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Deloitte Asesoria Financiera S.C. (“DAF”), entidad escindida el 1 de enero de 2018 de Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza,
S.C., ha realizado valuacion de CKDs desde 2011 y CERPIs desde 2018. Asimismo, ha fungido como valuador
independiente de los Titulos Fiduciarios en forma ininterrumpida desde marzo de 2018.

Deloitte es miembro del International Valuation Standards Council (IVSC) y nuestras metodologias se apegan a estandares
internacionales, incluyendo las guias del International Private Equity and Venture Capital Valuation (IPEV).

Contamos con politicas y organos internos encargados de evaluar y aprobar: los procedimientos de valuacion en cuanto a
vigencia, aplicabilidad y apego a normas para asegurar la calidad de sus trabajos, el apego técnico del personal de DAF y
de los miembros del equipo de valuadores independientes, incluyendo el programa de capacitacion interna técnica apegado
al Valuation Knowledge Gateway de Deloitte Touche Tohmatsu Ltd. (“DTTL”) y que las valuaciones de los Titulos
Fiduciarios estén alineadas a los principios internacionales de valuacion previamente mencionados.

DAF cuenta con una politica de rotacion del personal involucrado en la valuacion de los Titulos Fiduciarios, misma que
considera la rotacion a nivel gerencial y del revisor de calidad interno.

La emisora cuenta con politicas de rotacion para la contratacion del valuador independiente.

De acuerdo con el reporte de la valuacion del Fideicomiso, el resultado del valor justo unitario de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios es por $ 96.14 (noventa y seis pesos 14/100 M.N.).

La valuacion proporcionada por el Valuador Independiente se incluye al presente documento y es revelada con su
consentimiento.
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Estimados delegados Mduderios:

Da scuardo con los thrminos y condiclones acordados en nuestra Carta Armeglo, an nuestro
caricter de Valusdores Independentss, & continuacidn, le presentamos las prndpales
consideracionss y los resultados cormspondientes & la estimadon del Valor de Mercado de
los Tieulos Fiduclaros (bdrmino definide més sdelanta) del Fidecomiso Amistad CKD
namero 3211, o 30 de junio del 2021,

1. Antecedentes

Amistad Global Deveopment, S.A. de C.V. ["Amistad™) & una sockedad endnima de capitsl
wariable, subsidisria de Grupo Amistad, debidamente const®uids v vllidaments existents
bajo las leyes de Mbxioo.

El 31 de enero de 2018, fus cresdo el Adelcomiso imevocable de emisién de certificados
bursatiles danom|nads "Fideicomisa Amistad CKD” bajo el nimers 3211, (¢ "Fidslcomiss™)
bajo & cusl fueron emitidos Lok certificados bursities fducianos inmobilanas idensficades
con clave de plzara "AMICK 18", EI Fideicomiso fue celebrads por Amistad, en su cardcer
de fidelcomitente, adrministrador, co-inversionists y Adeicomisario en segundo lugsr, por
Banco Inves, S A, Institucidn de Banca Moltiphe, Irvex Grupe Finsndern, en su cardcter
de Adudaric (en ko sucesive, & "Fiduciarie™), y Monex Cosa de Bolsa, 5.4, de CV., Monex
Grupo Financieno como representants comon Je los tenedores de los certificados bursitiles
(& o suceshe, los "Tenedores™).

El Adeicomiso realizd la emisdn inlcial de 5 000,000 (dnco milllones) Certificados Bursdtiles
Fiduclarios (en o sucesiva, lkos *Thuloes Rdudarios®, indistintaments &n singular o plural),
con uh precio de colocacidn de §100.00 (cen pesos 00/100 M.N.) cada uno. Con base en
la anterior, &l monto total de |8 emisidn inldal representd $500,000,000.00 (guinientos
millones. de pesos 00100 M_N.).

Es importants mencionar gue, ol Fidudaera podrd en cualquier momento, durante el periodo
de inversion pactads en ol contrato del Fdelicomiso, llevar & cabo llamadas de capial, para
requeric & log Tenedons que realicen aportaciones en efectivo ol Fideicomiso, para los ines
qui Amistad determine de conforrmidad con lo establscdo el contrato.

&) Caracteristicas del Fideicomiso
Clave de Pizarma: "AMICK18"

Plazo de la Emisidn: 10,955 dias (aproximadamente 30 afic)
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Fecha de Vencimiento: 31 de enero de 2048

Objetive del Fidekcomiso: emendence que & objetivo del Fideicomieo & gue el
Fiduciario lleve & cabo todas v cads una de s sctividades y cumpls con cada una de Las
obligaciones descrites en & contrato de Fideicomiso, a5 como en los demds dooumentos
de la emisbn, incuyenda, sin limitar, (1) realizar y administrar las inversiones a través de
wehiculos de iInversidn constitusdos en Médxioo conforme a o estableddo en el contrato de
Fideicomisn; (i) detribuir v administrar & patrimonio del Fideicomiso de conformidad con
lo estableddo en o contrato de Fideicomiso; (iil) realizar distribudones de confiormidad con
lo establecido en el contrato de Fidelcomiso; v (iv) realizer todas squelles actividades que
&l administrador 0, en Su caso, cuslguler cira persona gue conforme a los tErminos del
contrato de Fidecomi<o o & acta de emisidn y/o cuslquier otro doumento de |a emisidn
tengan derecho & instruir 8l Fidudario.

Estrategia de Inversibn: entendemos que la estrategia de Inversidn del Fideicomiso es
detarrollar, adguirir, diseflar, construir, ser propietarios de, operar, administrar, amendar,
rencvar, expandir y financier sctivos inmobiliarios en Méxicn, Adicionalmente se realizarin
inwersionss en terrencs pars desarrollos futuros, para sdquirir derechos & recbir productos
del arendamientc de activos inmobillianos en Médcoo, y en sodedades o empresss

inmmobiliariss gue imdertan en activos ubicados primordisimente en México,
1. Compasicibn del Fideicomiso

El Fideicomiso ha mealizads oertss actividsdes de inversion gue han modificedo &
estructura de su patrimonio:

1. El 26 de noviembre de 2018, e Adeicomiso autoriad una propuesta de Inversion
para la adguisicibn de un lote industrial de 17,610.40 metros® y subsecusntermente
realizar la construccidn de un proyecto Bulld fo Suit (BTS) de 68,157.58 pies” en o
Pargue [ndustrial Chuy Maria ubicado en la Cludad de Celaya, Guanajusto. Dicha

considera un monto de inversidn estimado por $6,65% 497.00 dblams
(Il incluida).

2. El 11 de dicembre de 2018, &l Fidsioomiss sutorisd una propuests de inversidn para
la adquisicitn de un lote industrial de 25,004.18 metros’ y subsecuertements
realizar |a corstruccién de un proyects BTS de 134,577 pies® en el Pamue Industrial
Dynathech ublcado en la Cludad de Hermosillo, Sonora. Dicha propuesta considera
wn monto de inversidn estimado por $8,322,923.00 dolares (IVA induida).

3. B 18 de julio de 2019, el Fidekomiso autorizd una propuesta de inversibn para la
compra de dos lotes industriales con un Srea de 38,846.21 metros® ubicados en &
Pargue Industrial Amistad Morelcs localizado en la Cudad de Saltillo, Estade de
Coabuila y la construccién y armendamients de un edificio BTS de 167,424.54 ples®
Dicha propuesta considera un monto de inversidn estimads por $9,6874,141.00
dblares (IVA incluida).

4. El 31 de octubre de 2019, &l Fideicomi=s sutoria) una propuests de inversidn para
la compra de dneo lotes de terreno con una superfice total de 43 550.57 metros?
ublcados en &l Pargue Industrisl Amistad Chuy Maria, en le Cudad de Apases &l
Grande, Estado de Guanajuato y la construccidn de un edificc tipo especulativo con
wn rea rentable de 167,306.25 ples®™ Dicha propuests considera un monto de
irversibn estimado por $8,825,616.00 dblares (IVA Inclulda)
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5. H 18 de didembre del 2020, & Fidecomiso sutorind unéd propussts de mwersidn
para la adquisicién de un lobe industrial con un &rea de 31,290 metros® con wn
edificio de &4,631 ples? y, subsecuentements, reslizar la construcddn de wn
proyectc BTS adyacente de 96,913 ples” en o Pargue Industrial Amistad, ubicado
e la Cludad Acufla, Coahulla. Dicha propuesta, considera un srea rentable botal de
161,544 pies® y un monto de inverson estmado de $8,04%,455.00 dblares ([VA
Il"hdulﬁ'.'l}.

Dichas inversiones, fueron efectuadas a travis de un vehiculo de Inversidn identificado
como el fideicomiso de inversidn 1, numero 3599 (en lo sucesivo, “Fideicomiso de Irmeersitn
1 No. 35997

Con base en lo anterior, al 30 de junio del 2021, & Fdeicomiso estd compuesto por &
Fideicomiso de Inversitn 1 No. 31599, efectivo, otros recurses liquidos, cuentas por cobrar
¥ slguncs pasivos pendientes de ser pagados, Ios cuales, detallamos a continuacon:

Tipo de Instrumento Momto [MXP)
| EfeTivg y equniaientes 4 70 TAE GET 40
Otras cuentas por cobrar 631,542.77
| ETMEIESTIN DOr MECLIpeTar 16,151 672 65 )
Fagos anbioipadat 524 482 21
| Fidescomess oe Inversidn 1 Nimens 1599 9T IS 104 47
Provesdones [262,.392.13)
Fashvas partes relconadas {4,313, 368.57])
Dras CUBNEAS [or pagar {22 349.16)
Total § 480,679 408.65

La base del cliculo para [kevar a cabo la valuadtn de los titulos Adedarios torma en cuenta
tanto ko8 activos, como los pasivos del Fideicomiso reladonados con la operacion del mismo
& la fecha de valussdn.

Con base en lo anterior, & Valor de Mercado de la participacdn de cada uno de los
Irversionistas en o Adeicormss &l 10 de junlo del 2021, & & sigulenbe:

11, Metodoogies de Valuacian

Nuestrod servidod comprendieron la estimacdn del Valor de Mercado (término deflinido
més asdelante) de lof Thulos Fidedarios, con bese en la aplicaddn de ssténdares
intemadonsles pars ls valuaciin de capital privado’ y comdnmente sceptadod en e Smbito

bThe reernatonal Fiivete Equity and venbure Caplsl Vaksston Guderes™ D 2058 esbbedares Sesarrolladios,

pitcipalinente, o “The Bl Veidure Chpllal Adids o " v "The Burcpeadn Mivete Bgully and Veiture Capliasl
Ao At
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financero y utilizando |la informacion propordonada por & Fidsicomiso v, &n Su caso, por
cada una de las inversiones promovides.

Agimismo, e importante mencionar que, dichos estdndares de valuackin establecen que
cuando ung inversidn se ha realizado en un periodo reclente (regularmente menor & wn
afia), & enfoque de costos puede ser un indicador confisble durante |8 estimadon de su
vaior de mercado, slempre y cuando no hayan existido cambios relevantes en & mercado.
De acuerdo con dichos linsamientos, esta consideracidn tiene su fundamento en reflejar
las condiclones de mercado existentes a la fecha de la transaccin.

Por valor de mercado entenderemos aguel valor en & gue existe un comprador v un
vendedor con intencones de realizsr una operacdn de compra-venta: en e gue ambas
partes cuentan con l& misma informadon sobre el bien o activo sujeto de intercambio y en
&l que no existe compulsidn siguna por llevar & cabo una transacddn (en o sucesivo, &
“Valor de Mercado™).

a) Metodologlas de Valuaadn

Enfoquea Matodologia(s)

Fiujos de Cajls Descontades (TFCD™): esta metodologla toma en
cuenta los flujos de caja de la empresa, descontdndolos a una tasa
denominada costo de capital ponderado ("CCPP® o "WACC®). Esta
metodologia se utiliza normalments pars valuar sctivos individusles,
proyectos y/fo negodos en marcha.

Parfnetros de Mercado: esta metodologla estima un valor con base
en los dstintos pardmetros observados en diferentes mercados de
capital, tanto nacdonales como exfranjeros, mismos que Serian
aplicados a los indicadores del active sujeto a valuacidn. Esta
metodologia se uwtiliza nomalmente para valuar nstrumentos
finandems, certificados bursitiles, activos individuales y/o negocios
&n marcha

Transacciones Comparables: esta metodologla estima un valor con
base en los distinto: parametros observados en transacoones
similares de compra-venta de activos, instrumentos financlercs y/o
empresas. aplicAndolos en su casn, & los indicadores del ativo
sujeto & valuacdn.

Costo dé Réeproduccion: conternpla la construccon (o compra) de
una réplice similar ded activo o bien sujeto & valuacion.

Costo de Reamplaro: contempla el costo de recrear el activo, o la
utilidad relacionada, del blen sujeto a valuacion.

LUigwidacidn: esta metoddogia considera estimar walor de
recuperacdn, neto de pasives, de los activos del negocio.

Enfoque de
Ingresos

Enfoque de
Mercado

Enfoque de
Mercado

Enfoque de Costos
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b) Metodologias de Valuaddn Aplicadas
Para |a estimacitn del Valor de Mercado de los Titules Fiducanos aplicamos Las siguientes

metodologias:
Tipo de Instrumento Monto [ MXP)
Efectivo y equivalentes Enfoque de Mercado
Otras cuentas por cobrar Enfoque de Costos
Impuestos por recuperar Enfogue de Costos
Pagos anticipados Enfogue de Costos

glg;gimrmmdtlnumﬁnlﬂumm Batnens @b Ma io v Enfoque de Costos

Pasives (provesdores, pasivos &
partes relacionadas y otras cuentas Enfogue de Costos

por pagar)

1V. Resultados

A continuacdn, presentamos & Valor de Mercado de los Titulos Fidudarios al 30 de junio
del 2021:

Nimero de Titulos Fiduciarios Valor de Marcado al 30,/06 /2021 [ MXP)

5,000,000 §56.14 (noventa y Seis pesos 14/100 M.N.)

Considerando la amortizacdn de gastos de emisidn y colocacdn por 3 aflos, nuestro
estimado del Valor de Mercado de los Titwlos Fidudarios &l 30 de junio del 2021 seria de
$96.14 (noventa y seis pesos 14/100 M.N.).

Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Miltiple, Invex Grupo Rnandero
Pagina &

V. Términos y Condicones de nuestro trabajo como Valuador Independients
Deloitte Asetoria Financiera S.C. ("DAFT), entidad escindida & 1 de enem de 2018 de

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

Pagina 6




Valuacién - AMICK - 2 2021 Bolsa Institucional B l v A
de Valores

Galaz, Yamazakl, Ruiz Urquiza, S.C., ha realizado valuacidn de CKDs desde 2011 y CERPIs
desde 2018, Azimismo, ha fungido como valuador independients de los Ttulos Fiducarios
en forma ininterrurmplda desde marzo de 2018.

Deloitte &= miembro del Intemational Valuation Standasrds Coundl (IVSC) y nuesiras
metodologias se apegan & esténdares internacionsles, incluyendo las guiss del
International Private Eguity and Venture Capital Valuation (IPEV).

Contamos con politicas y Omgancs intemos encargados de evaluar y aprobar: los
procedimientos de valuacidn en cuanto & vigencla, aplicabilidad y apego a normas para
asegurar la calidad de sus trabajos, el apego técnico del personal de DAF y de los miembros
del equipo de valuadores independientes, incluyendo & programa de capacitacon intema
técnikca apegado & Valuation Knowledpe Gatewsy de Deloitte Touche Tohmatsu Lid.
{COTTL™) v que las valuaciones de o TRulos Fducarios estén alineadas a los principios
intemadonasles de valuacin previamente mencionados.

DAF cuenta con una politica de rotacidn del personal irvolucrado en la valuacion de o
Titulos Fiducaros, mkema gue condsidera la@ rotadon & nivel gerencial y del revisor de
calidad irmternio.

El scance de nuestro trabajo y de nuestra colaboracion esth sujeto a o términos y
ondicones establecdos en la Carta Arméglo acordada con & Fldudario.

A pesar de que reallzamos una revisidn general de la Informacdn, operativa y/o financera
utilizada en nuestro trabajo, Amistad e &l Onico responsable por |8 exactitud v veracidad
de diche informacidn. En este sentido, no realizamos prooesos de revision tipo “due
diligence” ni de suditoria & dicha informacidn.

Deloitte no asumird ningun tipd de responsabilidad por las decisiones realizadss por el
Fideicomiso, &l Aduciario yfo por tercercs, con respaco a los nesultados contenidos en el
presente docurmnento. Adiconalmente, nuestro trabajo no deberd ser entendido como, ni
implica, una recomendadon de nuestra parte para Bever & cabo alguna operaddn o
transaccidn bajo dichos pardmetros.

Nuestira responsabilidad serd dnicamente con &l Fideicomiso y &l Fidudario, de acuerdo con
los términos y condidones de nuestra Carta Armeglo.

Quedamos & sus Ordenes para cualquier duda o comentario sobre los resultados del
presents reporte.

Agradecemos |8 oportunidad gue nos brindaron de ofreceries nuestros senvicdos v
aprovechamos 18 ocasidon para envisres un cordial saludo.

Aten

loitte Asesoria Financera, 5.C.

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

Pagina 7




Valuacién - AMICK - 2 2021 Bolsa Institucional B I v A
de Valores

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

Pagina 8




