

Pasivo por Las enmiendas a la IFRS 16 afiaden requisitos de valuacion
arrendamiento en posteriores para las transacciones de venta y arrendamiento

una ventay posterior que satisfacen los requisitos de la IFRS 15 Ingresos
arrendamiento ordinarios procedentes de contratos con clientes que se

posterior contabilizardn como una venta. Las modificaciones exigen que el

vendedor-arrendatario determine "pagos de arrendamiento” o
"pagos de arrendamiento revisados™ de manera que el vendedor-
arrendatario no reconozca una ganancia o pérdida relacionada con
el derecho de uso retenido por el vendedor-arrendatario, después de
la fecha de inicio.

Las enmiendas no afectan a la ganancia o pérdida reconocida por el
vendedor-arrendatario en relacién con la terminacién parcial o total
de un contrato de arrendamiento. Sin estos nuevos requisitos, un
vendedor-arrendatario puede haber reconocido una ganancia sobre
el derecho de uso que retiene Gnicamente debido a una nueva
medicién del pasivo por arrendamiento (por ejemplo, después de
una modificacion del arrendamiento o un cambio en el plazo del
arrendamiento) aplicando los requisitos generales de la IFRS 16.
Este podria haber sido particularmente el caso en un arrendamiento
posterior que incluye pagos de arrendamiento variables que no
dependen de un indice o tasa.

Como parte de las enmiendas, el IASB modifico un Ejemplo
lustrativo en la IFRS 16 y agregd un nuevo ejemplo para ilustrar la
medicion posterior de un activo por derecho de uso y pasivo por
arrendamiento en una transaccion de venta y arrendamiento
posterior con pagos variables de arrendamiento que no dependen de
un indice o tasa. Los ejemplos ilustrativos también aclaran que el
pasivo que surge de una transaccion de venta y arrendamiento
posterior que califica como una venta aplicando la IFRS 15 es un
pasivo por arrendamiento.

Un vendedor-arrendatario aplicara las modificaciones
retroactivamente de acuerdo con la IAS 8 a las transacciones de venta
y arrendamiento posteriores celebradas después de la fecha de
aplicacion inicial, que se define como el comienzo del periodo anual
sobre el que se informa en el que la entidad aplicd por primera vez la
IFRS 16.
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Normas IFRS emitidas que adn no son efectivas

En la fecha de autorizacion de estos estados financieros consolidados, la Entidad no ha aplicado las
siguientes Normas IFRS nuevas y modificadas que se han emitido pero que alin no estan vigentes:

Enmiendas a la 1AS 21 Falta de intercambiabilidad
IFRS 18 Presentacion y Revelaciones en los Estados Financieros
IFRS 19 Subsidiarias sin Responsabilidad Publica: Divulgaciones

La administracion no espera que la adopcion de los estandares antes mencionados tenga un impacto
importante en los estados financieros consolidados de la Entidad en periodos futuros, excepto como se
indica a continuacion:

Enmiendas a la NIC 21 Los Efectos de las Variaciones en los Tipos de Cambio referente a Falta de
Intercambiabilidad

Las enmiendas especifican como evaluar si una moneda es intercambiable y cdmo determinar el tipo
de cambio cuando no lo es.

Las enmiendas establecen que una moneda es intercambiable con otra moneda cuando una entidad es
capaz de obtener la otra moneda dentro de un marco de tiempo que permite una demora administrativa
normal y a través de un mecanismo de mercado o cambio en el que una transaccion de cambio crearia
derechos y obligaciones exigibles.

Una entidad evalla si una moneda es intercambiable con otra moneda en una fecha de medicion y para
un proposito especifico. Si una entidad no es capaz de obtener mas que una cantidad insignificante de
la otra moneda en la fecha de medicién para el propésito especificado, la moneda no es intercambiable
a la otra moneda.

La evaluacion de si una moneda es intercambiable por otra depende de la capacidad de la entidad para
obtener la otra moneda y no de su intencién o decision de hacerlo.

Cuando una moneda no es intercambiable con otra moneda en una fecha de medicion, se requiere que
la entidad estime el tipo de cambio de esa fecha. El objetivo de una entidad al estimar el tipo de
cambio es reflejar la tasa a la que tendria lugar una transaccion ordenada en la fecha de medicion entre
participantes del mercado en las condiciones econémicas prevalecientes.

Las modificaciones no especifican como una entidad estima el tipo de cambio al contado para cumplir
este objetivo. Una entidad puede utilizar un tipo de cambio observable sin ajuste u otra
técnica de estimacion. Ejemplos de un tipo de cambio observable incluyen:

. Un tipo de cambio al contado para un propdsito distinto de aquel para el cual una entidad evalla
la intercambiabilidad.
. El primer tipo de cambio al que una entidad puede obtener la otra moneda para el proposito

especificado después de que se restablezca la intercambiabilidad de la moneda (primer tipo de
cambio subsiguiente).

Una entidad que utilice otra técnica de estimacion podréa utilizar cualquier tipo de cambio observable
—incluidos los tipos de cambio de transacciones en mercados 0 mecanismos de cambio que no creen
derechos y obligaciones exigibles— y ajustar ese tipo de cambio, segln sea necesario, para cumplir
con el objetivo establecido anteriormente.

Cuando una entidad estima un tipo de cambio al contado debido a que una moneda no es
intercambiable con otra moneda, se requiere que la entidad revele informacién que permita a los
usuarios de sus estados financieros comprender cémo el hecho de que la moneda no sea intercambiable
a otra moneda afecta, o se espera que afecte, el rendimiento financiero, la posicion financiera y los
flujos de efectivo de la entidad.
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Las enmiendas afiaden un nuevo apéndice como parte integrante de la IAS 21. El apéndice incluye
orientacion para la aplicacion de los requisitos introducidos por las enmiendas. Las enmiendas también
afiaden nuevos Ejemplos Ilustrativos que acompafian a la IAS 21, que ilustran como una entidad podria
aplicar algunos de los requisitos en situaciones hipotéticas basadas en los hechos limitados
presentados.

Ademas, el IASB realiz6 modificaciones consecuentes a la IFRS 1 para alinearse con la IAS 21
revisada y hacer referencia a ella para evaluar la intercambiabilidad.

Las modificaciones son efectivas para los periodos de informes anuales que comiencen a partir del 1
de enero de 2025, y se permite su aplicacion anticipada. No se permite a una entidad aplicar las
modificaciones de forma retroactiva. En su lugar, se requiere que una entidad aplique las disposiciones
transitorias especificas incluidas en las enmiendas.

Los administradores de la compafiia prevén que la aplicacion de estas modificaciones puede tener un
impacto en los estados financieros consolidados del grupo en periodos futuros.

IFRS 18 Presentacion Informacion a Revelar en los Estados Financieros

La IFRS 18 sustituye a la IAS 1, manteniendo sin cambios muchos de los requisitos de lalIAS 1y
complementandolos con nuevos requisitos. Ademas, algunos parrafos de la IAS 1 se han trasladado a
laNIC 8 y alaIFRS 7. Adicionalmente, el IASB ha realizado modificaciones menoresalalAS 7y a
la IAS 33 Ganancias por Accién.

La IFRS 18 introduce nuevos requisitos para:

. Presentar categorias especificas y subtotales definidos en el estado de pérdidas y ganancias

. Proporcionar informacion sobre las medidas de desempefio definidas por la gerencia (MPM) en
las notas a los estados financieros.

. Mejorar la agregacién y desagregacion.

Se requiere que una entidad aplique la IFRS 18 para los ejercicios anuales sobre los que se informa que
comiencen a partir del 1 de enero de 2027, permitiéndose una aplicacién anticipada. Las enmiendas a
lalAS 7 y alalAS 33, asi como las enmiendas a la IAS 8 revisada y a la IFRS 7, entran en vigor
cuando una entidad aplica la IFRS 18. La IFRS 18 requiere una aplicacién retroactiva con
disposiciones transitorias especificas.

La administracion de la Entidad no prevé que la aplicacion de estas modificaciones pueden tener un
impacto en los estados financieros consolidados del grupo en periodos futuros.

IFRS 19 Subsidiarias sin Responsabilidad Publica: Informacion a revelar

La IFRS 19 permite a una subsidiaria elegible, proporcionar informacion reducida al aplicar las IFRS
en sus estados financieros.

Una subsidiaria es elegible para la reduccion de informacion a revelar si no tiene responsabilidad
publica y su matriz final o cualquier matriz intermedia produce estados financieros consolidados
disponibles para uso publico que cumplen con las IFRS.

La IFRS 19 es opcional para las subsidiarias que son elegibles y establece los requisitos de divulgacion
para las subsidiarias que eligen aplicarla.
Una entidad solo puede aplicar la IFRS 19 si, al final del periodo sobre el que se informa:

. Es una subsidiaria (esto incluye una matriz intermedia)
. No tiene responsabilidad publica, y
. Su matriz final o cualquier matriz intermedia produce estados financieros consolidados

disponibles para uso publico que cumplen con las IFRS.
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Una subsidiaria tiene responsabilidad puablica si:

. Sus instrumentos de deuda o capital se negocian en un mercado publico o esta en proceso de
emitir dichos instrumentos para su negociacion en un mercado publico (una bolsa de valores
nacional o extranjera o un mercado extrabursatil, incluidos los mercados locales y regionales), o

. Mantiene activos en calidad de fiduciario para un amplio grupo de personas ajenas a la empresa
como uno de sus principales negocios (por ejemplo, bancos, cooperativas de crédito, entidades
de seguros, corredores/agentes de valores, fondos mutuos y bancos de inversion a menudo
cumplen con este segundo criterio).

Las entidades elegibles pueden aplicar la IFRS 19 en sus estados financieros consolidados, separados o
individuales. Una matriz intermedia elegible que no aplique la IFRS 19 en su estado financiero
consolidado puede hacerlo en sus estados financieros separados.

La nueva norma es efectiva para los periodos de notificacion que comiencen a partir del 1 de enero de
2027 y se permite su aplicacion anticipada. Si una entidad opta por aplicar la IFRS 19 para un periodo
sobre el que se informa anterior al periodo sobre el que se informa en el que aplica por primera vez la
IFRS 18, se le exige que aplique un conjunto modificado de requisitos de informacion a revelar
establecidos en un apéndice de la IFRS 19. Si una entidad opta por aplicar la IFRS 19 para un periodo
anual sobre el que se informa antes de aplicar las modificaciones a la IAS 21, no esta obligada a
aplicar los requisitos de informacion a revelar de la IFRS 19 con respecto a la Falta de
Intercambiabilidad.

La administracion de la Entidad no prevé que la IFRS 19 se aplique a efectos de los estados financieros
consolidados del grupo.

La administracion de la Entidad anticipa que la aplicacién de estas enmiendas puede tener un impacto en los
estados financieros consolidados del Grupo en periodos futuros si dichas transacciones surgen.

3. Politicas contables materiales
a. Declaracion de cumplimiento

Los estados financieros consolidados de la Entidad han sido preparados de acuerdo con las IFRS
emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad.

b. Bases de preparacion

Los estados financieros consolidados de la Entidad han sido preparados sobre la base de costo
historico, excepto por las deudas que fueron valuadas a su valor razonable al cierre de cada periodo,
como se explica en las politicas contables incluidas mas adelante.

i. Costo histérico:

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

ii. Valor razonable:

El valor razonable se define como el precio que se recibiria por vender un activo o que se
pagaria por transferir un pasivo en una transaccion ordenada entre participantes en el mercado a
la fecha de valuacion, independientemente de si ese precio es observable o estimado utilizando
directamente otra técnica de valuacién. Al estimar el valor razonable de un activo o un pasivo,
la Entidad tiene en cuenta las caracteristicas del activo o pasivo, si los participantes del mercado
tomarian esas caracteristicas al momento de fijar el precio del activo o pasivo en la fecha de
medicién. El valor razonable para propdsitos de medicién y / o revelacion de estos estados
financieros consolidados se determina de forma tal, a excepcion de las operaciones de
arrendamiento que estan dentro del alcance de la IFRS 16, y las valuaciones que tienen algunas
similitudes con valor razonable, pero no es un valor razonable, tales como el valor neto de
realizacion de la 1AS 2 o el valor en uso de la I1AS 36.
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Ademas, para efectos de informacion financiera, las mediciones de valor razonable se clasifican
en el Nivel 1, 2 0 3 con base en el grado en que son observables los datos de entrada en las
mediciones y su importancia en la determinacion del valor razonable en su totalidad, las cuales
se describen de la siguiente manera:

. Nivel 1 - Se consideran precios de cotizacion en un mercado activo para activos o
pasivos idénticos que la entidad puede obtener a la fecha de la valuacion;
. Nivel 2 - Datos de entrada observables distintos de los precios de cotizacion del Nivel 1,
sea directa o indirectamente,
. Nivel 3 - Considera datos de entrada no observables.
C. Negocio en Marcha

La administracion tiene una expectativa razonable al momento de aprobar los estados financieros de
que la Entidad tiene recursos adecuados para continuar en operacion por el futuro previsible. Por lo
gue continuara considerando una base contable de negocio en marcha al preparar sus estados
financieros.

d. Bases de consolidacion de estados financieros

Los estados financieros consolidados incluyen los estados financieros de Dine y las subsidiarias sobre
las que ejerce control. Los negocios sobre los que ejerce control de manera conjunta con uno 0 mas
socios, se presentan en el renglén de inversiones en negocios conjuntos.

Las principales subsidiarias al 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022 de la Entidad son:

Participacion
Compafifa 2024 2023 2022 Actividad

Cantiles de Mita, S. A. Adquisicién, enajenacion y desarrollo de
de C. V. y Subsidiarias 100% 100% 100% proyectos residenciales turisticos.
Prestacion de Servicios Administrativos y

Dine 28,S. A.de C. V. 100% 100% 100% asesoria a compafiias afiliadas.
Holding Dicomex, S. A. Adquisicién, enajenacion y desarrollo de
deC.v.® 50% 50%  50% todo tipo de proyectos inmobiliarios.

(1) La Entidad consolida su inversion en funcion de que ha demostrado que cumple con los
siguientes indicadores que demuestran el control en su subsidiaria:

. Poder sobre la inversion;

. Exposicion, o derechos, a retornos variables derivados de su inversion en la entidad, y

. La capacidad de afectar tales rendimientos mediante su poder sobre la entidad en la que
invierte.

Las inversiones en negocios conjuntos al 31 de diciembre son:

Participacion
Compaiiia 2024 2023 2022

Promotora el Estero, S. A.de C. V. 50.0% 50.0% 50.0%
Proyecto H5 Nayarit S.A. de
C.V. (antes SHC Residence

Nayarit, S. de

R.L.deC.V) 50.0% 50.0% 50.0%
Fideicomiso CIB 2182 50.0% 50.0% 50.0%
VH Patrimonial S.A.P.1. (i) 27.5% 27.5% 27.5%

(i) Debido a la forma en la que se toman decisiones en el Consejo de Administracién y Comité de
Inversiones y por el nimero de representantes se considera que se tiene control conjunto.
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De acuerdo con lo mencionado anteriormente sobre los indicadores de control, la Entidad reevalua si
tiene o no el control en una entidad si los hechos y circunstancias indican que hay cambios a uno 0 mas
de los tres elementos de control que se listaron anteriormente.

Cuando la Entidad tiene menos de la mayoria de los derechos de voto de una participada, tiene poder
sobre la misma cuando los derechos de voto son suficientes para otorgarle la capacidad practica de
dirigir sus actividades relevantes, de forma unilateral. La Entidad considera todos los hechos y
circunstancias relevantes para evaluar si los derechos de voto de la Entidad en la participada son
suficientes para otorgarle poder, incluyendo:

o El porcentaje de participacion de la Entidad en los derechos de voto en relacion con el
porcentaje y la dispersion de los derechos de voto de los otros tenedores de los mismos;

o Los derechos de voto potenciales mantenidos por la Entidad, por otros accionistas o por
terceros;

. Los derechos derivados de otros acuerdos contractuales, y

Cualquier hecho y circunstancia adicional que indiquen que la Entidad tiene, 0 no tiene, la
capacidad actual de dirigir las actividades relevantes en el momento en que las decisiones deben
tomarse, incluidas las tendencias de voto de los accionistas en las asambleas anteriores.

Las subsidiarias se consolidan desde la fecha en que se transfiere el control a la Entidad, y se dejan de
consolidar desde la fecha en la que se pierde el control. Las ganancias y pérdidas de las subsidiarias
adquiridas o vendidas durante el afio se incluyen en los estados consolidados de resultados y otros
resultados integrales desde la fecha que la tenedora obtiene el control o hasta la fecha que se pierde,
segln sea el caso.

La utilidad y cada componente de los otros resultados integrales se atribuyen a las participaciones
controladoras y no controladoras. El resultado integral de las subsidiarias se atribuye a las
participaciones controladoras y no controladoras adn si da lugar a un déficit en éstas dltimas.

Cuando es necesario, se realizan ajustes a los estados financieros de las subsidiarias para alinear sus
politicas contables de conformidad con las politicas contables de la Entidad.

Todos los saldos y operaciones intercompafiias se han eliminado en la consolidacion.

Las participaciones no controladoras en subsidiarias se identifican por separado del capital de la
Entidad en ellas. Los intereses de los accionistas no controladores que son intereses de propiedad
actuales que dan derecho a sus tenedores a una parte proporcional de los activos netos al momento de
la liquidacion pueden medirse inicialmente al valor razonable o a la parte proporcional de las partes no
controladoras del valor razonable de la red identificable de la adquirida. La eleccién de la medida se
realiza adquisicién por adquisicion. Otras participaciones no controladoras se miden inicialmente a su
valor razonable. Posterior a la adquisicidn, el valor en libros de las participaciones no controladoras es
la cantidad de esas participaciones en el reconocimiento inicial méas la participacion de las
participaciones no controladoras en los cambios posteriores en el capital. Los resultados integrales
totales se atribuyen a las participaciones no controladoras incluso si esto da lugar a que las
participaciones no controladoras tengan un saldo negativo.

Los resultados de cada componente de otros resultados integrales son atribuidos a los accionistas de la
compafiia y a las participaciones no controladoras. El total de estados de resultados integrales de las
subsidiarias se atribuye a los accionistas de la compafiia y a las participaciones no controladoras,
aunque esto resulte en que haya un déficit en las participaciones no controladoras

Cambios en las participaciones de la Entidad en las subsidiarias existentes

Los cambios en las inversiones en las subsidiarias de la Entidad que no den lugar a una pérdida de
control se registran como transacciones de capital. El valor en libros de las inversiones y
participaciones no controladoras de la Entidad se ajusta para reflejar los cambios en las
correspondientes inversiones en subsidiarias. Cualquier diferencia entre el importe por el cual se
ajustan las participaciones no controladoras y el valor razonable de la contraprestacion pagada o
recibida se reconoce directamente en el capital contable y se atribuye a los propietarios de la Entidad.
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Cuando la Entidad pierde el control de una subsidiaria, la ganancia o pérdida en la disposicion se
calcula como la diferencia entre (i) la suma del valor razonable de la contraprestacion recibida y el
valor razonable de cualquier participacion retenida y (ii) el valor en libros anterior de los activos
(incluyendo el crédito mercantil) y pasivos de la subsidiaria y cualquier participacion no controladora.

Los importes previamente reconocidos en otras partidas del resultado integral relativos a la subsidiaria
se registran de la misma manera establecida para el caso de que se disponga de los activos o pasivos
relevantes (es decir, se reclasifican a resultados o se transfieren directamente a otras partidas de capital
contable segun lo especifique/permita la IFRS aplicable). El valor razonable de cualquier inversién
retenida en la subsidiaria a la fecha en que se pierda el control se considera como el valor razonable
para el reconocimiento inicial, segin la IFRS 9 o, en su caso, el costo en el reconocimiento inicial de
una inversién en una asociada o negocio conjunto.

Efectivo y equivalentes de efectivo

Consisten principalmente en depositos bancarios en cuentas de cheques e inversiones en valores a
corto plazo de gran liquidez, facilmente convertibles en efectivo, con vencimiento hasta de tres meses
a partir de la fecha de su adquisicidn y sujetos a riesgos poco importantes de cambios en valor. El
efectivo se presenta a valor nominal y los equivalentes se valGan a su valor razonable; las fluctuaciones
en su valor se reconocen en los ingresos o gastos financieros del periodo. Los equivalentes de efectivo
son inversiones temporales y estan representadas principalmente por instrumentos de renta fija con
vencimientos de corto plazo.

Instrumentos financieros

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

Los activos y pasivos financieros se valtan inicialmente a su valor razonable. Los costos de la
transaccion que son directamente atribuibles a la adquisicién o emision 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 las transaccion directamente atribuibles a la adquisicién de activos y pasivos
financieros a su valor razonable con cambios en resultados se reconocen inmediatamente en resultados.

Activos financieros

Todas las compras 0 ventas regulares de activos financieros se reconocen y se dan de baja en una fecha
de negociacidn. Las compras o ventas regulares son compras o ventas de activos financieros que
requieren la entrega de activos dentro del plazo establecido por la regulacién o practicas habituales en
el mercado.

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

Clasificacion de activos financieros

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

. Si el activo financiero se mantiene en un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener activos
financieros con el objetivo de obtener flujos contractuales de efectivo; y
. Los términos contractuales del activo financiero dan lugar en fechas especificas a flujos de

efectivo que son Unicamente pagos de principal e interés sobre el monto del principal.
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Instrumentos de deuda que cumplan las siguientes condiciones se miden subsecuentemente a valor
razonable a través de otros resultados integrales:

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

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

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

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

. La Entidad puede elegir irrevocablemente presentar cambios subsecuentes en el valor razonable
de una inversién de capital en otros resultados integrales si se cumplen ciertos criterios (ver (iii)
posterior); y

. La entidad podra designar irrevocablemente un instrumento de deuda que cumpla los criterios
de costo amortizado o de valor razonable a través de otros resultados integrales si al hacerlo
elimina o reduce significativamente una asimetria contable (ver (iv) posterior).

(i) Costo Amortizado y método de interés efectivo

El método de interés efectivo es un método para calcular el costo amortizado de un instrumento
de deuda y para asignar los ingresos por intereses durante el periodo relevante.

Para los activos financieros que no fueron comprados u originados por activos financieros con
deterioro de crédito (por ejemplo, los activos que tienen deterioro de crédito en el
reconocimiento inicial), la tasa de interés efectiva es la tasa que descuenta exactamente las
entradas futuras de efectivo esperadas (incluidas todas las comisiones y puntos pagados o
recibidos que forma parte integrante de la tasa de interés efectiva, los costos de transaccion y
otras primas o descuentos) excluyendo las pérdidas crediticias esperadas, a lo largo de la vida
esperada del instrumento de deuda o, en su caso, un periodo mas corto, al importe en libros
bruto del instrumento de deuda en el reconocimiento inicial. Para los activos financieros con
deterioro crediticio comprados u originados, una tasa de interés efectiva ajustada por crédito se
calcula descontando los flujos de efectivo futuros estimados, incluidas las pérdidas crediticias
esperadas, al costo amortizado del instrumento de deuda en el reconocimiento inicial.

El costo amortizado de un activo financiero es el monto al cual el activo financiero se mide en
el reconocimiento inicial menos los reembolsos del principal, mas la amortizacion acumulada
utilizando el método de interés efectivo de cualquier diferencia entre ese monto inicial y el
monto de vencimiento, ajustado por cualquier pérdida. El valor bruto en libros de un activo
financiero es el costo amortizado de un activo financiero antes de ajustar cualquier provisién
para pérdidas.

Los ingresos por interés se reconocen usando el efecto de interés efectivo para los instrumentos
de deuda medidos subsecuentemente a costo amortizado y a valor razonable a través de otros
resultados integrales. Para los activos financieros comprados u originados distintos de los
activos financieros con deterioro de crédito, los ingresos por intereses se calculan aplicando la
tasa de interés efectiva al valor en libros bruto de un activo financiero, excepto para los activos
financieros que posteriormente han sufrido deterioro de crédito (ver debajo). Para los activos
financieros que posteriormente se han deteriorado el crédito, los ingresos por intereses se
reconocen aplicando la tasa de interés efectiva al costo amortizado del activo financiero. Si en
periodos de reporte posteriores el riesgo crediticio en el instrumento financiero con deterioro
crediticio mejora, de modo que el activo financiero ya no tiene deterioro crediticio, los ingresos
por intereses se reconocen aplicando la tasa de interés efectiva al valor en libros bruto del activo
financiero.
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Para los activos financieros adquiridos u originados que tengan deterioro crediticio, la Entidad
reconoce los ingresos por intereses aplicando la tasa de interés efectiva ajustada por crédito al
costo amortizado del activo financiero a partir de su reconocimiento inicial. El calculo no
vuelve a la base bruta, incluso si el riesgo crediticio del activo financiero mejora
posteriormente, de modo que el activo financiero ya no tiene deterioro crediticio.

Los ingresos por interés son reconocidos por resultados (ganancias / pérdidas) y es incluido en
el concepto “Ingresos por intereses” en el estado consolidado de resultados y otros resultados
integrales.

Ganancias y pérdidas cambiarias
El valor en libros de los activos financieros denominados en una moneda extranjera se

determina en esa moneda extranjera y se convierte al tipo de cambio al final de cada periodo
sobre el que se informa. Especificamente;

. para los activos financieros medidos al costo amortizado que no forman parte de una
relacion de cobertura designada, las diferencias cambiarias se reconocen en resultados.
. para los instrumentos de deuda medidos en valor razonable a través de otros resultados

integrales que no son parte de una relacion de cobertura designada, las diferencias
cambiarias en el costo amortizado del instrumento de deuda. Otras diferencias
cambiarias se reconocen en otro resultado integral en la reserva de revaluacion de
inversiones;

. para los activos financieros medidos a valor razonable a través de resultados que no
forman parte de una relacién de cobertura designada, las diferencias cambiarias se
reconocen en resultados.

. Para los instrumentos de capital medidos en valor razonable a través de otros resultados
integrales, las diferencias cambiarias se reconocen en otro resultado integral en la
reserva de revaluacién de inversiones.

Véase la politica de contabilidad de coberturas respecto a las diferencias cambiaras donde el
componente de riesgo de una moneda extranjera para un activo financiero designado como un
instrumento de cobertura de riesgo de una moneda extranjera.

Deterioro de activos financieros

La Entidad reconoce una provision para pérdidas por pérdidas crediticias esperadas en
inversiones en instrumentos de deuda que se miden a costo amortizado o en valor razonable a
través de otros resultados integrales, cuentas por cobrar por arrendamiento, cuentas por cobrar
comerciales y activos contractuales, asi como en contratos de garantia financiera. EI 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.

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

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

(iii)

(iv)

v)

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

Definicion de incumplimiento

La Entidad considera que lo siguiente constituye un evento de incumplimiento para fines de
administracion de riesgo de crédito interno, ya que la experiencia historica indica que los
activos financieros no son recuperables cuando cumplen con cualquiera de los siguientes
criterios:

. Cuando el deudor incumple los convenios financieros;

. La informacién desarrollada internamente u obtenida de fuentes externas indica que es
improbable que el deudor pague a sus acreedores, incluida la Entidad, en su totalidad
(sin tener en cuenta ninguna garantia que tenga la Entidad).

Activos financieros con deterioro crediticio

Un activo financiero tiene deterioro crediticio cuando se han producido uno o més eventos que
tienen un impacto perjudicial en los flujos de efectivo futuros estimados de ese activo
financiero. La evidencia de que un activo financiero tiene deterioro crediticio incluye datos
observables sobre los siguientes eventos:

(a)  Dificultad financiera significativa por parte del emisor o del deudor;

(b)  Elincumplimiento de un contrato, como un incumplimiento o un evento vencido (ver (ii)
arriba);

(c)  Los prestamistas del deudor, por razones econémicas o contractuales relacionadas con la
dificultad financiera del deudor, le otorgan al deudor una concesién que los prestamistas
no considerarian de otra manerg;

(d)  Escada vez més probable que el deudor entre en bancarrota o alguna otra reorganizacion
financiera; o

(e) La extincion de un Mercado funcional para el activo financiero por sus dificultades
financieras.

Politica de bajas

La Entidad da de baja un activo financiero cuando hay informacion que indique que el deudor
se encuentra en una dificultad financiera grave y no existe una perspectiva realista de
recuperacion, por ejemplo. cuando el deudor ha sido colocado en liquidacion o ha entrado en un
proceso de quiebra, o en el caso de cuentas por cobrar comerciales, cuando los montos vencen a
maés de dos afios, lo que ocurra antes. Los activos financieros dados de baja aiin pueden estar
sujetos a actividades de cumplimiento bajo los procedimientos de recuperacion de la Entidad,
teniendo en cuenta el asesoramiento legal cuando sea apropiado. Cualquier recuperacion
realizada se reconoce en resultados.

Medicion y reconocimiento de pérdidas crediticias esperadas

La medicion de las pérdidas crediticias esperadas es una funcion de la probabilidad de
incumplimiento, la pérdida dada el incumplimiento (es decir, la magnitud de la pérdida si existe
un incumplimiento) y la exposicion en el incumplimiento. La evaluacion de la probabilidad de
incumplimiento y la pérdida dada por defecto se basa en datos histéricos ajustados por
informacion prospectiva como se describe anteriormente. En cuanto a la exposicion al
incumplimiento, para los activos financieros, esto esté representado por el valor en libros bruto
de los activos en la fecha de reporte; para los contratos de garantia financiera, la exposicion
incluye el monto establecido en la fecha de reporte, junto con cualquier monto adicional que se
espera obtener en el futuro por fecha de incumplimiento determinada en funcion de la tendencia
histérica, la comprension de la Entidad de las necesidades financieras especificas de los
deudores, y otra informacion relevante a futuro.
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Para los activos financieros, la pérdida crediticia esperada se estima como la diferencia entre
todos los flujos de efectivo contractuales que se deben a la Entidad de acuerdo con el contrato y
todos los flujos de efectivo que la Entidad espera recibir, descontados a la tasa de interés
efectiva original. Para un arrendamiento por cobrar, los flujos de efectivo utilizados para
determinar las pérdidas crediticias esperadas son consistentes con los flujos de efectivo
utilizados en la medicion del arrendamiento por cobrar de acuerdo con la IAS 16
Arrendamientos.

Para un contrato de garantia financiera, donde la Entidad esta obligada a realizar pagos solo en
caso de incumplimiento por parte del deudor de acuerdo con los términos del instrumento que
esta garantizado, la previsién de pérdida esperada es el pago esperado para reembolsar al titular
por una pérdida de crédito en la que incurre menos cualquier monto que la Entidad espera
recibir del tenedor, el deudor o cualquier otra parte.

Si la Entidad ha medido la provisidn para pérdidas para un instrumento financiero en una
cantidad igual a la pérdida crediticia esperada de por vida en el periodo del informe anterior,
pero determina en la fecha de presentacion actual que ya no se cumplen las condiciones para la
pérdida crediticia esperada de por vida, la Entidad mide el margen de pérdida en una cantidad
igual a pérdida crediticia esperada a 12 meses en la fecha de reporte actual, excepto por los
activos para los cuales se utilizd el enfoque simplificado.

La Entidad reconoce una pérdida o pérdida por deterioro en el resultado de todos los
instrumentos financieros con un ajuste correspondiente a su valor en libros a través de una
cuenta de provisién para pérdidas, excepto las inversiones en instrumentos de deuda que se
miden en valor razonable a través de otros resultados integrales, para los cuales se reconoce la
provision para pérdidas en otros resultados integrales y acumulados en la reserva de revaluacion
de inversiones, y no reduce el importe en libros del activo financiero en el estado de situacién
financiera.

Baja de activos financieros

La Entidad 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 la Entidad no transfiere ni
retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad y continta controlando el
activo transferido, la Entidad reconoce su interés retenido en el activo y un pasivo asociado por
los montos que deba pagar. Si la Entidad retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios
de la propiedad de un activo financiero transferido, la Entidad continda reconociendo el activo
financiero y también reconoce un préstamo garantizado por los ingresos recibidos.

Al darse de baja de un activo financiero medido al costo amortizado, la diferencia entre el valor
en libros del activo y la suma de la contraprestacion recibida y por cobrar se reconoce en
resultados.

Pasivos financieros

Todos los pasivos financieros se miden subsecuentemente a costo amortizado utilizando el método de
interés efectivo o en valor razonable a través de resultados.

Sin embargo, los pasivos financieros que surgen cuando una transferencia de un activo financiero no
califica para la baja o cuando se aplica el enfoque de participacion continua, y los contratos de garantia
financiera emitidos por la Entidad, se miden de acuerdo con las politicas contables especificas que se
detallan a continuacion.

Pasivos financieros medidos subsecuentemente a costo amortizado

Los pasivos financieros que no son (i) consideracion contingente de un adquirente en una combinacion
de negocios, (ii) mantenidos para negociar, o (iii) designados como valor razonable a través de
resultados, se miden posteriormente al costo amortizado utilizando el método de interés efectivo.
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El método de interés efectivo es un método para calcular el costo amortizado de un pasivo financiero y
para asignar gastos de intereses durante el periodo relevante. La tasa de interés efectiva es la tasa que
descuenta exactamente los pagos en efectivo futuros estimados (incluidos todos los cargos y puntos
pagados o recibidos que forman parte integral de la tasa de interés efectiva, los costos de transaccion y
otras primas o descuentos) durante la vida esperada del pasivo financiero, o (cuando sea apropiado) un
periodo mas corto, al costo amortizado de un pasivo financiero.

Ganancias y pérdidas cambiarias

Para los pasivos financieros que estan denominados en una moneda extranjera y se miden al costo
amortizado al final de cada periodo de reporte, las ganancias y pérdidas en moneda extranjera se
determinan con base en el costo amortizado de los instrumentos. Estas ganancias y pérdidas en moneda
extranjera se reconocen en la partida “(Pérdida) utilidad cambiaria” - neta para pasivos financieros que
no forman parte de una relacion de cobertura designada. Para aquellos que estan designados como un
instrumento de cobertura para una cobertura de riesgo de moneda extranjera, las ganancias y pérdidas
en moneda extranjera se reconocen en otro resultado integral y se acumulan en un componente
separado del patrimonio.

El valor razonable de los pasivos financieros denominados en una moneda extranjera se determina en
esa moneda extranjera y se convierte al tipo de cambio al final del periodo sobre el que se informa.
Para los pasivos financieros que se miden como en valor razonable a través de resultados, el
componente de moneda extranjera forma parte de las ganancias o pérdidas del valor razonable y se
reconoce en utilidad o pérdida para los pasivos financieros que no forman parte de una relacion de
cobertura designada.

Baja de pasivos financieros

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

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

Cambios en las participaciones de la Entidad en las subsidiarias existentes

Los cambios en las inversiones en las subsidiarias de la Entidad que no den lugar a una pérdida de
control se registran como transacciones de capital. El valor en libros de las inversiones y
participaciones no controladoras de la Entidad se ajusta para reflejar los cambios en las
correspondientes inversiones en subsidiarias. Cualquier diferencia entre el importe por el cual se
ajustan las participaciones no controladoras y el valor razonable de la contraprestacion pagada o
recibida se reconoce directamente en el capital contable y se atribuye a los propietarios de la Entidad.
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Cuando la Entidad pierde el control de una subsidiaria, la ganancia o pérdida en la disposicién se
calcula como la diferencia entre (i) la suma del valor razonable de la contraprestacion recibida y el
valor razonable de cualquier participacién retenida y (ii) el valor en libros anterior de los activos
(incluyendo el crédito mercantil) y pasivos de la subsidiaria y cualquier participacién no controladora.
Los importes previamente reconocidos en otras partidas Del resultado integral relativos a la subsidiaria
se registran de la misma manera establecida para el caso de que se disponga de los activos o pasivos
relevantes (es decir, se reclasifican a resultados o se transfieren directamente a otras partidas de capital
contable segln lo especifique/permita la IFRS aplicable). El valor razonable de cualquier inversion
retenida en la subsidiaria a la fecha en que se pierda el control se considera como el valor razonable
para el reconocimiento inicial, segin la IAS 39 o, en su caso, el costo en el reconocimiento inicial de
una inversion en una asociada o negocio conjunto.

Inventarios inmobiliarios

Los terrenos en brefia representan reservas territoriales no urbanizadas, que al igual que los terrenos
urbanizados y proyectos inmobiliarios en proceso y terminados, son considerados inventarios, ya que
la Entidad tiene la intencion de venderlos. Dichos inventarios son valuados mediante los métodos de
promedio ponderado y costos historicos y se reconocen los gastos de acuerdo al costeo absorbente, al
cierre de cada periodo. Los inventarios se valian al menor entre el costo de adquisicion y valor neto de
realizacion. El valor neto de realizacion representa el precio de venta estimado menos todos los costos
de terminacion y los costos necesarios para efectuar su venta.

Inmuebles, mobiliario y equipo

Los inmuebles, mobiliario y equipo se registran inicialmente al costo de adquisicién; se presentan al
costo de adquisicion menos su depreciacion acumulada. El costo incluye erogaciones que son
directamente atribuibles a la adquisicion del activo.

Los terrenos no se deprecian.

La depreciacion se reconoce para llevar a resultados el costo o la valuacidn de los activos, (distintos a
los terrenos y propiedades en construccion) menos su valor residual, sobre sus vidas Utiles utilizando el
método de linea recta. La vida util estimada, el valor residual y el método de depreciacion se revisan al
final de cada afio, y el efecto de cualquier cambio en la estimacion registrada se reconoce sobre una
base prospectiva.

La vida (til de los activos se muestra a continuacion:

Afios promedio

Campos de golf 40
Otros inmuebles 40
Equipo de transporte 4

Mobiliario y equipo de oficina 10
Equipo de computo 3.3

Propiedades de inversion

Las propiedades de inversion son aquellas que se mantienen para obtener rentas y/o plusvalia
(incluyendo las propiedades de inversion en construccion para dichos propdsitos) y se valdan al costo
de adquisicion, incluyendo los costos incurridos en la transaccion.

Una propiedad de inversion se elimina al momento de la disposicion o cuando se retira
permanentemente del uso y no se esperan beneficios econémicos futuros de la disposicion. Cualquier
ganancia o pérdida que surja de la baja de la propiedad (calculada como la diferencia entre los ingresos
netos por disposicion y el valor en libros del activo) se incluye en el estado de resultados en el periodo
en que la propiedad se elimina.
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Deterioro de activos tangibles

Al final de cada periodo, la Entidad revisa los valores en libros de sus activos tangibles a fin de
determinar si existen indicios de que estos activos han sufrido alguna pérdida por deterioro. Si existe
algun indicio, se calcula el monto recuperable del activo a fin de determinar el alcance de la pérdida
por deterioro (de haber alguna). Cuando no es posible estimar el monto recuperable de un activo
individual, la Entidad estima el monto recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que
pertenece dicho activo. Cuando se puede identificar una base razonable y consistente de distribucion,
los activos corporativos también se asignan a las unidades generadoras de efectivo individuales, o de lo
contrario, se asignan a la Entidad méas pequefia de unidades generadoras de efectivo para los cuales se
puede identificar una base de distribucién razonable y consistente.

El monto recuperable es el mayor entre el valor razonable menos el costo de venderlo y el valor en
uso. Al evaluar el valor en uso, los flujos de efectivo futuros estimados se descuentan a su valor
presente utilizando una tasa de descuento antes de impuestos que refleje la evaluacién actual del
mercado respecto al valor del dinero en el tiempo y los riesgos especificos del activo para el cual no se
han ajustado las estimaciones de flujos de efectivo futuros.

Si se estima que el monto recuperable de un activo (o unidad generadora de efectivo) es menor que su
valor en libros, el valor en libros del activo (o unidad generadora de efectivo) se reduce a su monto
recuperable. Las pérdidas por deterioro se reconocen inmediatamente en resultados.

Posteriormente, cuando una pérdida por deterioro se revierte, el valor en libros del activo (o unidad
generadora de efectivo) se incrementa al valor estimado revisado de su monto recuperable, de tal
manera que el valor en libros ajustado no exceda el valor en libros que se habria determinado si no se
hubiera reconocido una pérdida por deterioro para dicho activo (o unidad generadora de efectivo) en
afios anteriores. La reversion de una pérdida por deterioro se reconoce inmediatamente en resultados, a
menos que el activo correspondiente se reconozca a un monto revaluado, en cuyo caso la reversion de
la pérdida por deterioro se trata como un incremento en la revaluacion.

Inversiones en negocios conjuntos

Un negocio conjunto es un acuerdo contractual mediante el cual las partes que tienen el control
conjunto del acuerdo tienen derecho a los activos netos del negocio conjunto. El control conjunto es el
acuerdo contractual para compartir el control en un negocio, el cual existe cuando las decisiones sobre
las actividades relevantes requieren la aprobacion unanime de las partes que comparten el control.

Los resultados y los activos y pasivos de los negocios conjuntos se incorporan a los estados financieros
consolidados utilizando el método de participacion, excepto si la inversion, o una porcion de la misma,
se clasifica como mantenida para su venta, en cuyo caso se contabiliza conforme a la IFRS 5 Activos
No Corrientes Mantenidos para la Venta y Operaciones Discontinuas. Conforme al método de
participacion, las inversiones en negocios conjuntos inicialmente se contabilizan en el estado
consolidado de posicion financiera al costo y se ajusta por cambios posteriores a la adquisicion por la
participacién de la Entidad en la utilidad o pérdida y los resultados integrales de negocio conjunto.
Cuando la participacion de la Entidad en las pérdidas de un negocio conjunto de la Entidad supera la
participacion de la Entidad en ese negocio conjunto (que incluye los intereses a largo plazo que, en
sustancia, forman parte de la inversion neta de la Entidad en el negocio conjunto) la Entidad deja de
reconocer su participacion en las pérdidas. Las pérdidas adicionales se reconocen siempre y cuando la
Entidad haya contraido alguna obligacién legal o implicita o haya hecho pagos en nombre del negocio
conjunto.

Una inversion en negocio conjunto se registra utilizando el método de participacién desde la fecha en
que la participada se convierte en un negocio conjunto. En la adquisicion de la inversién en un negocio
conjunto, el exceso en el costo de adquisicion sobre la participacion de la Entidad en el valor razonable
neto de los activos y pasivos identificables en la inversién se reconoce como crédito mercantil, el cual
se incluye en el valor en libros de la inversion. Cualquier exceso de participacion de la Entidad en el
valor razonable neto de los activos y pasivos identificables en el costo de adquisicion de la inversion,
después de la re-evaluacidn, se reconoce inmediatamente en los resultados del periodo en el cual la
inversién se adquirid.
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Los requerimientos de IAS 36 se aplican para determinar si es necesario reconocer una pérdida por
deterioro con respecto a la inversién de la Entidad en un negocio conjunto. Cuando es necesario, se
prueba el deterioro del valor en libros total de la inversion (incluyendo el crédito mercantil) de
conformidad con IAS 36 Deterioro de Activos como un Unico activo, comparando su monto
recuperable (mayor entre valor en uso y valor razonable menos costo de venta) contra su valor en
libros. Cualquier pérdida por deterioro reconocida forma parte del valor en libros de la inversion.
Cualquier reversion de dicha pérdida por deterioro se reconoce de conformidad con 1AS 36 en la
medida en que dicho monto recuperable de la inversion incrementa posteriormente.

La Entidad discontinua el uso del método de participacion desde la fecha en que la inversién deja de
ser un negocio conjunto, o cuando la inversion se clasifica como mantenida para la venta. Cuando la
Entidad mantiene la participacion en el negocio conjunto la inversion retenida se mide a valor
razonable a dicha fecha y se considera como su valor razonable al momento del reconocimiento inicial
como activo financiero de conformidad con IFRS 9. La diferencia entre el valor contable del negocio
conjunto en la fecha en que el método de la participacion se descontinué y el valor razonable atribuible
a la participacion retenida y la ganancia por la venta de una parte del interés en el negocio conjunto se
incluye en la determinacién de la ganancia o pérdida por disposicién del negocio conjunto.
Adicionalmente, la Entidad contabiliza todos los montos previamente reconocidos en otros resultados
integrales en relacion a ese negocio conjunto con la misma base que se requeriria si ese negocio
conjunto hubiese dispuesto directamente los activos o pasivos relativos.

Por lo tanto, si una ganancia o pérdida previamente reconocida en otros resultados integrales por dicho
negocio conjunto se hubiere reclasificado al estado de resultados al disponer de los activos o pasivos
relativos, la Entidad reclasifica la ganancia o pérdida del capital al estado de resultados (como un
ajuste por reclasificacién) cuando el método de participacion se discontinia.

Cuando la Entidad reduce su participacién en un negocio conjunto pero la Entidad sigue utilizando el
método de la participacion, la Entidad reclasifica a resultados la proporcion de la ganancia o pérdida

gue habia sido previamente reconocida en otros resultados integrales en relacién a la reduccion de su
participacién en la inversion si esa utilidad o pérdida se hubieran reclasificado al estado de resultados
en la disposicion de los activos o pasivos relativos.

Las acciones de Promotora El Estero, S.A. de C.V., Proyecto H5 Nayarit S.A. de C.V. (antes SHC
Residence Nayarit, S. de R.L. de C.V.), Fideicomiso CIB 2182 y VH Patrimonial, S.A.P.I. se vallan y
contabilizan a través del método de participacion, con base en los estados financieros preparados con
las mismas politicas contables de la Entidad.

Arrendamientos

- La Entidad como arrendatario

La Entidad evalda si un contrato contiene un arrendamiento en su origen. La Entidad reconoce un
activo por derechos de uso y un pasivo por arrendamiento correspondiente respecto a todos los
contratos de arrendamiento en los que sea arrendatario, exceptuando los arrendamientos de corto
plazo (plazo de 12 meses 0 menos) y los de activos de bajo valor (como tabletas electronicas,
computadoras personales y objetos pequefios de mobiliario de oficina y teléfonos). Para estos
arrendamientos, la Entidad reconoce los pagos de renta como un gasto operativo bajo el método de
linea recta a través del periodo de vigencia del arrendamiento, a menos que otro método sea mas
representativo del patrén del tiempo en que los beneficios econdmicos proveniente del consumo de
los activos arrendados.

El pasivo por arrendamiento es medido inicialmente al valor presente de los pagos de renta que no
sean pagados en la fecha de inicio, descontado por la tasa implicita en el contrato. Si esta tasa no
puede ser facilmente determinada, la Entidad utiliza tasas incrementales de financiamiento de la
Entidad.
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Los pagos de renta incluidos en la medicion del pasivo por arrendamiento consisten en:

. Pagos de renta fijos (incluyendo pagos fijos en sustancia), menos cualquier incentivo por
arrendamiento recibido;

. Pagos de renta variables que dependen de un indice o tasa, inicialmente medidos usando el
indice o tasa en la fecha de inicio;

. El monto esperado a pagarse por el arrendatario bajo garantias de valor residual;

. El precio de ejercicio de opciones de compra, si el arrendatario estd razonablemente certero
de ejercitar las opciones; y

. Pagos por penalizaciones resultantes de la terminacion del arrendamiento, si el periodo del

arrendamiento refleja el ejercicio de una opcién de terminacién del arrendamiento.

El pasivo por arrendamiento se presenta como un concepto separado en el estado consolidado de
posicién financiera.

El pasivo por arrendamiento es medido subsecuentemente con el aumento del valor en libros para
reflejar los intereses devengados por el pasivo por arrendamiento (usando el método de interés
efectivo) y reduciendo el valor en libros para reflejar los pagos de renta realizados.

La Entidad revalta el pasivo por arrendamiento (y realiza el ajuste correspondiente al activo por
derechos de uso relacionado) siempre que:

. El plazo del arrendamiento es modificado o hay un evento o cambio significativo en las
circunstancias del arrendamiento resultando en un cambio en la evaluacién del ejercicio de
opcién de compra, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento es medido descontando los
pagos de renta actualizados usando una tasa de descuento actualizada.

. Los pagos de renta se modifican como consecuencia de cambios en indices o tasa 0 un
cambio en el pago esperado bajo un valor residual garantizado, en cuyos casos el pasivo por
arrendamiento se revalla descontando los pagos de renta actualizados utilizando la misma
tasa de descuento (a menos que el cambio en los pagos de renta se deba a un cambio en una
tasa de interés variable, en cuyo caso se usa una tasa de descuento actualizada).

. Un contrato de arrendamiento se modifique y la modificacion del arrendamiento no se
contabilice como un arrendamiento separado, en cuyo caso el pasivo por arrendamiento se
revalla basandose en el plazo del arrendamiento modificado, descontando los pagos de renta
actualizados usando una tasa de descuento actualizada a la fecha de entrada en vigor de la
modificacion.

Los activos por derechos de uso consisten en la medicidn inicial del pasivo por arrendamiento
correspondiente, los pagos de renta realizados en o antes de la fecha de inicio, menos cualquier
incentivo por arrendamiento recibido y cualquier costo inicial directo. La valuacién subsecuente es
el costo menos la depreciacion acumulado y pérdidas por deterioro.

Si la Entidad incurren una obligacién surgida de costos de desmantelar y remover un activo
arrendado, restaurar el lugar en el cual esta localizado o restaurar el activo subyacente a la condicién
requerida por los términos y condiciones del arrendamiento, se debe reconocer una provision medida
conforme a la IAS 37. En la medida en que los costos se relacionen a un activo por derechos de uso,
los costos son incluidos en el activo por derechos de uso relacionado, a menos que dichos costos se
incurran para generar inventarios.

Los activos por derechos de uso se deprecian sobre el periodo que resulte mas corto entre el periodo
del arrendamiento y la vida Util del activo subyacente. Si un arrendamiento transfiere la propiedad
del activo subyacente o el costo del activo por derechos de uso refleja que la Entidad planea ejercer
una opcion de compra, el activo por derechos de uso se depreciara sobre la vida Gtil. La depreciacion
comienza en la fecha de inicio del arrendamiento.

Los activos por derechos de uso son presentados como un concepto separado en el estado
consolidado de posicion financiera.
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La Entidad aplica IAS 36 para determinar si un activo por derechos de uso esta deteriorado y
contabiliza cualquier pérdida por deterioro identificada como se describe en la politica de
‘Inmuebles, mobiliario y equipo’.

Los arrendamientos con rentas variables que no dependen de un indice o tasa, no son incluidos en la
medicion del pasivo por arrendamiento y del activo por derechos de uso. Los pagos relacionados son
reconocidos como un gasto en el periodo en el que sucede el evento o condicion que desencadena
los pagos y son incluidos en el concepto de “Gastos de operacion” en el estado consolidado de
resultados y otros resultados integrales.

0. Transacciones en monedas extranjeras

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

Las diferencias en tipo de cambio en partidas monetarias se reconocen en los resultados del periodo,
excepto cuando surgen por:

- Diferencias en tipo de cambio provenientes de préstamos denominados en monedas extranjeras
relacionados con activos en construccion para uso productivo futuro, las cuales se incluyen en
el costo de dichos activos cuando se consideran como un ajuste a los costos por intereses sobre
dichos préstamos denominados en monedas extranjeras;

- Diferencias en tipo de cambio provenientes de transacciones relacionadas con coberturas de
riesgos de tipo de cambio

- Diferencias en tipo de cambio provenientes de partidas monetarias por cobrar o por pagar a una
operacion extranjera cuya liquidacion no esta planeada ni es posible realizar el pago (formando
asi parte de la inversién neta en la operacion extranjera), las cuales se reconocen inicialmente
en otros resultados integrales y se reclasifican desde el capital contable a resultados en
reembolso de las partidas monetarias.

Para fines de la presentacion de los estados financieros consolidados, los activos y pasivos en moneda
extranjera de la Entidad se expresan en pesos mexicanos, utilizando los tipos de cambio vigentes al
final del periodo. Las partidas de ingresos y gastos se convierten a los tipos de cambio promedio
vigentes del periodo, a menos que éstos fluctien en forma significativa durante el periodo, en cuyo
caso se utilizan los tipos de cambio a la fecha en que se efectlan las transacciones. Las diferencias en
tipo de cambio que surjan, dado el caso, se reconocen en los otros resultados integrales y son
acumuladas en el capital contable (atribuidas a las participaciones no controladoras cuando sea
apropiado).

Las monedas de registro y funcional de las operaciones extranjeras de las subsidiarias que se
consolidan, son como sigue:

Compafiia Moneda de registro Moneda funcional
Délar
Cantiles de Mita, S.A. de C.V. Peso Mexicano estadounidense
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Las monedas de registro y funcional de las operaciones extranjeras de los negocios conjuntos
reconocidos bajo método de participacién, son como sigue:

Compaiiia Moneda de registro Moneda funcional
Dolar

Promotora el Estero, S. A. de C. V. Peso Mexicano estadounidense
Dolar

Proyecto H5 Nayarit S.A. de C.V. Pesos Mexicano estadounidense
Dolar

Fideicomiso CIB 2182 Peso Mexicano estadounidense

El resto de las subsidiarias y negocios conjuntos tienen como moneda funcional y de registro el Peso
Mexicano.

p. Impuestos a la utilidad

El gasto por impuestos a la utilidad representa la suma de los impuestos a la utilidad causados y los
impuestos a la utilidad diferidos.

1. Impuestos a la utilidad causados

El impuesto causado calculado corresponde al impuesto sobre la renta (“ISR”) y se registra en
los resultados del afio en que se causa.

El impuesto causado es pagadero en la base gravable del afio. La utilidad gravable difiere de la
utilidad neta como es reportada en la utilidad o pérdida porque excluye componentes de
ingresos o gastos que son acumulables o deducibles en otros afios y excluye componentes que
nunca han sido acumulables o deducibles. Los pasivos de la Entidad por los impuestos causados
son calculados usando las tasas de impuestos que se han decretado al final del periodo de
reporte.

Una provisién es reconocida para esos motivos en los que la determinacién del impuesto es
incierta, pero es considerada probable de que exista una futura salida de fondos para una
autoridad fiscal. Las provisiones son valuadas a la mejor cantidad que se espera se vuelva
pagadera. La evaluacién esta basada en el juicio de expertos en fiscal apoyada por las
experiencias previas de la Entidad en ese tipo de actividades y en algunos casos basados en la
consulta de un especialista independiente de impuestos.

2. Impuestos a la utilidad diferidos

Los impuestos a la utilidad diferidos se reconocen sobre las diferencias temporales entre el
valor en libros de los activos y pasivos incluidos en los estados financieros y las bases fiscales
correspondientes utilizadas para determinar el resultado fiscal, la tasa correspondiente a estas
diferencias y en su caso se incluyen los beneficios de las pérdidas fiscales por amortizar y de
algunos créditos fiscales. El activo o pasivo por impuesto a la utilidad diferido se reconoce
generalmente para todas las diferencias fiscales temporales. Se reconocerd un activo por
impuestos diferidos, por todas las diferencias temporales deducibles, en la medida en que
resulte probable que la Entidad disponga de utilidades fiscales futuras contra las que pueda
aplicar esas diferencias temporales deducibles. Estos activos y pasivos no se reconocen si las
diferencias temporales surgen del crédito mercantil o del reconocimiento inicial (distinto al de
la combinacion de negocios) de otros activos y pasivos en una operacion que no afecta el
resultado fiscal ni el contable.
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Se reconoce un pasivo por impuestos diferidos por diferencias temporales gravables asociadas
con inversiones en subsidiarias y participaciones en negocios conjuntos, excepto cuando la
Entidad es capaz de controlar la reversion de la diferencia temporal y cuando sea probable que
la diferencia temporal no se reversara en un futuro previsible. Los activos por impuestos
diferidos que surgen de las diferencias temporales asociadas con dichas inversiones y
participaciones se reconocen tnicamente en la medida en que resulte probable que habra
utilidades fiscales futuras suficientes contra las que se utilicen esas diferencias temporales y se
espera que éstas se reversaran en un futuro cercano.

El valor en libros de un activo por impuestos diferidos debe someterse a revision al final de
cada periodo sobre el que se informa y se debe reducir en la medida que se estime probable que
no habra utilidades gravables suficientes para permitir que se recupere la totalidad o una parte
del activo.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se valian empleando las tasas fiscales que se
espera aplicar en el periodo en el que el pasivo se pague o el activo se realice, basandose en las
tasas (y leyes fiscales) que hayan sido aprobadas o sustancialmente aprobadas al final del
periodo sobre el que se informa.

La valuacion de los pasivos y activos por impuestos diferidos refleja las consecuencias fiscales
que se derivarian de la forma en que la Entidad espera, al final del periodo sobre el que se
informa, recuperar o liquidar el valor en libros de sus activos y pasivos.

Para efectos de medir los pasivos y los activos por impuestos diferidos para las propiedades de
inversion que utilizan el modelo del valor razonable, se estima que el valor en libros de dichas
propiedades debe recuperarse en su totalidad a través de la venta, a menos que la presuncion se
rechace. La presuncion puede rechazarse cuando la propiedad de inversion se deprecia y se
mantiene dentro de un modelo de negocios cuyo objetivo es consumir sustancialmente todos los
beneficios econémicos incorporados a los bienes de inversién a través del tiempo, en lugar de a
través de la venta. La administracion de la Entidad revisé el portafolio de propiedades de
inversion de la Entidad, y concluyd que ninguna de las inversiones inmobiliarias de la Entidad
se celebré bajo un modelo de negocios cuyo objetivo es consumir sustancialmente todos los
beneficios econémicos incorporados a las caracteristicas de la inversion a través del tiempo, en
lugar de a través de la venta. Por lo tanto, la administracion ha determinado que la presuncion
de “venta” que establecen las modificaciones de la IAS 12 no se refuta. En consecuencia, la
Entidad no reconoci6 los impuestos diferidos sobre los cambios en el valor razonable de las
inversiones inmobiliarias ya que la Entidad no esta sujeto a ningln impuesto sobre la renta con
base en los cambios en el valor razonable de las propiedades de inversion al momento de su
venta.

Impuestos causados y diferidos

Los impuestos causados y diferidos se reconocen en resultados, excepto cuando se refieren a
partidas que se reconocen fuera de los resultados, ya sea en los otros resultados integrales o
directamente en el capital contable, respectivamente.

g. Provisiones

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

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

La Entidad revisa los contratos que celebra para identificar la existencia de derivados implicitos. Los
derivados implicitos identificados se sujetan a una evaluacién para determinar si cumplen con las
condiciones establecidas en la normatividad; en caso afirmativo, se separan del contrato anfitrion y se
vallan a valor razonable. A la fecha de emision de los estados financieros consolidados no existen
derivados implicitos que cumplan las condiciones para ser separados de conformidad con esta politica.

S. Reconocimiento de ingresos

1. Ingresos por desarrollo y enajenacién de proyectos residenciales vy turisticos

La Entidad desarrolla y vende propiedades residenciales bajo contratos de largo plazo con los
clientes. Las partes del contrato lo han aprobado por escrito y se han comprometido a cumplir
con cada una de sus obligaciones. Con respecto a modificaciones a los productos, éstas no estan
contempladas ya que los clientes no pueden modificar o especificar los principales elementos
estructurales del disefio y/o durante el desarrollo, esto es, el proyecto considera el contrato
como venta de bienes y no como un servicio de construccion.

En la determinacién del reconocimiento de los ingresos por las ventas, se concluyé que el
control de la obligacion de desempefio se transfiere al momento de la entrega fisica de los
inmuebles (a través del acta entrega-recepcion) y/o legal (a través de escritura publica) en la
cual en forma expresa se transfieren los derechos de uso y obligaciones del bien inmueble
objeto de la transaccion.

2. Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses se reconocen cuando es probable que los beneficios econdmicos
fluyan hacia la Entidad y el importe de los ingresos pueda ser valuado confiablemente. Los
ingresos por intereses se registran sobre una base periddica, con referencia al saldo insoluto y a
la tasa de interés efectiva aplicable, la cual es la tasa que exactamente descuenta los flujos de
efectivo estimados a recibir a lo largo de la vida esperada del activo financiero y lo iguala con
el importe neto en libros del activo financiero en su reconocimiento inicial.

3. Ingresos por arrendamiento

El ingreso por rentas bajo arrendamientos operativos se reconoce empleando el método de linea
recta durante el plazo del arrendamiento.

4, Ingresos por servicios

La Entidad reconoce los ingresos por la prestacion de servicios conforme se devengan.

4. Juicios contables criticos y fuentes clave para la estimacién de incertidumbres

En la aplicacion de las politicas contables de la Entidad, las cuales se describen en la nota 3, la administracion
debe hacer juicios, estimaciones y supuestos sobre los valores en libros de los activos y pasivos de los estados
financieros consolidados. Las estimaciones y supuestos relativos se basan en la experiencia y otros factores
gue se consideran pertinentes. Los resultados reales podrian diferir de estas estimaciones.

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

Los juicios contables criticos y aspectos clave de incertidumbre al aplicar las estimaciones efectuadas a la
fecha de los estados financieros consolidados son los siguientes:
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a. Juicios criticos al aplicar las politicas contables
A continuacion, se presentan juicios criticos, aparte de aquellos que involucran las estimaciones (ver
Nota 4 b), realizados por la Administracion durante el proceso de aplicacién de las politicas contables
de la Entidad y que tienen un efecto significativo en los estados financieros consolidados.

- Reconocimiento de ingresos

En la determinacion del reconocimiento de los ingresos por la venta de inmuebles, la Entidad
realiz6 un analisis para efectos de determinar el tratamiento contable. Al considerar que los
clientes no pueden especificar los principales elementos estructurales del disefio y/o durante la
construccién, la Entidad concluy6 que este tipo de venta se debe de considerar como una venta
de bienes y no como un servicio de construccion. Por lo tanto, conforme a IFRS 15 el
reconocimiento del ingreso se considera en un punto en el tiempo cuando se transfiere el control
de los inmuebles.

- Valuacidén de los inventarios inmobiliarios

De forma anual la Entidad realiza un analisis del valor de mercado de sus inventarios
inmobiliarios, con la finalidad de concluir sobre la razonabilidad de los mismos al cierre de
cada periodo.

- Clasificacién de Proyecto H5 Nayarit S. A. de C. V. (antes SHC Residence Navyarit, S. de R. L.
de C.V.), Promotora el Estero, S.A. de C.V., Fideicomiso CIB 2182 y VVH Patrimonial,
S. A. P. |. como negocios conjuntos

No hay acuerdo contractual para Proyecto H5 Nayarit S. A. de C.V., Promotora el Estero, S. A.
de C. V., Fideicomiso CIB 2182 y VVH Patrimonial, S. A. P. I. o cualquier otro hecho y
circunstancia que indican que las partes tienen derechos a los activos y obligaciones por los
pasivos de estas entidades. En consecuencia, se clasifican como negocios conjuntos de la
Entidad. Ver Nota 10.

b. Fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones
A continuacion, se explican los supuestos clave respecto al futuro y otras fuentes clave de
incertidumbre en las estimaciones al final del periodo, que tienen un riesgo significativo de resultar en

ajustes importantes en los valores en libros de los activos y pasivos durante el préximo afio.

- Vida util de inmuebles, mobiliario y equipo

La Entidad revisa la vida util estimada de inmuebles, mobiliario y equipo al final de cada
periodo anual y el efecto de cualquier cambio en la estimacion se reconoce de una manera
prospectiva. Adicionalmente, revisa los valores en libros a fin de determinar si existe un
indicativo de que estos han sufrido alguna pérdida por deterioro. Dichas estimaciones se
detallan en la Nota 3.

- Pérdidas fiscales

La Entidad tiene pérdidas fiscales por recuperar acumuladas que se detallan en la Nota 14, por
las cuales tiene que evaluar la recuperabilidad previo al reconocimiento de un activo por
impuesto sobre la renta diferido. La Entidad considera que es probable que dichas pérdidas
seran recuperables contra utilidades futuras gravables y, por lo tanto, ha reconocido un activo
por impuestos diferidos de $76,036, $11,368 y $707 al 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022,
respectivamente.
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5. Efectivo y equivalentes de efectivo

2024 2023 2022
Efectivo $ 16,000 $ 11,552 $ 14,636
Equivalentes de efectivo 573,296 927,790 1,571,043
$ 589,296 $ 939,342 3 1,585,679

6. Cuentas por cobrar a clientes y otras cuentas por cobrar

2024 2023 2022
Clientes $ 18,800 $ 31,185 $ 40,633
Menos — Valuacién a valor presente @ - (358) (358)
18,800 30,827 40,275
Impuestos por recuperar 152,926 113,805 78,059
Anticipo a proveedores 98,053 367,386 258,052
Deudores diversos 22,606 22,442 31,725
$ 292,385 $ 534,460 $ 408,111

Integracion por vencimiento de las cuentas por cobrar:

2024 2023 2022

2023 $ - $ - $ 40,633
2024 - 31,185 -
2025 18,800 - -

$ 18,800 $ 31,185 $ 40,633

La reserva de valor presente se determina aplicando una tasa de descuento al saldo de las cuentas por cobrar a
largo plazo

@ Para efectos de calcular el valor razonable de la contraprestacién a recibir, la Entidad descuenta los
ingresos futuros, imputando una tasa de interés, considerando la tasa vigente para un instrumento
similar de un emisor con una calificacién crediticia similar. Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 la tasa
de descuento utilizada por la Entidad fue de TIIE 28 + 3.6 puntos base.

7. Inventarios inmobiliarios
2024 2023 2022
Terrenos en brefia @ $ 667,394 $ 315,758 $ 718,370
Terrenos urbanizados 192,795 148,344 203,428
Proyectos inmobiliarios en proceso 3,774,937 3,781,867 3,235,899
Proyectos inmobiliarios terminados 53,161 48,591 59,961
Otros 14,746 17,848 13,785

$ 4,703,033 $ 4,312,408 $ 4,231,443

En el ejercicio 2023, la subsidiaria Promociones Bosques, S.A. de C.V. reconoci6 el deterioro contable de la
inversion por la adquisicion de los derechos fideicomisarios del Proyecto Tarango, ya que se confirmo en el
ejercicio 2023 que los Certificados de Zonificacion de Uso de Suelo con que se cuenta, no coinciden con las
cualidades, especificaciones y superficie que los inmuebles objeto del Fideicomiso F/2125 tienen. Como
consecuencia, existe imposibilidad material de ejecutar el proyecto. EIl importe del deterioro ascendio a
$310,864.

(i) El incremento atiende a un efecto neto de adquisicion de terreno para los proyectos que se mencionan
en la nota 1c.
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Inmuebles, mobiliario y equipo — Neto

Campos de golf
Otros inmuebles
Obra en Proceso
Mobiliario y equipo de transporte

Menos - Depreciacion acumulada

Terrenos

Inversion;
Terreno
Campos de golf
Otros inmuebles
Mobiliario y equipo de transporte

Total inversién

Depreciacién:
Campos de golf
Otros inmuebles
Mobiliario y equipo de transporte

Total depreciacion acumulada

Obra en proceso

Inversion neta

Inversion;
Terreno
Campos de golf
Otros inmuebles
Mobiliario y equipo de transporte

Total inversion

Depreciacién:
Campos de golf
Otros inmuebles
Mobiliario y equipo de transporte

Total depreciacion acumulada

Obra en proceso

Inversion neta

2024

2023

2022

$ 429,357 $ 343,237 $ 414,772
50,585 40,728 49,217
23,359 7,954 -
114,950 126,874 132,686
618,251 518,793 596,675
(415,214) (328,636) (358,367)
203,037 190,157 238,308
803,911 794,963 35,975
$ 1,006,948 $ 985,120 $ 274,283
Saldo al 31 de Saldo al 31 de
diciembre de 2023 Adiciones Bajas Efecto de conversion diciembre de 2024
$ 794,963 $ 8,630 $ - $ 318 $ 803,911
343,237 - - 86,120 429,357
40,728 - (362) 10,219 50,585
126,874 6,350 (21,353) 3,079 114,950
1,305,802 14,980 (21,715) 99,736 1,398,803
(263,075) (15,004) - (71,952) (350,031)
(17,070) (3,289) 362 (4,669) (24,666)
(48.491) (6,170) 16,601 (2,457) (40,517)
(328,636) (24,463) 16,963 (79,078) (415,214)
7,954 15,405 - - 23,359
$ 985,120 $ 5,922 $ (4,752) $ 20,658 $ 1,006,948
Saldo al 31 de Saldo al 31 de
diciembre de 2022 Adiciones Bajas Efecto de conversion diciembre de 2023
3 35,975 $ 759,282 $ - $ (294) % 794,963
414,772 - - (71,535) 343,237
49,217 - - (8,488) 40,728
132,687 479 (385) (5,907) 126,874
632,651 759,761 (385) (86,224) 1,305,802
(296,759) (16,748) - 50,432 (263,075)
(18,671) (1,572) - 3,173 (17,070)
(42,938) (9,662) 385 3,724 (48,491)
(358,368) (27,982) 385 57,328 (328,636)
- 7,954 - - 7,954
$ 274,283 $ 739,733 $ - $ (28,896) $ 985,120
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9. Activos por derecho de uso

Costo:
Edificios
Vehiculos
Total inversién
Depreciacion:
Edificios
Vehiculos
Total depreciacion acumulada

Costo neto

Costo:
Edificios
Vehiculos
Total inversién
Depreciacion:
Edificios
Vehiculos
Total depreciacion acumulada

Costo neto

a. Importes reconocidos en el estado consolidado de resultados y
otros resultados integrales
Gasto por depreciacion del activo por derecho de uso
Gasto financiero causado por los pasivos por arrendamiento
Gasto relacionado al arrendamientos de activos de bajo valor

b. Pasivos por arrendamiento:
Corto plazo
Largo plazo

10.  Inversién en negocios conjuntos

a. Los negocios conjuntos de la Entidad se detallan a continuacién:

Nombre del negocio conjunto

Promotora el Estero, S. A. de C. V.

Proyecto H5 Nayarit S.A. de C.V. (antes SHC Residence Nayarit,

S.deR.L.deC. V)
Fideicomiso CIB 2182
VH Patrimonial S. A. P. .

Los negocios conjuntos anteriores se reconocen utilizando el método de participacion en los estados

financieros consolidados:

Saldo al 31 de Saldo al 31 de
diciembre de 2023 Altas Disposiciones Neteo diciembre de 2024
$ 23,003 $ - - 209 23,212
25,926 295 - (561) 25,660
48,929 295 - (352) 48,872
(8,712) (1,790) - (209) (10,711)
(7,665) (8,053) - 561 (15,157)
(16,377) (9,843) - 352 (25,868)
$ 32,552 $ (9,548) - - 23,004
Saldo al 31 de Saldo al 31 de
diciembre de 2022 Altas Disposiciones Neteo diciembre de 2023
$ 22,812 $ 191 - - 23,003
6,743 24,867 - (5,684) 25,926
29,555 25,058 - (5,684) 48,929
(6,591) (2,121) - - (8,712)
(4,675) (8,674) - 5,684 (7,665)
(11,266) (10,795) - 5,684 (16,377)
$ 18,289 $ 14,263 - - 32,552
2024 2023 2022
$ 10,051 $ 10,621 6,303
2,650 3,103 1,226
570 1,792 1,481
9,067 9,450 3,470
17,536 24,344 16,738
$ 26,603 $ 33,794 20,208
Actividad Lugar de constitucion Proporci6n de participacion accionaria y poder de voto
Principal y operaciones 2024 2023 2022
Sector inmobiliario México 50% 50% 50%
Sector inmobiliario México 50% 50% 50%
Sector inmobiliario México 50% 50% 50%
Sector inmobiliario México 27.5% 27.5% 27.5%
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. De conformidad con un acuerdo de accionistas, la Entidad posee el 50% del derecho a voto en
las asambleas de accionistas de Promotora el Estero, S. A. de C. V., Proyecto H5 Nayarit S. A.
de C. V. (antes SHC Residence Nayarit, S. de R. L. de C. V.), Fideicomiso CIB 2182 y el

27.50% en VH Patrimonial, S. A. P. I.

. La fecha de cierre para efectos de informe de los negocios conjuntos es la misma que para la

Entidad.

Al 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022 los importes de los negocios conjuntos son:

Inversiéon

Participacion en el resultado

2024 2023 2022 2024 2023 2022
Proyecto H5 Nayarit S. A. de C. V. (antes SHC

Residence Nayarit, S. de R. L. de C. V.) @)

(Vi) y (viii) $ 590,869 $ 377,197 $ 298,917 (26,098) $ 229 $ 8,147
Promotora el Estero, S. A. de C. V. 134,113 123,373 143,743 (6,644) (6,683) (3,967)
Fideicomiso CIB 2182 (i () ) 6,166 18,271 56,501 (1,826) 17,757 48,926
VH Patrimonial, S. A. P. I. () 60,063 57,954 49,423 (3,244) 8,559 (1,722)

$ 791,211 $ 576,795 $ 548,584 (37,812) ¢ 19,862 $ 51,384
® Durante el ejercicio 2024 se realiz6 aportacion a Proyecto H5 Nayarit por $100,000
@ Durante el ejercicio 2024 se realiz6 aportacion a VH Patrimonial por $3,824
(i Durante el ejercicio 2024 se realizaron distribuciones de patrimonio en el Fideicomiso CIB

2182 por $1,840 conforme a contrato de Fideicomiso.

() Durante el ejercicio 2023 se realizaron distribuciones de patrimonio en el Fideicomiso CIB
2182 por $42,757 conforme a contrato de Fideicomiso.

\ El 23 de noviembre y el 28 de diciembre 2023 se realizaron aportaciones de capital en
Proyecto H5 Nayarit, S.A de C.V., que ascendieron a $74,699 conforme a asambleas
celebradas en esas fechas.

i) Durante el ejercicio de 2022 se realizaron distribuciones de patrimonio en el Fideicomiso
CIB 2182 por $37,258 conforme a contrato de Fideicomiso.

“i) El 10 de marzo de 2022 Cantiles de Mita, realizé la compra del 50% de participacion
accionaria del negocio conjunto SHC Residence Nayarit S. de R. L. de C. V., a su socio
SHC México Holdings LLC. Posteriormente, el 16 de junio de 2023, Dine y LCA Capital a
través de sus subsidiarias Cantiles de Mita y Promotora Aerondutica del Pacifico,
respectivamente; llevaron a cabo una asociacion a través de la constitucion del negocio
conjunto denominado “Proyecto H5 Nayarit” (antes SHC Residence Nayarit). EI déficit neto
por cambio en la participacion ascendié a $49,748.

i) En diciembre 2022 se realizo6 aportacion de capital al Proyecto H5 Nayarit S.A. de C.V. por
$59,380.

Un resumen de la informacion respecto de los negocios conjuntos de la Entidad se detalla a
continuacion. La informacion financiera resumida que se presenta a continuacion representa los
importes que se muestran en los estados financieros de la Entidad preparados de acuerdo con las
IFRS.

2024 2023 2022

Proyecto H5 Nayarit S. A. de

C. V. (antes SHC Residence

Nayarit, S. de R. L. de C. V.):
Activos 1,701,820 $ 966,049 $ 800,062
Pasivos $ 520,082 $ 211,655 $ 202,228
Capital contable $ 1,181,738 $ 754,394 3 597,834
Capital atribuible a los

accionistas de la Entidad $ 590,869 3 377,197 3 298,917
Participacion no controladora $ 590,869 $ 377,197 $ 298,917
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2024 2023 2022

Proyecto H5 Nayarit S. A. de
C. V. (antes SHC Residence
Nayarit, S. de R. L. de C. V.):
(Pérdida) utilidad neta del afio $ (52,195) $ 457 $ 4,006

(Pérdida) utilidad neta atribuible
a los accionistas de la Entidad $ (26,098) $ 229 $ 8,147

(Pérdida) utilidad neta atribuible
a la participacién no

controladora $ (26,097) $ 228 $ (4,141)
Promotora el Estero, S. A.

deC. V.:
Activos 3 464,834 3 453,005 $ 440,694
Pasivos $ 196,608 $ 206,259 $ 153,208
Capital contable $ 268,226 $ 246,746 $ 287,486
Capital atribuible a los

accionistas de la Entidad $ 134,113 3 123,373 3 143,743
Participacion no controladora $ 134,113 3 123,373 3 143,743
Pérdida neta del afio $ (13,288) $ (13,366) $ (7,934)
Pérdida neta atribuible a los

accionistas de la Entidad $ (6,644) $ (6,683) $ (3,967)
Pérdida neta atribuible a la

participacién no controladora $ (6,644) $ (6,683) $ (3,967)
Fideicomiso CIB 2182:
Activos 3 29,224 $ 78,533 3 478,785
Pasivos 3 16,892 $ 41,991 3 365,783
Capital contable $ 12,332 $ 36,542 $ 113,002
Capital atribuible a los

accionistas de la Entidad $ 6,166 $ 18,271 $ 56,501
Participacion no controladora $ 6,166 $ 18,271 $ 56,501
(Pérdida) utilidad neta del afio $ (3652) $ 35,514 $ 21,101

(Pérdida) utilidad neta atribuible
a los accionistas de la Entidad $ (1,826) $ 17,757 $ 10,551

(Pérdida) utilidad neta atribuible
a la participacién no
controladora $ (1,826) $ 17,757 $ 10,550
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11. Otros activos

2024 2023 2022
Pagos anticipados de comisiones $ 108,048 $ 205,612 $ 112,293
Depositos en garantia 4,054 3,754 4,843
Otros pagos anticipados 6,239 5,294 4,062
$ 118,341 $ 214,660 $ 121,198
12.  Instrumentos financieros
a. Politicas contables materiales

Los detalles de las politicas contables materiales y métodos adoptados (incluyendo los criterios de
reconocimiento, bases de valuacion y las bases de reconocimiento de ingresos y egresos) para cada clase
de activo financiero, pasivo financiero e instrumentos de capital se revelan en la Nota 3.

b. Categorias de instrumentos financieros

Las principales categorias de los instrumentos financieros son:

2024 2023 2022
Activos financieros:
Efectivo y equivalentes de
efectivo $ 589,296 $ 939,342 $ 1,585,679
Cuentas y documentos por
cobrar 41,406 53,627 72,358
Cuentas por cobrar a partes
relacionadas 61,798 36,425 59,859
Pasivos financieros:
Costo amortizado:
Cuentas por pagar a
contratistas $ 63,752 $ 69,298 $ 31,975
Cuentas por pagar a partes
relacionadas 833,724 379,351 128,089
Pasivo por arrendamiento 36,122 45,567 29,957
Otras cuentas por pagar 1,169,185 1,348,285 860,622
C. Objetivos de la administracion del riesgo financiero

La Entidad busca minimizar los efectos negativos potenciales de estos riesgos en su desempefio
financiero a través de un programa general de administracion de riesgos. La Entidad identifica, evalla y
toma decisiones respecto a la forma de mitigar los riesgos financieros. EI cumplimiento de las politicas
establecidas por la administracion de la Entidad y los limites de exposicion son revisados por los
auditores internos de forma continua. La administracién de la Entidad reporta periédicamente los
riesgos y las politicas implementadas para mitigarlos a los Comités de Practicas Societarias y de
Auditoria, que son 6rganos del Consejo de Administracion.
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d. Riesgo de mercado

Las actividades de la Entidad la exponen principalmente a riesgos financieros de precio, de tasas de
interés y cambiarios.

Los analisis de sensibilidad que se presentan, consideran que todas las variables se mantienen
constantes.

e. Riesgo cambiario

La Entidad realiza transacciones denominadas en moneda extranjera; en consecuencia, se generan
exposiciones a fluctuaciones en el tipo de cambio.

La posicion monetaria en moneda extranjera, s como sigue:

Miles de délares estadounidenses

2024 2023 2022

Activos monetarios 24,028 49,738 65,677
Pasivos monetarios (159,939) (247,161) (174,658)
Posicién pasiva - Neta $ (135,911) $ (197,423) $ (108,981)

Los tipos de cambio vigentes a la fecha de los estados financieros consolidados y a la fecha de su
emision fueron como sigue:

31 de diciembre de
2024 2023 2022

Délar bancario $ 20.2683 $ 16.9220 $ 19.4143

- Anélisis de sensibilidad de moneda extranjera

La Entidad se encuentra principalmente expuesta a la paridad del peso frente al délar
estadounidense.

La sensibilidad de la Entidad a una variacién (positiva o negativa) de $1 peso contra el dolar
estadounidense es de $135,911, $197,423 y $108,981 al 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022
respectivamente, esto es principalmente atribuible a la exposicion de los saldos de las cuentas
por cobrar y por pagar en délares al final del periodo sobre el que se informa, lo cual representa
4% en 2024, 7% en 2023 y 3% del capital contable en 2022.

f. Riesgo de tasas de interés

La Entidad estuvo expuesta a riesgos en tasas de interés debido a que tenia préstamos a tasas de interés
tanto fijas como variables.

Las exposiciones de la Entidad por riesgo de tasas de interés se encontraban principalmente en tasa de
interés TIIE sobre los pasivos financieros. No se presenta un andlisis de sensibilidad de tasa de interés
debido a que los contratos de deuda fueron liquidados en diciembre de 2024, asi como en noviembre y
diciembre de 2022.
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Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se refiere al riesgo de que las contrapartes incumplan sus obligaciones contractuales
resultando en una pérdida para la Entidad. En el caso de la Entidad, el principal riesgo de crédito surge
del efectivo y equivalentes y de manera poco significativa de los clientes. Respecto al efectivo y
equivalentes, la Entidad tiene como politica inicamente llevar a cabo transacciones con instituciones de
reconocida reputacion y alta calidad crediticia. Las cuentas por cobrar estan limitadas a $18,800,
$31,185 y $40,633 al 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022, respectivamente y por las cuales la
Entidad tiene politicas de crédito y cobranza que incluyen la revision periédica y el establecimiento de
reservas cuando se consideran necesarias. La exposicién méaxima al riesgo de crédito asciende
aproximadamente a $692,500, $1,029,394 y $1,717,896 al 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022,
respectivamente.

Riesgo de liquidez

La Entidad administra el riesgo de liquidez manteniendo reservas adecuadas y créditos bancarios,
mediante la vigilancia continua de flujos de efectivo proyectados y reales. La Entidad realiza corridas
financieras para estimar sus flujos de efectivo de manera mensual.

La siguiente tabla detalla el vencimiento contractual restante de la Entidad para sus pasivos financieros
con periodos de pago acordados. La tabla ha sido disefiada con base en los flujos de efectivo no
descontados de los pasivos financieros con base en la fecha mas reciente en la cual la Entidad debera
hacer pagos. La tabla incluye tanto los flujos de efectivo de intereses como de capital. En la medida en
que los intereses sean a tasa variable, el importe no descontado se deriva de las curvas en la tasa de
interés al final del periodo sobre el que se informa.

El vencimiento contractual se basa en la fecha en la cual la Entidad debera hacer el pago:

Desde 1 afio y
2024 Menos de 1 afio menos de 3 Mayor a 3 afios Total
Cuentas por pagar
a contratistas $ 63,752 $ - $ - $ 63,752
Cuentas por pagar
a partes
relacionadas 631,041 202,683 - 833,724
Pasivo por
arrendamiento 11,531 16,624 7,967 36,122
Acreedores
diversos 389,388 7,019 772,778 1,169,185
Total $ 1,095,712 $ 226,326 $ 780,745 $ 2,102,783
Desde 1 afio y
2023 Menos de 1 afio menos de 3 Mayor a 3 afios Total
Cuentas por pagar
a contratistas $ 69,298 $ - $ - $ 69,298
Cuentas por pagar
a partes
relacionadas 379,351 - - 379,351
Pasivo por
arrendamiento 11,946 23,853 9,768 45,567
Acreedores
diversos 789,625 5,574 553,086 1,348,285
Total $ 1,250,220 $ 29,427 $ 562,854 $ 1,842,501
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13.

14.

Desde 1 afio y
2022 Menos de 1 afio menos de 3 Mayor a 3 afos Total

Cuentas por pagar

a contratistas $ 31975 % - $ - $ 31,975
Cuentas por pagar

a partes

relacionadas 128,089 - - 128,089
Pasivo por

arrendamiento 6,094 10,979 12,884 29,957
Acreedores

diversos 189,766 85,157 585,699 860,622

Total $ 355924 $ 96,136 $ 598583 $ 1,050,643

Anticipo de clientes y otras cuentas por pagar

0]

(i)

2024 2023 2022
Anticipos de clientes () _ $ 2,950,715  $ 3,855,801  $ 3,069,232
Acreedores diversos y otros @ 1,169,185 1,348,285 860,622
Ingresos diferidos 170,987 256,662 154,315

$ 4,290,887 $ 5,460,748 $ 4,084,169

El saldo de acreedores diversos al 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022 incluye depositos de
membresias que se cobran a quienes adquieren propiedades en el proyecto Punta Mita, mismas que
podréan ser reembolsadas sin intereses, a partir de la reexpedicion y cobro por el club a un nuevo
miembro de la membresia cancelada, de conformidad con las estipulaciones sobre “transmision de
membresias” en el “plan de membresias™ por un importe de $772,778, $553,086 y $585,699,
respectivamente. Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2024 y 2023, incluye $229,615 y $605,393,
respectivamente, que corresponden a impuestos por pagar principalmente Impuesto Sobre la Renta.

El saldo de anticipo de clientes estd compuesto por la cobranza de ventas que de acuerdo con la
normatividad aplicable estdn pendientes de reconocerse en el estado de resultados y refleja el buen
dinamismo en la demanda de los desarrollos actuales. En el periodo del 1 de enero al 31 de diciembre
de 2024, 2023 y 2022 el importe reconocido en resultados asciende a $3,798,258, $923,962 y
$599,598, respectivamente.

Impuestos a la utilidad

La Entidad est4 sujeta al ISR. Conforme a la Ley de ISR la tasa para 2024, 2023 y 2022 fue el 30% y
continuara al 30% para afios posteriores.

a.

Los impuestos a la utilidad se integran como sigue:

2024 2023 2022
ISR:
Causado $ (79,055) % 706,737 $ 106,324
Diferido 327,326 (682,331) (246.477)
$ 248,271 $ 24,406 $ (140,153)
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Impuesto diferido del efecto de conversidn reconocido en otras partidas de utilidad integral:

2024 2023 2022
Efecto de conversion de
operaciones extranjeras $ 54,178 $ (30,382) $ 6,071
Los principales conceptos que originan el saldo neto por ISR diferido son:
2024 2023 2022
Activo (pasivo) por ISR diferido:
Cuentas por cobrar pendientes de acumular $ 1,370,769 $ 2,163,264 $ 1,153,673
Terrenos en brefia, urbanizados y proyectos
inmobiliarios en proceso (721,715) (1,149,668) (796,477)
Inmuebles, mobiliario y equipo 28,528 30,675 18,893
Otros activos (37,961) (81,913) (41,610)
Anticipos de clientes 5,700 23,102 18,625
Reservas acumuladas 57,650 55,327 46,395
Efecto de pérdidas fiscales por amortizar 76,036 11,368 707
Total ISR diferido, neto $ 779,007 $ 1,052,155 $ 400,206
A continuacion, se muestran los saldos del impuesto diferido activo (pasivo) presentados en el estado
de situacién financiera consolidado:
2024 2023 2022
Impuesto diferido activo $ 818,304 $ 1,057,731 $ 426,723
Impuesto diferido pasivo 39,297 5,576 26,517
Impuesto diferido activo, neto $ 779,007 $ 1,052,155 $ 400,206
Los movimientos del impuesto diferido activo (pasivo) neto del ejercicio son como sigue:
2024 2023 2022
Saldo inicial $ 1,052,155 $ 400,206 $ 147,658
Impuesto sobre la renta aplicado a resultados (327,326) 682,331 246,477
Reconocidos en otros resultados integrales 54,178 (30,382) 6,071
Saldo final $ 779,007 $ 1,052,155 $ 400,206
Saldos de impuestos diferidos:
Saldo al Reconocido en Saldo al Reconocido en Saldo al
31 de diciembre Reconocido en otros resultados 31 de diciembre Reconocido en otros resultados 31 de diciembre
ISR de 2022 resultados integrales de 2023 resultados integrales de 2024
Diferencias temporales:
Cuentas por cobrar pendientes de acumular $ 1,153,673 $ 1,009592 $ - $ 2163265 $  (989,048) $ 196,553 $ 1,370,770
Terrenos en brefia, urbanizados y proyectos
inmobiliarios en proceso (796,477) (324,000) (29,192) (1,149,669) 560,683 (132,729) (721,715)
Inmuebles, mobiliario y equipo 18,893 12,958 (1,176) 30,675 (8,023) 5,876 28,528
Otros activos (41,610) (40,303) - (81,913) 64,419 (20,467) (37,961)
Anticipos de clientes 18,625 4,477 - 23,102 (17,402) - 5,700
Reservas acumuladas 46,395 8,946 (14) 55,327 1,930 392 57,649
399,499 671,670 (30,382) 1,040,787 (387,441) 49,625 702,971
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Saldo al Reconocido en Saldo al Reconocido en Saldo al
31 de diciembre Reconocido en otros resultados 31 de diciembre Reconocido en otros resultados 31 de diciembre
ISR de 2022 resultados integrales de 2023 resultados integrales de 2024
Pérdidas fiscales por recuperar:
Efecto de pérdidas fiscales por amortizar 707 10,661 - 11,368 60,115 4,553 76,036
707 10,661 - 11,368 60,115 4,553 76,036
400,206 $ 682,331 $ (30,382) $ 1,052,155 $ (327,326) $ 54,178 $ 779,007

a) Los beneficios de las pérdidas fiscales actualizadas pendientes de amortizar, pueden
recuperarse cumpliendo con ciertos requisitos. Los afios de vencimiento y sus montos

actualizados al 31 de diciembre de 2024 son:

Afio de Pérdidas
vencimiento amortizables
2025 $ 71,487
2026 29,618
2027 116,644
2028 18,009
2029 52,582
2030 2,630
2031 33,557
2032 151,426
2033 80,976
2034 493,213
$ 1,050,142

b) En la determinacion del impuesto sobre la renta diferido segln incisos anteriores, no se

incluyeron los siguientes efectos por las pérdidas fiscales por amortizar sobre las cuales no

existe una alta probabilidad de que puedan recuperarse:

Impuesto sobre la

Ao de renta diferido activo
vencimiento no reconocido

2025 $ 22,541
2026 74,812
2027 12,966
2028 34,203
2029 13,895
2030 60,116
2031 3,035
2032 6,907
2033 80,132
2034 88,946

$ 397,553
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c) La conciliacién de la tasa legal del ISR y la tasa efectiva de la utilidad antes de provisiones es

como sigue:
2024 2023 2022
Tasa legal 30% 30% 30%
Mas (menos):
Gastos no deducibles e
ingresos no
acumulables 2 (5) 7
Impuesto diferido activo
no reconocido — Neta
de disminuciones por
recuperacion del
beneficio - - 9
Participacion en las
utilidades de negocios
conjuntos 4 9 (20)
Efecto de conversién 74 (55) (140)
Pérdidas fiscales y otros (15) (8) (69)
Tasa efectiva 95% (29%) (183%)
15.  Capital contable
a. El capital social a valor nominal al 31 de diciembre, se integra como sigue:
NUmero de acciones Importe

Capital fijo (Serie A)
Capital variable (Serie B)

Total

2024, 2023y 2022

2024, 2023 y 2022

324,883,867 $ 1,056,952
310,846,189 1,011,285
635,730,056 $ 2,068,237

El capital social esta integrado por acciones comunes, sin expresion de valor nominal. Las acciones de

la Serie “A” y la Serie “B” son de libre suscripcion. El capital variable es ilimitado.

b. En Asamblea General Ordinaria de accionistas celebrada el 22 de abril de 2024, se aprobé destinar la
cantidad de $50,000 para la adquisicion de acciones propias de la Entidad durante el ejercicio 2024 y,
en la medida en que dicho monto no se agote durante el ejercicio, éste puede ser destinado para la
adquisicién de acciones propias durante el periodo comprendido entre el inicio del ejercicio 2025 y la
fecha de aprobacién del monto a destinarse para el ejercicio 2025, durante el ejercicio 2024 se han

adquirido 2,085 acciones propias, que equivalen a $55.

c. En Asamblea General Ordinaria de accionistas celebrada el 24 de abril de 2023, se aprob6 destinar la
cantidad de $50,000 para la adquisicion de acciones propias de la Entidad durante el ejercicio 2023 y,
en la medida en que dicho monto no se agote durante el ejercicio, éste puede ser destinado para la
adquisicién de acciones propias durante el periodo comprendido entre el inicio del ejercicio 2024 y la
fecha de aprobacién del monto a destinarse para el ejercicio 2024, al 31 de diciembre de 2023 no se
han adquirido acciones propias. Adicionalmente, se aprob6 un pago de dividendos por $111,000, el
cual al 31 de diciembre de 2023 ya fue liquidado.
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d. En Asamblea General Ordinaria de accionistas celebrada el 25 de abril de 2022, se aprob6 destinar la
cantidad de $50,000 para la adquisicion de acciones propias de la Entidad durante el ejercicio 2022 vy,
en la medida en que dicho monto no se agote durante el ejercicio, éste puede ser destinado para la
adquisicién de acciones propias durante el periodo comprendido entre el inicio del ejercicio 2023 y la
fecha de aprobacién del monto a destinarse para el ejercicio 2022, al 31 de diciembre de 2022 no se
han adquirido acciones propias; adicionalmente, se aprob6 un pago de dividendos con cargo a la
cuenta de utilidad fiscal neta generada hasta el ejercicio 2013 por $127,146, el cual al 31 de diciembre
de 2022 ya fue liquidado.

e. Las utilidades retenidas incluyen la reserva legal. De acuerdo con la Ley General de Sociedades
Mercantiles, de las utilidades netas del ejercicio debe separarse un 5% como minimo para formar la
reserva legal, hasta que su importe ascienda al 20% del capital social a valor nominal. La reserva legal
puede capitalizarse, pero no debe repartirse a menos que se disuelva la sociedad, y debe ser
reconstituida cuando disminuya por cualquier motivo. Al 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022, su
importe a valor nominal asciende a $70,684, $70,684 y $59,844.

f. La distribucién del capital contable, excepto por los importes actualizados del capital social aportado y
de las utilidades retenidas fiscales, causara el impuesto sobre la renta a cargo de la Entidad a la tasa
vigente al momento de la distribucidn.

El impuesto que se pague por dicha distribucidn, se podra acreditar contra el impuesto sobre la renta
del ejercicio en el que se pague el impuesto sobre dividendos y en los dos ejercicios inmediatos
siguientes, contra el impuesto del ejercicio y los pagos provisionales de los mismos.

g. La Entidad administra su capital para asegurar que continuar4 como negocio en marcha, mientras
maximiza el rendimiento a sus accionistas a través de la optimizacién de su estructura de capital.

La Administracion de la Entidad revisa la estructura de capital cuando presenta sus proyecciones
financieras como parte del plan de negocio al Consejo de Administracion y accionistas de la Entidad.
Como parte de esta revision el Consejo de Administracién considera el costo de capital y sus riesgos
asociados.

La Entidad esta constituida como una S.A.B. de C.V. en términos de la Ley General de Sociedades

Mercantiles. El capital minimo fijo al 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022 es de $1,056,952 en miles
de pesos mexicanos.

16.  Participacion no controladora

2024 2023 2022
Saldo al inicio del afio $ 81 $ 414 $ 1,628
Participacion en el resultado del afio 32 (333) (267)
Cambios en participacion minoritaria - - (947)
Saldo al final del afio $ 113 $ 81 $ 414

Durante el ejercicio 2022 la Entidad comprd participacion no controladora por valor de $947 de la entidad
Resort Club Punta Mita S. de R. L. de C. V.

Al 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022 los importes de las Entidades con participacion no controladora son:
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Inversién Participacién no controladora

2024 2023 2022 2024 2023 2022
Holding Dicomex, S. A.
de C. V. $ 32) 3 22 $ 53 $ (53) $ (32) % (28)
Resort Club Punta Mita,
S.deR.L.deC. V. 145 59 361 85 (301) (239)

$ 113  § 81 §$ 414  $ 32 $ (333) $ (267)

1) Un resumen de la informacién respecto de las Entidades con participacion no controladora se detalla a
continuacién. La informacion financiera resumida que se presenta a continuacion representa los
importes que se muestran en los estados financieros de las entidades preparados de acuerdo con las
IFRS.

2) La Entidad posee 50% de las acciones de capital de Holding Dicomex, S. A. de C. V. Sin embargo,
con hase en los acuerdos contractuales entre la Entidad y otros inversionistas, la Entidad tiene el poder
de nombrar y destituir a la mayoria del Consejo de Administracion de Holding Dicomex, S. A. de C.
V. Las actividades correspondientes de Holding Dicomex, S. A. de C. V. estan determinadas por el
Consejo de Administracidn con base en simple mayoria de votos, por lo tanto, Holding Dicomex, S. A.
de C. V. es controlada por la Entidad, un resumen de la informacion de la Entidad se detalla a
continuacion:

2024 2023 2022
Holding Dicomex,

S.A.deC.V.:
Activos $ 46 $ 66 $ 106
Capital contable $ 64) $ 44 $ 106
Capital atribuible a los

accionistas de la Entidad $ (32) $ 22 $ 53
Participacion no controladora $ 32) ¢ 22 $ 53
Pérdida neta del afio $ (106) $ 64) $ (56)
Pérdida neta atribuible a los

accionistas de la Entidad $ 53 $ 32 $ (28)
Pérdida neta atribuible a la

participacién no controladora $ (53) $ (32) $ (28)

3) La Entidad posee al cierre del ejercicio 2024, el 81.24% de las acciones de capital de Resort Club
Punta Mita, S. de R. L. de C. V. a través de su subsidiaria Cantiles de Mita, S. A. de C.V. Sin embargo,
con base en los acuerdos contractuales entre la Entidad y otros inversionistas, la Entidad tiene el poder
de nombrar y destituir a la mayoria del Consejo de Administracion de Resort Club Punta Mita, S. de R.
L. de C. V. Las actividades correspondientes de Resort Club Punta Mita, S. de R. L. de C.V. estan
determinadas por el Consejo de Administracion con base en simple mayoria de votos.

Por lo tanto, Resort Club Punta Mita, S. de R. L. de C. V. es controlada por la Entidad.
2024 2023 2022

Resort Club Punta Mita,
S.deR.L.deC.V.:
Activos $ 6,450 $ 5,995 $ 6,914
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2024 2023 2022

Pasivos $ 5,677 $ 5,677 $ 4,991
Capital contable $ 773 $ 318 $ 1,923
Capital atribuible a los

accionistas de la Entidad $ 628 $ 259 $ 1,562
Participacién no controladora $ 145 $ 59 $ 361

2024 2023 2022

Utilidad (pérdida) neta del afio $ 455  $ (1,605) $ (1,203)
Utilidad (pérdida) neta atribuible

a los accionistas de la Entidad $ 370 $ (1,304) ¢ (964)
Utilidad (pérdida) neta atribuible

a la participacién no

controladora $ 85 $ (301) $ (239)

17.  Operaciones en monedas distintas al peso mexicano
a. La Entidad valud sus activos y pasivos en monedas distintas al peso mexicano, representados

principalmente por ddlares estadounidenses a los tipos de cambio en vigor al cierre de cada ejercicio,
ya que se espera utilizar los activos en moneda extranjera para liquidar pasivos en dicha moneda. La
posicion en moneda extranjera al 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022 se muestra en la Nota 12 e).

b. Durante los afios terminados el 31 de diciembre de 2024, 2023 y 2022, la Entidad efectu6 operaciones
en monedas distintas al peso mexicano que se convirtieron y registraron en pesos, al tipo de cambio
vigente en la fecha de cada operacion. Las operaciones fueron como sigue:

(Miles de délares estadounidenses)

2024 2023 2022
Ventas netas 185,837 44,586 24,354
Ingreso por intereses 570 2,451 1,684
Otros ingresos 1,157 1,601 927
Gastos de administracion (112) (54) (1,926)
Gastos de venta (7,757) (2,355) (824)
Gastos por intereses (78) (32) (96)
c. Los tipos de cambio en pesos, se muestran en la Nota 12 e).
18.  Transacciones y saldos con partes relacionadas
a. Las transacciones con partes relacionadas efectuadas en el curso normal de sus operaciones, fueron
como sigue:
2024 2023 2022
Con afiliadas:
Servicios administrativos $ (139,889) $ (308,601) $ (204,893)
Ingresos por servicios 275 - -
Arrendamiento (970) (907) (966)
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b.

2024 2023 2022

Con otras partes relacionadas:

Compra de activo $ (174,658) $ (744,415)  $ -
Rendimientos (gastos)

financieros (7,881) - 4,396
Otros ingresos (gastos), neto 350 (1,590) 2,936
Ingresos por servicios 275 4,563 15,553
Honorarios (384) (384) (371)

Los saldos por cobrar y pagar con partes relacionadas son:

2024 2023 2022
Por cobrar-
Promaotora el Estero,

S.A.deC.V. $ 59,866 $ 33,379 $ 23,523
Fideicomiso 4757 - - 33,202
Directivos - - 51
Fideicomiso 2125 615 615 1,472
Desc Corporativo, S. A. de C. V. 4 4 4
Grupo Porcicola Mexicano,

S.A.deC. V. - - 230
Proyecto H5 Nayarit,

S.A.de C.V. - 151 -
Fideicomiso CIB 2182 1,313 2,276 1,377

$ 61,798 $ 36,425 $ 59,859
Por pagar-
KUO, S. A.B.de C. V. $ 114,120 $ 92,049 $ 109,355
Accionistas (i) 558,856 184,301 1,565
Proyecto H5 Nayarit,

S.A.de C.V. 96,274 80,380 -
Aeropycsa, S. A. de C. V. 5,842 2,544 3,841
Desc Corporativo,

S.A.deC. V. 58,632 20,077 13,328

$ 833,724 $ 379,351 $ 128,089

a) Corresponde al saldo remanente de pago por la compra del terreno del proyecto “Surf
Residence” por 26,650,000 ddlares americanos, con vencimiento en el ejercicio 2026.

Los beneficios a empleados otorgados al personal gerencial y/o directivos clave de la Entidad, fueron
como sigue:

2024 2023 2022

Beneficios directos $ 12,827 $ 9,864 $ 7,098

Después de concluir cada ejercicio fiscal, la Entidad con base al desempefio y cumplimiento de metas
individuales y del negocio, otorga una compensacion variable a favor de sus ejecutivos, la cual esta
incluida en los montos mostrados anteriormente.

La Entidad tiene implementado un plan contributorio voluntario de beneficios al retiro, consistente en
una aportacion mensual que hace el empleado sobre su sueldo integrado, hasta por un 6%, aportando la
Entidad otro porcentaje igual, dependiendo de la edad y antigtiedad del empleado. Cuando el empleado
deja de prestar sus servicios puede retirar las aportaciones realizadas mas sus rendimientos y
dependiendo de su edad, antigiedad y motivo de retiro, hasta el 100% de las aportaciones y
rendimientos realizados por la Entidad.
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19.

20.

Integracion de costos y gastos por naturaleza

Costos de venta de bienes y servicios:

2024 2023 2022
Costo de venta bienes inmobiliarios $ 2,616,939 $ 557,331 $ 392,725
Otros costos inmobiliarios 420,168 427,681 372,725
Deterioro - 310,864 -
Comisiones 152,355 45,899 17,557
$ 3,189,462 $ 1,341,775 $ 783,007
Gastos de operacion:
2024 2023 2022
Honorarios y servicios administrativos $ 259,702 $ 256,238 $ 196,764
Mantenimiento y reparaciones 63,787 61,486 67,382
Sueldos y beneficios a empleados 62,992 55,378 47,100
Publicidad y mercadotecnia 43,017 56,031 46,817
IVA en gastos 55,087 37,428 31,544
Impuestos y derechos 34,568 26,212 20,856
$ 519,153 $ 492,773 $ 410,463

Informacidn por segmentos

La Entidad revela los segmentos mediante un enfoque gerencial que incluye informacion que es utilizada
regularmente por la maxima autoridad que toma las decisiones de operacién para la evaluacion de sus
segmentos operativos.

La Entidad ha clasificado sus inventarios en cuatro proyectos de negocio: Terrenos en brefia, Terrenos
Urbanizados, Proyectos en Proceso y Proyectos Inmobiliarios terminados, los cuales se encuentran ubicados
en la Ciudad de México, Estado de México, Nayarit, Baja California y Guerrero.

Durante los ultimos afios Dine ha centralizado sus inversiones en los siguientes proyectos:

Punta Mita - Es un desarrollo turistico residencial, ubicado al norte de Bahia de Banderas, en el estado de
Nayarit, con una superficie original total de mas de 700 hectareas que esté siendo desarrollado y
comercializado en diversas etapas; las cuales contemplan la venta de lotes residenciales y hoteleros, asi como
la construccion de dos campos de golf. Este proyecto ha requerido de un proceso de planeacion urbanistica
muy escrupuloso, asi como de dotar de los servicios basicos a los terrenos.

La Entidad ha desarrollado villas con la marca Four Seasons. Asi mismo, se estan comercializando lotes de
los proyectos “Kupuri”, “Iyari”, "Bahia Signatures Estates", "Porta Fortuna" y "EI Encanto". La Entidad esta
obligada con el Fideicomiso Bahia de Banderas, a desarrollar un complejo turistico que contara con hoteles,
campos de golf, fraccionamiento residencial, condominios y villas.

El mercado de este proyecto esta dirigido a un nivel socio econémico alto, principalmente proveniente de los
E.U.A., ofreciendo productos como lotes, villas y departamentos con vista al mar o a los campos de golf,
entre sus principales competidores se encuentran distribuidos en Los Cabos, Riviera Maya, Hawaii, El Caribe
y en la misma Bahia de Banderas.
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Bosques de Santa Fe - Este proyecto consiste en un desarrollo residencial de lujo, el cual incluye un campo
de golf de 9 hoyos y un club deportivo. A la fecha, la Entidad ha concluido con la realizacion de las obras de
urbanizacion. Se encuentra dirigido a un nivel socio econdmico alto de la Ciudad de México, en su etapa final
desarroll6 Torres del Parque, este proyecto consistié en un desarrollo residencial, que formara parte del
proyecto maestro de Bosques de Santa Fe, contempla el desarrollo de dos edificios con 50 departamentos cada
uno, un tercer edificio con 45 departamentos (los 3 edificios vendidos al 100%) y un cuarto edificio de 12
departamentos.

Punta Ixtapa - Dine, a través de su subsidiaria Cantiles de Mita S. A. de C. V., firmd un contrato de
fideicomiso traslativo de dominio y garantia con FONATUR, para la realizacion de un desarrollo turistico en
Ixtapa, Gro.

Cantiles de Mita queda obligada principalmente, a la construccién de un fraccionamiento residencial,
condominios, edificacion de villas y clubes de playa. Las construcciones mencionadas son parte integrante del
patrimonio del fideicomiso. Dine concluyd el primer y segundo edificio de 26 departamentos de “Villas del
Este”, al 31 de diciembre de 2020 el primer edificio estaba vendido al 100%, durante 2022 se concluyé con la
venta del 100% del segundo edificio del proyecto.

Lagos de la Estadia - Es una reserva territorial localizada en la zona Esmeralda, en el Estado de México, al
nor-poniente de la zona metropolitana de la Ciudad de México, colindante con la autopista de cuota la Venta -
Lecheria. La Entidad ha estado analizando diferentes alternativas para el desarrollo de esta reserva 'y
recientemente se inicid el desarrollo de un proyecto para la construccién de casas, y otro proyecto para la
venta de lotes unifamiliares. Ambos desarrollos ocupan solo una parte de la reserva total disponible.

A continuacion, se muestra un resumen de los rubros mas importantes de los estados financieros consolidados
por proyecto conforme las operaciones del negocio:

Ventas Costo Utilidad (pérdida)

Proyecto 2024 2024 bruta
Punta Mita $ 4,134,220 3 2,940,899 $ 1,193,321
Bosques de Santa Fe 307,895 246,158 61,737
Rinconada la Estadia 22,198 1,421 20,777
Lagos la Estadia 41,877 984 40,893

$ 4,506,190 $ 3,189,462 $ 1,316,728

Ventas Costo Utilidad (pérdida)
Proyecto 2023 2023 bruta
Punta Mita $ 1,256,914 $ 944,666 $ 312,248
Bosques de Santa Fe 100,472 69,147 31,325
Rinconada la Estadia 26,839 16,855 9,984
Lagos la Estadia 4,875 243 4,632
Otros Proyectos - 310,864 (310,864)
$ 1,389,100 $ 1,341,775 $ 47,325
Ventas Costo Utilidad (pérdida)
Proyecto 2022 2022 bruta
Punta Mita $ 897,618 $ 651,769 $ 245,849
Bosques de Santa Fe 96,537 86,767 9,770
Rinconada la Estadia 82,612 26,091 56,521
Punta Ixtapa 17,669 18,380 (711)
$ 1,094,436 3 783,007 3 311,429
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Durante 2024, los ingresos acumulados de la Entidad aumentaron 224% principalmente por mayores entregas
realizadas en Punta Mita, que debido a la normatividad contable vigente no podian reconocerse como ingreso
hasta que se efectuara la entrega, actualmente se continda con las labores de promocidn de los desarrollos,
dando seguimiento a prospectos para lograr cerrar nuevas ventas en los proximos meses.

Los saldos de cuentas por cobrar a clientes son los siguientes:

Proyecto 2024 2023 2022
Punta Mita $ 13,408 $ 25,474 $ 31,849
Rinconada la Estadia 4,992 5,311 6,787
Punta Ixtapa 400 400 400
Bosques de Santa Fe - - 1,597
$ 18,800 3 31,185 $ 40,633

Los saldos de inventarios inmobiliarios son los siguientes:

Proyecto 2024 2023 2022
Punta Mita $ 3,728,424 $ 3,155,114 $ 2,767,611
Bosques de Santa Fe 815,900 996,536 083,581
Otros - - 307,530
Punta Ixtapa 67,424 67,424 67,424
Terreno Rosarito 87,194 87,194 87,194
Lagos de la Estadia y La Estadia 4,091 6,140 18,103

$ 4,703,033 $ 4,312,408 $ 4,231,443

Los saldos de inmuebles, mobiliario y equipo, neto son los siguientes:

Proyecto 2024 2023 2022
Punta Mita $ 973,048 3 951,038 $ 235,420
Otros (principalmente oficinas) 33,900 34,082 38,863
$ 1,006,948 $ 985,120 $ 274,283

Los principales activos fijos con los que cuenta Dine al 31 de diciembre de 2024, consisten en las oficinas de
ventas y de construccidn en los desarrollos, asi como el acueducto que lleva agua potable al proyecto Punta
Mita, los 2 campos de golf (bahia y pacifico) y un terreno donde se construird un hotel en el proyecto Punta
Mita.

Los saldos de anticipos de clientes son los siguientes:

Proyecto 2024 2023 2022
Punta Mita $ 2,656,179 3 3,476,093 $ 2,664,961
Bosques de Santa Fe 294,536 371,440 380,433
La Estadia y otros proyectos - 8,268 23,838

$ 2,950,715 $ 3,855,801 $ 3,069,232
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Los anticipos de clientes corresponden a cobranza por operaciones cerradas de productos en etapa de
construccion con contratos de venta firmados, que de acuerdo con la normatividad contable, todavia no son
registrables como ventas.

Contingencias

La Entidad y algunas subsidiarias tienen juicios pendientes en contra y a favor como resultado del curso
normal de sus operaciones, incluidos algunos créditos fiscales derivados de revisiones realizadas por la
autoridad. Tales juicios involucran incertidumbres y existe la posibilidad de que algunos pudieran ser
resueltos en su contra o a su favor. A la fecha de emisién de los estados financieros consolidados, la
administracién y sus asesores legales consideran que, con base en los elementos conocidos, cualquier pasivo
resultante no afectaria de manera importante la situacion financiera o los resultados de operacion. Asi mismo,
los juicios promovidos por la Entidad y algunas de sus subsidiarias que pudieran ser resueltos a su favor,
relacionados a la Nota 7 de Inventarios Inmobiliarios serian un ingreso extraordinario en el ejercicio de su
recuperacion.

Autorizacion de la emision de los estados financieros consolidados

Los estados financieros consolidados adjuntos fueron autorizados para su emision el 15 de marzo de 2025 por
el Director General Adjunto de Dine, Lic. Jorge Padilla Ezeta, consecuentemente, estos no reflejan los
hechos ocurridos después de esa fecha y estan sujetos a la aprobacién de la Asamblea Ordinaria de
Accionistas de la Entidad, quien puede decidir su modificacion de acuerdo con lo dispuesto en la Ley del
Mercado de Valores y la Ley General de Sociedades Mercantiles.

Los estados financieros consolidados por los afios que terminaron el 31 de diciembre de 2023 y 2022 fueron
aprobados en Asambleas Generales Ordinarias de Accionistas el 22 de abril de 2024 y 24 de abril de 2023,
respectivamente.

* k k Kk kK
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Informe Anual del Comité de Auditoria
Al Consejo de Administracion de
DINE, S.A.B. de C.V.:

En cumplimiento a lo dispuesto en los Articulos 42 y 43 de la Ley del Mercado de Valores y el
Reglamento del Comité de Auditoria, informo a ustedes sobre las actividades que llevamos a cabo
durante el afio terminado el 31 de diciembre de 2024. En el desarrollo de nuestro trabajo, hemos
tenido presentes las recomendaciones establecidas en el Cédigo de Principios y Mejores Practicas
de Gobierno Corporativo. Nos reunimos cuando menos trimestralmente y con base en un
programa de trabajo, llevamos a cabo las actividades que se describen a continuacion.

EVALUACION DE RIESGOS

Evaluamos periédicamente la efectividad del Sistema de Administracién de Riesgos establecido
para la deteccién, medicién, registro, evaluaciéon y control de riesgos de DINE, asi como la
implementacién de medidas de seguimiento que aseguren su eficiente funcionamiento,
concluyendo que es adecuado.

Revisamos con la Administracién y los Auditores Externos e Internos, los factores criticos de
riesgo que puedan afectar las operaciones de DINE y su patrimonio, determinandose que los
mismos han sido apropiadamente identificados, evaluados y administrados.

CIBERSEGURIDAD.

Considerando los altos riesgos que representan los accesos no autorizados a los sistemas de
informacién del Grupo y la continuidad de operaciones en el area de tecnologia de informacion, les
dedicamos atencidn especifica. Recurrimos a apoyos externos para tener una seguridad razonable,
que estan implementados los controles y procedimientos adecuados de control de accesos, como
también que aseguren la continuidad de los negocios en las dreas de proceso de informacion.
Fueron revisados los diversos eventos de ciberseguridad, los cuales fueron atendidos, contenidos
y sin afectacién a las operaciones del Grupo.

CONTROL INTERNO

Nos cercioramos que la Administracién, en cumplimiento de sus responsabilidades y teniendo
presente la evaluacién de riesgos de la Sociedad, haya establecido los procesos necesarios para su
aplicacién y cumplimiento y disefio de un adecuado sistema de control interno. En adicion, dimos
seguimiento a los comentarios y observaciones que al respecto, hayan desarrollado los Auditores
Externos e Internos en el desempefio de su trabajo.

AUDITORIA EXTERNA

Recomendamos al Consejo de Administracion la contratacién de los auditores externos de DINE
S.A.B. de C.V. para el ejercicio fiscal 2024. Para este fin, nos cercioramos de su independencia y
el cumplimiento de los requerimientos establecidos en la Ley y en las Disposiciones de caracter
general aplicables a las entidades y emisora supervisadas por la Comisién Nacional Bancaria y de
Valores que contraten servicios de auditoria externa de estados financieros basicos (vigor a partir
del |1 de agosto del 2018). Analizamos su enfoque y revisamos el programa de trabajo, asi como
su rdinacién con el area de Auditoria Interna.



Dimos cumplimiento a nuestro Reglamento, el cual fue revisado y aprobado por el Consejo de
Administracion en el ejercicio 2019. En relacién con las Disposiciones de caracter general
aplicables a las entidades y emisoras supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores
que contraten servicios de auditoria externa de estados financieros basicos, verificamos su
cumplimiento por parte de los auditores, asi como las responsabilidades asignadas al Comité.

Mantuvimos con los auditores externos, una comunicacién constante y directa para conocer los
avances de su trabajo, las observaciones que tuvieran, y para tomar nota de los comentarios
sobre su revisién a los estados financieros anuales. Conocimos oportunamente sus conclusiones e
informes sobre los estados financieros anuales y dimos seguimiento a la implementacion de las
observaciones y recomendaciones que desarrollaron en el transcurso de su trabajo.

Recomendamos al Consejo de Administracion la aprobacion de los honorarios pagados a los
auditores externos por servicios de auditoria y otros servicios permitidos, asegurandonos que no
interfirieran con su independencia de la Sociedad.

Tomando en cuenta los puntos de vista de la Administracién, iniciamos el proceso de evaluacion
del desempefio de los auditores externos correspondientes al ejercicio 2024.

CIRCULAR UNICA DE AUDITORES EXTERNOS

Nos cercioramos que, tanto la empresa como los auditores externos, dieran cumplimiento a las
disposiciones establecidas en la circular de referencia.

AUDITORIA INTERNA

Con el fin de mantener su independencia y objetividad, el area de Auditoria Interna, le reporta
funcionalmente al Comité de Auditoria. A continuacidn, se describen las actividades que llevamos
a cabo:

1.- Con la debida oportunidad revisamos y aprobamos su programa y presupuesto anual de
actividades. Para elaborarlo, Auditoria Interna participd en el proceso de identificacion de
riesgos, establecimiento de controles y prueba de los mismos. Como consecuencia,
aprobamos también, el presupuesto anual y la estructura de la funcion.

2.- Recibimos informes periddicos relativos al avance del programa de trabajo aprobado, las
variaciones que pudiera haber tenido, asi como las causas que las originaron.

3.- Dimos seguimiento a las observaciones y sugerencias que desarrollaron y su
implementacién oportuna.

4.- Nos aseguramos que se tuviera implementado un programa anual de capacitacién.

INFORMACION FINANCIERA, POLITICAS CONTABLES E INFORMES A TERCEROS

Revisamos con las personas responsables, el proceso de preparacion de los estados financieros
trimestrales y anuales de la Sociedad y propusimos nuestra recomendacion al Consejo de
Administracién su aprobacién y autorizacion para ser publicados. Como parte de este proceso
tomamos en cuenta la opinién y observaciones de los auditores externos y nos cercioramos que
los criterios, politicas contables y de informacién utilizados por la Administracion para preparar la
informacion financiera, sean adecuados, suficientes y se hayan aplicado en forma consistente con
el dliercicio anterior. En consecuencia, la informaciéon presentada por la Administracion, refleja en

2



forma razonable la situacién financiera, los resultados de la operacién y los flujos de efectivo de
DINE, por el afio terminado el 31 de diciembre de 2024.

Revisamos también, los reportes trimestrales y anuales que prepara la Administraciéon para ser
presentados a los accionistas, autoridades y publico en general, verificando que fueran preparados
de acuerdo a las normas internacionales de informacién financiera, utilizando los mismos criterios
contables empleados para preparar la informacién anual. Nuestra revisién incluyd el satisfacernos,
que existe un proceso integral que proporcione una seguridad razonable sobre su contenido.
Como conclusién, recomendamos al Consejo que autorizara su publicacién.

Nuestra revisién incluyé también los reportes y cualquier otra informacion financiera requerida por
los Organismos Reguladores en México.

Revisamos y recomendamos al Consejo de Administracién su aprobacion.

CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVIDAD, ASPECTOS LEGALES Y CONTINGENCIAS

Confirmamos la existencia y confiabilidad de los controles establecidos por DINE, para asegurar el
cumplimiento de las diferentes disposiciones legales a que esta sujeta, asegurandonos que
estuviesen adecuadamente reveladas en la informacion financiera.

Revisamos periédicamente los diversos juicios y contingencias fiscales, legales y laborales
existentes en DINE, vigilamos la eficacia del procedimiento establecido para su identificacion y
seguimiento, asi como su adecuada revelacién y registro.

CODIGO DE CONDUCTA

Con el apoyo de Auditoria Interna, nos cercioramos del cumplimiento por parte del personal, del
Cédigo de Conducta vigente en DINE, verificando que existan procesos adecuados para su
actualizacién y difusién al personal, asi como de la aplicaciéon de las sanciones correspondientes
en los casos de violaciones detectadas.

Revisamos las denuncias recibidas en el Sistema que para este fin se tiene establecido, dando
seguimiento a su correcta y oportuna atencion.

ASPECTOS ADMINISTRATIVOS

Llevamos a cabo reuniones del Comité con la Administracion para mantenernos informados de la
marcha de la Sociedad, las actividades, eventos relevantes y poco usuales. También nos reunimos
con los auditores externos e internos, para comentar el desarrollo de su trabajo, limitaciones que
pudieran haber tenido y facilitar cualquier comunicacién privada que desearan tener con el
Comité.

El Comité vigild el cumplimiento de los acuerdos adoptados en las Asambleas de Accionistas
celebradas por la Sociedad, conforme a las instrucciones dictadas en la propia Asamblea.

En los casos que juzgamos conveniente, solicitamos el apoyo y opiniéon de expertos
independientes. Asimismo, no tuvimos conocimiento de posibles incumplimientos significativos a
las politicas de la operacién, sistema de control interno y politicas de registro contable.

Llevamos a cabo reuniones ejecutivas con la participacion exclusiva de los miembros del Comite,
estableciéndose durante los mismos acuerdos y recomendaciones para la Administracion.



Nuestra revisién incluyé también, los reportes y cualquier otra informacién financiera, requerida
por los organismos reguladores en México.

El Presidente del Comité de Auditoria reporté periédicamente al Consejo de Administracion,
cuando menos trimestralmente, las actividades que se desarrollaron.

Los trabajos que llevamos a cabo, quedaron debidamente documentados en actas preparadas por

cada una de las reuniones que tuvimos, las cuales fueron revisadas y aprobadas oportunamente
por los integrantes del Comité.

6 de febrero de 2025.

Atentamente

Nagas N

José Manuel Del Barrio Malina
Presidente del ﬁ.omite ditoria
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Informe Anual del Comité de Auditoria
Al Consejo de Administracion de
DINE, S.A.B. de C.V.:

En cumplimiento a lo dispuesto en los Articulos 42 y 43 de la Ley del Mercado de Valores y el
Reglamento del Comité de Auditoria, informo a ustedes sobre las actividades que llevamos a cabo
durante el afio terminado el 31 de diciembre de 2023. En el desarrollo de nuestro trabajo, hemos
tenido presentes las recomendaciones establecidas en el Cédigo de Principios y Mejores Practicas
de Gobierno Corporativo. Nos reunimos cuando menos trimestralmente y con base en un
programa de trabajo, llevamos a cabo las actividades que se describen a continuacion.

EVALUACION DE RIESGOS

Evaluamos peridédicamente la efectividad del Sistema de Administracién de Riesgos establecido
para la deteccion, medicién, registro, evaluaciéon y control de riesgos de DINE, asi como la
implementacién de medidas de seguimiento que aseguren su eficiente funcionamiento,
concluyendo que es adecuado.

Revisamos con la Administracion y los Auditores Externos e Internos, los factores criticos de
riesgo que puedan afectar las operaciones de DINE y su patrimonio, determindndose que los
mismos han sido apropiadamente identificados, evaluados y administrados.

CIBERSEGURIDAD.

Considerando los altos riesgos que representan los accesos no autorizados a los sistemas de
informacion del Grupo y la continuidad de operaciones en el drea de tecnologia de informacién, les
dedicamos atencidn especifica. Recurrimos a apoyos externos para tener una seguridad razonable,
que estan implementados los controles y procedimientos adecuados de control de accesos, como
también que aseguren la continuidad de los negocios en las areas de proceso de informacion.
Fueron revisados los diversos eventos de ciberseguridad, los cuales fueron atendidos, contenidos
y sin afectacién a las operaciones del Grupo.

CONTROL INTERNO

Nos cercioramos que la Administracién, en cumplimiento de sus responsabilidades y teniendo
presente la evaluacion de riesgos de la Sociedad, haya establecido los procesos necesarios para su
aplicacion y cumplimiento y disefio de un adecuado sistema de control interno. En adicién, dimos
seguimiento a los comentarios y observaciones que al respecto, hayan desarrollado los Auditores
Externos e Internos en el desempefio de su trabajo.

AUDITORIA EXTERNA

Recomendamos al Consejo de Administracién la contratacién de los auditores externos de DINE
S.A.B. de C.V. para el ejercicio fiscal 2023. Para este fin, nos cercioramos de su independencia y
el cumplimiento de los requerimientos establecidos en la Ley y en las Disposiciones de caracter
general aplicables a las entidades y emisora supervisadas por la Comisién Nacional Bancaria y de
Valores quecontraten servicios de auditoria externa de estados financieros basicos (vigor a partir
del 1 de ag¢sto del 2018). Analizamos su enfoque y revisamos el programa de trabajo, asi como
su coordinagion con el area de Auditoria Interna.




Dimos cumplimiento a nuestro Reglamento, el cual fue revisado y aprobado por el Consejo de
Administracion en el ejercicio 2019. En relacién con las Disposiciones de caracter general
aplicables a las entidades y emisoras supervisadas por la Comisiéon Nacional Bancaria y de Valores
que contraten servicios de auditoria externa de estados financieros basicos, verificamos su
cumplimiento por parte de los auditores, asi como las responsabilidades asignadas al Comité.

Mantuvimos con los auditores externos, una comunicacién constante y directa para conocer los
avances de su trabajo, las observaciones que tuvieran, y para tomar nota de los comentarios
sobre su revisién a los estados financieros anuales. Conocimos oportunamente sus conclusiones e
informes sobre los estados financieros anuales y dimos seguimiento a la implementacién de las
observaciones y recomendaciones que desarrollaron en el transcurso de su trabajo.

Autorizamos los honorarios pagados a los auditores externos por servicios de auditoria y otros
servicios permitidos, asegurandonos que no interfirieran con su independencia de la Sociedad.

Tomando en cuenta los puntos de vista de la Administracién, iniciamos el proceso de evaluacién
del desempefio de los auditores externos correspondientes al ejercicio 2023.

CIRCULAR UNICA DE AUDITORES EXTERNOS

Nos cercioramos que, tanto la empresa como los auditores externos, dieran cumplimiento a las
disposiciones establecidas en la circular de referencia.

AUDITORIA INTERNA

Con el fin de mantener su independencia y objetividad, el area de Auditoria Interna, le reporta
funcionalmente al Comité de Auditoria. A continuacién, se describen las actividades que llevamos
a cabo:

1.- Con la debida oportunidad revisamos y aprobamos su programa y presupuesto anual de
actividades. Para elaborarlo, Auditoria Interna participé en el proceso de identificacion de
riesgos, establecimiento de controles y prueba de los mismos. Como consecuencia,
aprobamos también, el presupuesto anual y la estructura de la funcién.

2.- Recibimos informes periddicos relativos al avance del programa de trabajo aprobado, las
variaciones que pudiera haber tenido, asi como las causas que las originaron.

3.- Dimos seguimiento a las observaciones y sugerencias que desarrollaron y su
implementacion oportuna.

4.- Nos aseguramos que se tuviera implementado un programa anual de capacitacion.

INFORMACION FINANCIERA, POLITICAS CONTABLES E INFORMES A TERCEROS

Revisamos con las personas responsables, el proceso de preparacion de los estados financieros
trimestrales y anuales de la Sociedad y propusimos nuestra recomendacién al Consejo de
Administracion su aprobacion y autorizacién para ser publicados. Como parte de este proceso
tomamos en cuenta la opinidn y observaciones de los auditores externos y nos cercioramos que
los criterios, politicas contables y de informacién utilizados por la Administracién para preparar la
informacion financiera, sean adecuados, suficientes y se hayan aplicado en forma consistente con
el ejercicio gnterior. En consecuencia, la informacién presentada por la Administracién, refleja en




forma razonable la situacién financiera, los resultados de la operacién y los flujos de efectivo de
DINE, por el afio terminado el 31 de diciembre de 2023.

Revisamos también, los reportes trimestrales y anuales que prepara la Administracion para ser
presentados a los accionistas, autoridades y publico en general, verificando que fueran preparados
de acuerdo a las normas internacionales de informacion financiera, utilizando los mismos criterios
contables empleados para preparar la informacion anual. Nuestra revision incluyé el satisfacernos,
que existe un proceso integral que proporcione una seguridad razonable sobre su contenido.
Como conclusiéon, recomendamos al Consejo que autorizara su publicaciéon.

Nuestra revision incluyé también los reportes y cualquier otra informacién financiera requerida por
los Organismos Reguladores en México.

Revisamos y recomendamos al Consejo de Administraciéon su aprobacion.

CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVIDAD, ASPECTOS LEGALES Y CONTINGENCIAS

Confirmamos la existencia y confiabilidad de los controles establecidos por DINE, para asegurar el
cumplimiento de las diferentes disposiciones legales a que esta sujeta, asegurandonos que
estuviesen adecuadamente reveladas en la informacién financiera.

Revisamos peridodicamente los diversos juicios y contingencias fiscales, legales y laborales
existentes en DINE, vigilamos la eficacia del procedimiento establecido para su identificaciéon y
seguimiento, asi como su adecuada revelacion y registro.

CODIGO DE CONDUCTA

Con el apoyo de Auditoria Interna, nos cercioramos del cumplimiento por parte del personal, del
Cédigo de Conducta vigente en DINE, verificando que existan procesos adecuados para su
actualizacion y difusion al personal, asi como de la aplicaciéon de las sanciones correspondientes
en los casos de violaciones detectadas.

Revisamos las denuncias recibidas en el Sistema que para este fin se tiene establecido, dando
seguimiento a su correcta y oportuna atencion.

ASPECTOS ADMINISTRATIVOS

Llevamos a cabo reuniones del Comité con la Administraciéon para mantenernos informados de la
marcha de la Sociedad, las actividades, eventos relevantes y poco usuales. También nos reunimos
con los auditores externos e internos, para comentar el desarrollo de su trabajo, limitaciones que
pudieran haber tenido y facilitar cualquier comunicacién privada que desearan tener con el
Comité.

El Comité vigilé el cumplimiento de los acuerdos adoptados en las Asambleas de Accionistas
celebradas por la Sociedad, conforme a las instrucciones dictadas en la propia Asamblea.

En los casos que juzgamos conveniente, solicitamos el apoyo y opinion de expertos
independientes. Asimismo, no tuvimos conocimiento de posibles incumplimientos significativos a
las politicas de la operacidn, sistema de control interno y politicas de registro contable.

Llevamos a cdbo reuniones ejecutivas con la participacién exclusiva de los miembros del Comiteé,
estableciéndoge durante los mismos acuerdos y recomendaciones para la Administracién.



Nuestra revision incluyé también, los reportes y cualquier otra informacién financiera, requerida
por los organismos reguladores en México.

El Presidente del Comité de Auditoria reporté periédicamente al Consejo de Administracion,
cuando menos trimestralmente, las actividades que se desarrollaron.

Los trabajos que llevamos a cabo, quedaron debidamente documentados en actas preparadas por

cada una de las reuniones que tuvimos, las cuales fueron revisadas y aprobadas oportunamente
por los integrantes del Comité.

7 de febrero de 2024.

Atentdmente

iny

José Manuel Del BWa
Presidente del Cobmité dé Auditoria
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Informe Anual del Comité de Auditoria
Al Consejo de Administracion de
DINE, S.A.B. de C.V.:

En cumplimiento a lo dispuesto en los Articulos 42 y 43 de la Ley del Mercado de Valores y el
Reglamento del Comité de Auditoria, informo a ustedes sobre las actividades que llevamos a cabo
durante el afio terminado el 31 de diciembre de 2022. En el desarrollo de nuestro trabajo, hemos
tenido presentes las recomendaciones establecidas en el Cédigo de Principios y Mejores Practicas
de Gobierno Corporativo. Nos reunimos cuando menos trimestralmente y con base en un
programa de trabajo, llevamos a cabo las actividades que se describen a continuacién.

EVALUACION DE RIESGOS

Evaluamos periédicamente la efectividad del Sistema de Administracion de Riesgos establecido
para la deteccién, medicién, registro, evaluacién y control de riesgos de DINE, asi como la
implementacion de medidas de seguimiento que aseguren su eficiente funcionamiento,
concluyendo que es adecuado.

Revisamos con la Administracién y los Auditores Externos e Internos, los factores criticos de
riesgo que puedan afectar las operaciones de DINE y su patrimonio, determindndose que los
mismos han sido apropiadamente identificados, evaluados y administrados.

CIBERSEGURIDAD.

Considerando los altos riesgos que representan los accesos no autorizados a los sistemas de
informacioén del Grupo y la continuidad de operaciones en el drea de tecnologia de informacién, les
dedicamos atencién especifica. Recurrimos a apoyos externos para tener una seguridad razonable,
que estan implementados los controles y procedimientos adecuados de control de accesos, como
también que aseguren la continuidad de los negocios en las dreas de proceso de informacion.
Fueron revisados los diversos eventos de ciberseguridad, los cuales fueron atendidos, contenidos
y sin afectacién a las operaciones del Grupo.

CONTROL INTERNO

Nos cercioramos que la Administracion, en cumplimiento de sus responsabilidades y teniendo
presente la evaluacién de riesgos de la Sociedad, haya establecido los procesos necesarios para su
aplicaciéon y cumplimiento y disefio de un adecuado sistema de control interno. En adicién, dimos
seguimiento a los comentarios y observaciones que al respecto, hayan desarrollado los Auditores
Externos e Internos en el desempefio de su trabajo.

AUDITORIA EXTERNA

Recomendamos al Consejo de Administracién la contrataciéon de los auditores externos de DINE
S.A.B. de C.V. para el ejercicio fiscal 2022. Para este fin, nos cercioramos de su independencia y
el cumplimiento de los requerimientos establecidos en la Ley y en las Disposiciones de caracter
general aplicables a las entidades y emisora supervisadas por la Comisiéon Nacional Bancaria y de
Valores que contraten servicios de auditoria externa de estados financieros basicos (vigor a partir



del 1 de agosto del 2018). Analizamos su enfoque y revisamos el programa de trabajo, asi como
su coordinacion con el area de Auditoria Interna.

Dimos cumplimiento a nuestro Reglamento, el cual fue revisado y aprobado por el Consejo de
Administracién en el ejercicio 2019. En relacién con las Disposiciones de caracter general
aplicables a las entidades y emisoras supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores
que contraten servicios de auditoria externa de estados financieros bésicos, verificamos su
cumplimiento por parte de los auditores, asi como las responsabilidades asignadas al Comité.

Mantuvimos con los auditores externos, una comunicacion constante y directa para conocer los
avances de su trabajo, las observaciones que tuvieran, y para tomar nota de los comentarios
sobre su revisidon a los estados financieros anuales. Conocimos oportunamente sus conclusiones e
informes sobre los estados financieros anuales y dimos seguimiento a la implementacion de las
observaciones y recomendaciones que desarrollaron en el transcurso de su trabajo.

Autorizamos los honorarios pagados a los auditores externos por servicios de auditoria y otros
servicios permitidos, asegurandonos que no interfirieran con su independencia de la Sociedad.

Tomando en cuenta los puntos de vista de la Administracién, iniciamos el proceso de evaluacion
del desempefio de los auditores externos correspondientes al ejercicio 2022.

CIRCULAR UNICA DE AUDITORES EXTERNOS

Nos cercioramos que, tanto la empresa como los auditores externos, dieran cumplimiento a las
disposiciones establecidas en la circular de referencia.

AUDITORIA INTERNA

Con el fin de mantener su independencia y objetividad, el drea de Auditoria Interna, le reporta
funcionalmente al Comité de Auditoria. A continuacion, se describen las actividades que llevamos
a cabo:

1.- Con la debida oportunidad revisamos y aprobamos su programa y presupuesto anual de
actividades. Para elaborarlo, Auditoria Interna participé en el proceso de identificacion de
riesgos, establecimiento de controles y prueba de los mismos. Como consecuencia,
aprobamos también, el presupuesto anual y la estructura de la funcién.

2.- Recibimos informes periddicos relativos al avance del programa de trabajo aprobado, las
variaciones que pudiera haber tenido, asi como las causas que las originaron.

3.- Dimos seguimiento a las observaciones y sugerencias que desarrollaron y su
implementacion oportuna.

4.- Nos aseguramos que se tuviera implementado un programa anual de capacitacion.

INFORMACION FINANCIERA, POLITICAS CONTABLES E INFORMES A TERCEROS

Revisamos con las personas responsables, el proceso de preparacion de los estados financieros
trimestrales y anuales de la Sociedad y propusimos nuestra recomendacién al Consejo de
Administracién su aprobacién y autorizacion para ser publicados. Como parte de este proceso
tomamos en cuenta la opinidn y observaciones de los auditores externos y nos cercioramos que
los criterios, politicas contables y de informacién utilizados por la Administracién para preparar la
informacién financiera, sean adecuados, suficientes y se hayan aplicado en forma consistente con



el ejercicio anterior. En consecuencia, la informacién presentada por la Administracion, refleja en
forma razonable la situacion financiera, los resultados de la operacion y los flujos de efectivo de
DINE, por el afio terminado el 31 de Diciembre de 2022.

Revisamos también, los reportes trimestrales y anuales que prepara la Administracién para ser
presentados a los accionistas, autoridades y publico en general, verificando que fueran preparados
de acuerdo a las normas internacionales de informacién financiera, utilizando los mismos criterios
contables empleados para preparar la informacion anual. Nuestra revision incluyé el satisfacernos,
que existe un proceso integral que proporcione una seguridad razonable sobre su contenido.
Como conclusién, recomendamos al Consejo que autorizara su publicacién.

Nuestra revisién incluyé también los reportes y cualquier otra informacién financiera requerida por
los Organismos Reguladores en México.

Revisamos y recomendamos al Consejo de Administracién su aprobacion.

CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVIDAD, ASPECTOS LEGALES Y CONTINGENCIAS

Confirmamos la existencia y confiabilidad de los controles establecidos por DINE, para asegurar el
cumplimiento de las diferentes disposiciones legales a que estd sujeta, asegurdndonos que
estuviesen adecuadamente reveladas en la informacion financiera.

Revisamos periddicamente los diversos juicios y contingencias fiscales, legales y laborales
existentes en DINE, vigilamos la eficacia del procedimiento establecido para su identificacion y
seguimiento, asi como su adecuada revelacion y registro.

CODIGO DE CONDUCTA

Con el apoyo de Auditoria Interna, nos cercioramos del cumplimiento por parte del personal, del
Coédigo de Conducta vigente en DINE, verificando que existan procesos adecuados para su
actualizacién y difusién al personal, asi como de la aplicacién de las sanciones correspondientes
en los casos de violaciones detectadas.

El Comité reviso la version integral del nuevo “Cédigo de Conducta DESC”, aplicable a DINE S.A.B.
de C.V., el cual entre sus principales cambios se fortalecieron temas como (i) la promociéon de
valores DESC, (ii) Temas laborales y de Derechos Humanos (desarrollo profesional equitativo),
(iii) la relacion con nuestros clientes y proveedores, (iv) Sustentabilidad, medio ambiente,
relacionamiento comunitario y relacién con ONG 's, (v) Relaciones con Gobierno y Organizaciones
Sindicales, (vi) Tecnologia de la Informacién, (vii) Prevencién de Soborno, Lavado de Dinero y
Operaciones Simuladas, entre otros.

Los miembros del Comité aprobaron el nuevo Cdédigo de Conducta DESC, y recomendaron su
aprobacién al Consejo de Administracion.

Revisamos las denuncias recibidas en el Sistema que para este fin se tiene establecido, dando
seguimiento a su correcta y oportuna atencién.



ASPECTOS ADMINISTRATIVOS

Llevamos a cabo reuniones del Comité con la Administracién para mantenernos informados de la
marcha de la Sociedad, las actividades, eventos relevantes y poco usuales. También nos reunimos
con los auditores externos e internos, para comentar el desarrollo de su trabajo, limitaciones que
pudieran haber tenido y facilitar cualquier comunicacién privada que desearan tener con el
Comité.

El Comité vigilé el cumplimiento de los acuerdos adoptados en las Asambleas de Accionistas
celebradas por la Sociedad, conforme a las instrucciones dictadas en la propia Asamblea.

En los casos que juzgamos conveniente, solicitamos el apoyo y opinién de expertos
independientes. Asimismo, no tuvimos conocimiento de posibles incumplimientos significativos a
las politicas de la operacion, sistema de control interno y politicas de registro contable.

Llevamos a cabo reuniones ejecutivas con la participacién exclusiva de los miembros del Comité,
estableciéndose durante los mismos acuerdos y recomendaciones para la Administracién.

Nuestra revisidn incluyé también, los reportes y cualquier otra informacién financiera, requerida
por los organismos reguladores en México.

El Presidente del Comité de Auditoria reportd periédicamente al Consejo de Administracion,
cuando menos trimestralmente, las actividades que se desarrollaron.

Los trabajos que llevamos a cabo, quedaron debidamente documentados en actas preparadas por
cada una de las reuniones que tuvimos, las cuales fueron revisadas y aprobadas oportunamente
por los integrantes del Comité.

14 de febrero de 2023.

Atentamente

y
José-Manuel C?j?a‘fHernando
Presjdente del Comité de Auditoria




Ciudad de México, a 11 de febrero de 2025.

Al Consejo de Administracion de
DINE, S.A.B. de C.V.
Presente

En relacion con lo dispuesto en la fraccion I del articulo 43 de la Ley del Mercado de Valores
y en los estatutos sociales de DINE, S.A.B. de C.V. ("DINE” o la “Sociedad”), en
representacion del Comité de Practicas Societarias, informo a ustedes sobre las principales
actividades que llevamos a cabo para opinar sobre los aspectos de nuestra competencia en
el ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2024:

1. El Comité resolvié recomendar al Consejo de Administracion la aprobacién de los
siguientes asuntos:

a. Las Politicas de Compensaciones para 2024, asi como la retribucion integral del
Director General y la remuneracién del Presidente del Consejo de Administracién, en
los términos presentados por la Direccion General Adjunta (a cargo el area de Capital
Humano).

b. La actualizacidon sobre la aplicaciéon de las Politicas de Compensaciones, el cual es
consistente con lo previamente autorizado por el Consejo de Administracion.
Adicionalmente se aprobaron dichas politicas para 2025.

c. La compensacién total anual de los ejecutivos de primer nivel que reportan a la
Direccion General de la Sociedad, en los términos presentados por la Direccién de
Capital Humano.

d. La contrataciéon de dos lineas de crédito, una como crédito quirografario por un
monto de hasta USD$20 MM (disponible en pesos o ddlares), y otra a través de una
linea de crédito revolvente comprometida hasta por un monto de USD$200 MM (o su
equivalente en pesos) garantizado por una subsidiaria de la Sociedad como aval u
obligado solidario.

e. La venta de cierto terreno propiedad de la Sociedad, ubicado en el acceso a Bosques
de las Lomas, por un monto entre 33 y 38 millones de pesos, a una parte relacionada
del Presidente Ejecutivo y del Consejo de Administracion de la Sociedad. El Comité
después de revisar las propuestas, emitié su opinion favorable y recomendd a
Consejo de Administracién aprobar la propuesta de venta en términos de mercado.

f. La propuesta para llevar a cabo una operacidon entre la Sociedad y el Presidente
Ejecutivo y del Consejo de Administracién de DINE, en el que se otorgue a la
Sociedad un financiamiento hasta por la cantidad de 800 musd, el cual se liquidara
con los recursos que DINE obtenga por la venta de cierto inmueble ubicado en el
desarrollo denominado Las Vistas en Punta Mita.



g.

La obtencién de un financiamiento que serd destinado para el Proyecto de Hotel bajo
la marca Montage, por un monto de USD$160 MM, bajo un esquema de “club deal”,
con un plazo de 7 afios, con amortizaciones crecientes.

2. El Comité fue informado, entre otros, acerca de los siguientes asuntos:

a.

Sobre los acuerdos adoptados en la Asamblea General Anual Ordinaria de Accionistas
de DINE, celebrada el 22 de abril de 2024, de los que tom6 nota y dio seguimiento.

El estatus de las compensaciones correspondientes a los ejecutivos de primer nivel
que reportan a la Direccién General de la Sociedad, en los términos expuestos por la
Direccion de Capital Humano.

La presentacién a la Comisién Nacional Bancaria de Valores, a la Bolsa Mexicana de
Valores y a los mercados en general, del Reporte Anual y de los dictamenes fiscales
de 2023, incluyendo los estudios de precios de transferencia, los cuales concluyeron
que las operaciones llevadas a cabo en el ejercicio fiscal 2023 con partes relacionadas
fueron celebradas a precios de mercado.

Los avances de los distintos proyectos, que llevé a cabo DINE durante el 2024,
incluyendo el estatus de los Hoteles Punta Mita, bajo las marcas Montage y Pendri.

Los posibles impactos derivados de las distintas iniciativas de reforma a la ley federal
del trabajo.

3. El Comité no tuvo observaciones al desempefio de los directivos relevantes.

El Comité no recibid solicitudes en relacién con dispensas a consejeros, directivos

relevantes o personas con poder de mando para aprovechar oportunidades de negocio
que correspondan’ a DINE o a las personas morales que ésta controla o en las que tiene
influencia significativa.

5. El Comité revisé que las operaciones con partes relacionadas celebradas por la Sociedad,
se lleven a cabo en condiciones de mercado.

Se hace constar que lo anterior quedé documentado en las actas de cada sesién y en los
informes que se prepararon durante el afio para las reuniones del Consejo de Administracién.

Para la elaboracién de este informe se escucharon las opiniones de los directivos relevantes
de DINE, las cuales coinciden con el mismo.

Ate

a ente,

v
Sr. Valentin\Diez Morodo
Presidente del Comité de Practicas Societarias
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Ciudad de México, a 13 de febrero de 2024.

Al Consejo de Administracion de
DINE, S.A.B. de C.V.
Presente

En relacion con lo dispuesto en la fraccién I del articulo 43 de la Ley del Mercado de Valores
y en los estatutos sociales de DINE, S.A.B. de C.V. ("DINE” o la "“Sociedad”), en
representacion del Comité de Practicas Societarias, informo a ustedes sobre las principales
actividades que llevamos a cabo para opinar sobre los aspectos de nuestra competencia en
el ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2023:

1. El Comité resolvid recomendar al Consejo de Administracion la aprobacién de los
siguientes asuntos:

a.

Las Politicas de Compensaciones para 2023, asi como la retribuciéon integral del
Director General y la remuneracion del Presidente del Consejo de Administracion, en
los términos presentados por la Direccién General Adjunta (a cargo el drea de Capital
Humano).

La actualizacion sobre la aplicacién de las Politicas de Compensaciones, el cual es
consistente con lo previamente autorizado por el Consejo de Administracion.
Adicionalmente se aprobaron dichas politicas para 2024.

La compensacién total anual de los ejecutivos de primer nivel que reportan a la
Direccién General de la Sociedad, en los términos presentados por la Direccién de
Capital Humano.

Modificaciéon del contrato de compraventa celebrado por la Sociedad con una parte
relacionada respecto un terreno ubicado al poniente de la ciudad de México, para
ampliar nuevamente el plazo de pago del precio de la operacién y actualizando la
tasa de interés, en términos de mercado.

2. El Comité fue informado, entre otros, acerca de los siguientes asuntos:

a.

Sobre los acuerdos adoptados en la Asamblea General Anual Ordinaria de Accionistas
de DINE, celebrada el 24 de abril de 2023, de los que tom6 nota y dio seguimiento.

El estatus de las compensaciones correspondientes a los ejecutivos de primer nivel
que reportan a la Direccién General de la Sociedad, en los términos expuestos por la
Direccion de Capital Humano.

La presentacién a la Comision Nacional Bancaria de Valores, a la Bolsa Mexicana de
Valores y a los mercados en general, del Reporte Anual y de los dictdmenes fiscales
de 2022, incluyendo los estudios de precios de transferencia, los cuales concluyeron
que las operaciones llevadas a cabo en el ejercicio fiscal 2022 con partes relacionadas
fueron celebradas a precios de mercado.



e

d. Sobre la liquidacién total de la deuda que la Sociedad tenia contratada con
Inbursa, Ve por Mas y Actinver.

e. Los avances de los distintos proyectos, procesos de asociacidn e inversiéon que llevd a
cabo DINE durante el 2023, incluyendo el estatus de los Hoteles Punta Mita, bajo las
marcas Montage y Pendri.

f. Los posibles impactos derivados de las distintas iniciativas de reforma a la ley federal
del trabajo.

g. Las iniciativas y actividades realizadas en apoyo a la comunidad de Punta Mita a
través de la Fundacién Dine Punta Mita.

3. El Comité no tuvo observaciones al desempefio de los directivos relevantes.

4. El Comité no recibid solicitudes en relacién con dispensas a consejeros, directivos
relevantes o personas con poder de mando para aprovechar oportunidades de negocio
que correspondan a DINE o a las personas morales que ésta controla o en las que tiene
influencia significativa.

5. El Comité revisé que las operaciones con partes relacionadas celebradas por la Sociedad,
se lleven a cabo en condiciones de mercado.

Se hace constar que lo anterior quedd documentado en las actas de cada sesidon y en los
informes que se prepararon durante el afio para las reuniones del Consejo de Administracion.

Para la elaboraciéon de este informe se escucharon las opiniones de los directivos relevantes
de DINE, las cuales coinciden con el mismo.

Atentarm e e,

Sr. Valentin Djez Morodo
Presidente del Comité de Practicas Societarias



7

Ciudad de México, a 14 de febrero de 2023.

Al Consejo de Administracion de
DINE, S.A.B. de C.V.
Presente

En relacién con lo dispuesto en la fraccidn I del articulo 43 de la Ley del Mercado de Valores
y en los estatutos sociales de DINE, S.A.B. de C.V. ("DINE” o la “Sociedad”), en
representacion del Comité de Practicas Societarias, informo a ustedes sobre las principales
actividades que llevamos a cabo para opinar sobre los aspectos de nuestra competencia en
el ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2022:

1. El Comité resolvi6 recomendar al Consejo de Administracion la aprobacion de los
siguientes asuntos:

a.

e:
2. El Comité fue informado, entre otros, acerca de los siguientes asuntos:

a.

Las Politicas de Compensaciones para 2022, asi como la retribuciéon integral del
Director General y la remuneracién del Presidente del Consejo de Administracién, en
los términos presentados por la Direccion General Adjunta (a cargo el area de Capital
Humano).

El informe de actualizaciéon sobre la aplicaciéon de las Politicas de Compensaciones, el
cual es consistente con lo autorizado por el Consejo de Administracion.
Adicionalmente recomendé la aprobacion de dichas politicas para 2023.

La adquisicion del 50% correspondiente a la participaciéon del socio Strategic Hotels &
Resorts en la sociedad propietaria de cierto Lote de terreno ubicado en Punta Mita,
asi como la asociacion de la Sociedad con LCA Capital para el desarrollo de dicho
Lote.

La modificacion a la estructura originalmente aprobada de cierto proyecto de la
Sociedad, consistente en incluir la posibilidad de construir un hotel bajo una
prestigiada marca de lujo y realizar los pagos del terreno en un esquema de pagos
fijos durante 4 afios a partir del 2023, bajo condiciones de mercado.

f

La Estrategia de Sustentabilidad ("ESG") para Grupo Desc.

Sobre los acuerdos adoptados en la Asamblea General Anual Ordinaria de Accionistas
de DINE, celebrada el 25 de abril de 2022, de los que tomé nota y dio seguimiento.

El estatus de las compensaciones correspondientes a los ejecutivos de primer nivel
que reportan a la Direccion General de la Sociedad, en los términos expuestos por la
Direccion de Capital Humano.
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g.

La presentacion a la Comisién Nacional Bancaria de Valores, a la Bolsa Mexicana de
Valores y a los mercados en general, del Reporte Anual y de los dictamenes fiscales
de 2021, incluyendo los estudios de precios de transferencia, los cuales concluyeron
que las operaciones llevadas a cabo en el ejercicio fiscal 2021 con partes relacionadas
fueron celebradas a precios de mercado.

Los avances de los distintos proyectos, procesos de asociacién e inversion que llevé a
cabo DINE durante el 2022.

Las iniciativas y actividades realizadas en apoyo a la comunidad de Punta Mita a
través de la Fundacién Dine Punta Mita.

Los posibles impactos derivados de la iniciativa de reforma a la ley federal del trabajo
que aumenta los dias de vacaciones.

El pago total anticipado de los respectivos créditos que la Sociedad tenia con Inbursa,
Ve por Mas y Actinver.

3. El Comité no tuvo observaciones al desempeiio de los directivos relevantes.

4, El Comité no recibié solicitudes en relacion con dispensas a consejeros, directivos
relevantes o personas con poder de mando para aprovechar oportunidades de negocio
que correspondan a DINE o a las personas morales que ésta controla o en las que tiene
influencia significativa.

5. El Comité revisé que las operaciones con partes relacionadas celebradas por la Sociedad,
se lleven a cabo en condiciones de mercado.

Se hace constar que lo anterior quedé documentado en las actas de cada sesién y en los
informes que se prepararon durante el afio para las reuniones del Consejo de Administracién.

Para la elaboracién de este informe se escucharon las opiniones de los directivos relevantes
de DINE, las cuales coinciden con el mismo.

Ate

tame e,

Sr. Valentin Diez Morodo
Presidente del Comité de Practicas Societarias



