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El precio del titulo se empezé a calcular a partir del mes de diciembre de 2018, publicandose a partir de esa fecha.

Fecha de Valuacion Quantit 2023 KPMG 2022
Marzo 17.7026 19.3747001
Junio 16.9691 19.080622
Septiembre 18.978296
Diciembre 18.336053

De conformidad con el reporte de valuacion de fecha 19 de octubre de 2023.

De conformidad con: (i) las resoluciones unanimes de fecha 27 de junio de 2023 adoptadas fuera de Asamblea General
de Tenedores por la totalidad de los tenedores de los certificados bursétiles fiduciarios de proyectos de inversion
identificada con clave de pizarra “AA2CPI 18", donde se aprueba la revocacién y sustitucion de KPMG Cardenas Désal,
S.C., como Valuador independiente del Fideicomiso (“Valuador Independiente Sustituido”), asi como la designacién y
nombramiento de Quantit, S.A. de C.V. (“Valuador Independiente Sustituto”), (ii) de conformidad con lo establecido en la
resolucion | y 1l de la Asamblea General de Tenedores del 27 de junio de 2023, surti6 efectos la sustitucion de KPMG
Cardenas Dosal, S.C. por Quantit, S.A. de C.V.

Al respecto del valuador, se informa lo siguiente:

» Denominacioén Social: Quantit S.A. de C.V.

» Experiencia: Quantit nace en el 2011 (10 afios) con el objetivo de proveer soluciones de valuacién independiente,
asesoria financiera y analisis de riesgos a empresas, proyectos, Certificados de Capital de Desarrollo, Certificados de
Proyectos de Inversion e instrumentos financieros en general.

* En la actualidad, Quantit y PiP son valuadores independientes de mas de 40 fondos de Capital Privado, en México,
Colombia, Peru y Centroamérica.

* El equipo encargado de las valuaciones cuenta con las siguientes certificaciones: Certificacion de Crédito y Riesgo de
Crédito por parte de Bank of America; Certificados de Capital de Desarrollo; Certificados de Proyectos de Inversion y
Fibras; Certificacion de Valuacion de Activos Alternativo; AMIB Figura 3; Financial Modeling & Corporate Valuation de
Training the Street; Financial Modeling Valuation Analyst por el Corporate Finance Institute; Real Estate Finance and
Investments de Linneman Associates

* Quantit se basa en las mejores practicas internacionales de valuacion en las diferentes industrias con base a la
experiencia, herramientas de analisis, consistencia en los supuestos de valuacién, aplicacién de metodologias por tipo de
activo y en general dar razonabilidad a los activos valuados.

» Quantit aplica el valor razonable con base a las guias establecidas por el IPEV (International Private

» Equity & Venture Capital Guidelines), IVSC (International Valuation Standards Council), ILPA (International Limited
Parther Association) y GIPS (Global Investment Performance Standards), con el fin de tener mayor coherencia y
comparabilidad.
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A la fecha de este reporte, el Fideicomiso F/3590 no mantiene una politica de rotacién en la contratacion de los servicios
de valuacién. No obstante lo anterior, dentro de las consideraciones para seleccionar al valuador por parte de la Asamblea
General de Tenedores, en la fecha de designacion del Valuador Independiente, se verificd que dicho valuador se apega al
proceso de valuacion a los estandares de reconocido prestigio internacional que resulten aplicables.

REPORTE DE VALUACION

Q t . t
Valuacion Independiente
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INFORMACION GENERAL

ANTECEDENTES
Lock Capital es una sockedad anonima de capital variable que surge de la necesidad de los inversionistas
nstitucionales en México por contar con plataformas de nversion que les permitan tener acceso a

administradores de capital privado de primer nivel ya sea con escala global, regional o local. Los ejecutivos
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como banca de inversion, administracion de empresas y levantamiento de capital, asi como en temas de
cumplimento normatiie ¥y reguiatono, controles operativos y gest on de instrumentos en el mercado

publico en México

El Contrato de Fideicomiso Imevocable nimero Fl3590 fue firmado en diciembre de 2018, los Certificados

Bursatiles fueron emitidos por el fiduciario conforme al contrato.

El Certificado Bursatil Fiduciario de Proyectos de Inversion tuvo un monto de emision inicial de USD
$20,000,000 (equivalente® a MXMN $401 780 000), con una clave de pizarra AA2CPl, un precio inicial de
USD 1498 (equivalente’ a MXMN $100) por Certificado (y tendra un monto total avtorizado de USD

$1000,000,000 (equivalenta’ a MXN $401,780,000), 0ON Una vigenda de aproamadamente 20 anos

PROPOSITO
El proposito de la operacion es la constitucion de un Fideicomiso Emisor de Certificados Bursatiles
Fiduciarios de Proyectos de Inversion, que busca ofrecer a los inversionstas la apreciacion a largo plazo de

capital imeertido

ESTRATEGIA

El fideicomiso implementara una estrategia de inversion a través de la realizacion de inversiones (o
comprometer inversiones), directa o indirectamente en fondos subyacentes o de crédito, asi como
nversiones en activos o proyectos, gque cuomplan con los Lineamientos de Inversion, siempre v cuando

saan aprobadas previamente por la Asambilea Especial corespondients

! Tipo de Cambio FIX 520.089 19. dicembre.2019
“ Tipo de Cambwo FIX 520,089 19. dicembre_2019
* Tipo de Cambio FIX 520.089 19. dicembre_ 2019
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BIVA

METODOLOGIA DE VALUACION

Esta walvacion fue realizada considerando
nformacien de mercado gue se tuvo disponible. El
valor presentado en este reporte es una estimacion
del valor justo de las Inversiones del Fideicomiso.
Algunos evemtos y circunstancias gque podrian
mpactar la valuacion de un activo, se analizara si son

relevantes para el proposite de este reporte.

El walor obtenido en este reporte se basd en
nformacion provista por el cliente y otras fuentes. Se

asume gue dicha informacion es exacta v completa.

Sin embargo, Quantit no ha auditade dicha
nformacien por su exactitvd e integridad. Es
mportante hacer notar que la estimacion de valor
presentada es un valor razonable de mercado y
puede ser considerado como un valor final de los

activos y del Fideicomiso.

Muestro objetive es proveer un enfogue global
orientado a la valvacion de instrumentos, activos y
pasivos. En lavalvacion de este tipo de instrumentos
ncluimos metodos profesionales de valuacion bajo

as pormas intermacicnales de valuacion.

Las metodologias de valuacion bajo MIIF {IFRS, por
sus siglas en inglés) coma la valuacion por el enfoque
de valor de activos netos (Met Asset Walue por sus
siglas en inglés), de mercado, de ingresos v de costos
han sido utilizadas para cbtener la valuacion del

nstrumento y del Fideicomiso.

Enfoque de Valor de Activos Metos
El valor de los activos netos del Oltimo estado

financiero reportado. Se podran realizar ajustes al
valor de las inversiones basados en: la liguidez de las
nversiones subyacentes, la fecha proporcionada
del valor neto de los activos, los flujos de efective
{llamadas [ distribuciones) desde la Gitima fecha de
valuacion y la base contable en caso de que sea

diferente al valor justo.

Enfoque de Mercado

En este enfogue se cuenta con informacion
reciente y comparable de activos en condiciones
similares para fines o usos similares.

Para valvar activos bajo este enfoque se analizan

transacciones comparables.

Enfoque de Ingresos

El enfogue de ingresos se basa en que el valor de
una empresa proviene de los ingresos futuros que
generara.

A partir de los flujos de efectivo se estima el valor
de la empresa por multiplos, tasas de capitalizacion

y tasas de descuento.

Enfogque de Costos
Es el monto pagado de efectivo o eguivalentes por

un activo o servicio al momento de su adguisicion o

el costo de adguirir un activo idéntico a uno gue

esta actualmente en uso.
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INFORMACION ¥ BALANCE ACTUAL DE LAS INVERSIONES

Al 30 de junio de 2023, el Fideicomiso Irrevocable nomero Fj3590 cuenta con las inversiones que se

muestran a continuacion:

LT L i v
e Do by aTaeny eprye di . o — Mokt o e et
Fowln 1 Fowas 5 opeTEl e W, o, (gL gl e il wal B, L v LTI o i or e Ml i
Fovvds § Py i C ot Friwad [IRTFRLTR v, W el [ R T i Lo e e e e
Fowl | Fowan 6 apeTEl e v g, W (ol sl LT W2 i Ly, iy gaa ok i op e e i
Fovvn § Fens i C ot Friwpd W TR k] [TENREN Y ERL (TR EE MY Erfrpn e e e e
Fovviln | Fowvals i gt e AT e LY ] E LTS (LR T e i or e e
Fords & Fevvals i C apetil Frrepd [N ] RN [ W, D AL B or e e
Tote (MM ¥ AL 3D [, poll, T, ) WL IN0, BN W ol g BT

INVERSIONES TEMPORALES

Al 30 de junio de 2023, s& muestra ¢l Balance General del Fideicomiso Irevocable nomero 3590

incluyendo la inversion en subsidiarias, los pasivos y el patrimonio

Balance General al 30-junio-2023 (Cifras en MXN)

Efectivo y Equivalentes de Efectivo 453,450,378
Impuestos por Recuperar £2,35% 319
Pagos Anticipados $1,032, 344

Actives financieros a Valor Razonable con cambios en resultados  $3,058, 360,876

Total Activos $3,515, 335, 011

o
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Cuentas por pagar $315, 404
Ofras Cuentas por pagar (30)
—
Patrimonio 53,524,593, 597
Total Pasivo y Patrimonio $3,525,22C 011

VALUACION AL 30 DE JUNIO 2023

Valor de Emision

Gastos de Emision y Colocacion

Valor de Colocaciones Subsecuentes
Gastos de Colocaciones Subsecuentes

Distribuciones
Actividades de Inversion

Uulidades acumuladas

Saldo Inicial

0
$3,348,113,947
S0
($91,087,247)
({%2,922, 737,472}
$1,197,243, 744
$933,310,973

Intereses Ganados $6,970,285
Utilidad | Pérdida FX ($459,422,353)
Comision por Administracion ($512,094)
Impuestos (8435,417)
Gastos de Mantenimiento ($2,908,766)
Gastos de Inversian (810,446, 827)
Otros Gastos (26,780}
Subtotal ($466,770,9537)

Saldo Final al 30-jun-2023

Inversion Inicial

Perdida/ Utilidad Meta FX

$466 coo 01

$3,257,938,913

$973,331,264
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Inversion en Subsidiarias al 30-jun-2023

Distribucion ($2,308, 532 Fob)
Cambio en Valor Razonable Subsidiarias al 30-jun-2023 135,632,405

Valor Razonable de las Inversiones al 30-jun-2023 3,058,369, 876

Patrimanio del Fideicomiso 43,524,904, Bgy

Valor Inicial Certificados $100

Mao. de Certificados Bursatiles 207,725, 308

Valor Final de los Certificados (MXN) s

i
4
)
Miguel Revilla Cebrian
Director Valuacion

ACTIVOS METOS ATRIBUIBLES A LOS TENEDORES

El desempefio del Fideicomiso se podra ver en el crecimiento del Patrimonio durante la vida del

instrumento

Activos Netos Atribuibles a los Tenedores

(Cifras en miles de MXN)
§4, GO0, 000
B, D00, GO
13, 500,000
$1,000,000

51, GO0, Qo0

$3, 000,000
1, GO0, DO
: = = =
$1,000,000 . : = % . =
p F " .
$500,000 )
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GRAFICA DEL PRECIO HISTORICD
A continuacidn, se presentan las graficas del precio histérico en pesos mexicanos, El cual fue
calculado con base al patrimonio del fideicomiso y el nimero de certificado bursatiles
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*E|7 de febrero 2020 se realizé la Primera Llamada de Capital por un monto de MXMN $372, 400,000

Se emitieron 7,448, coo certificados adicionales a un precio de MXN $50.00 por certificado, dando

un total de 11, 565 Boo certificados en circulacion

*El 20 de marzo 2020 se realizé la Segunda Llamada de Capital por un monto de MXN
$715,500,050. Se emitieron 28,620,002 certificados adicionales a un precio de MXN s25.00 por

certificado, dando un total de 40,085,802 certificados en circulacion.
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*E| 14 de octubre zozo se realizd la Tercera Llamada de Capital por un monto de MXN
$849,300,038. Se emitieron 67,951,995 certificados adicionales a un precio de MXN $12.50 por

certificado, dando un total de 108,037, 797 certificados en circulacion

®El 5 de agosto 2021 se realizd la Cuarta Llamada de Capital por un monto de MXN $198,576,975
Se emitieron 31,772,316 certificados adicionales a un precio de MXN £6.25 por certificado, dando

un total de 139, 810,113 certificados en circulacion

*E| 17 de diciembre 2021 se realizé la Quinta Llamada de Capital por un monto de MXN
$212,234,085. Se emitieron 67,915,195 certificados adicionales a un precio de MXN $3.13 por

certificado, dando un total de 207,725,308 certificados en circulacion
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GRAFICA DEL PRECIO AJUSTADOD
El desempeno del precio ajustado de AA2CPl se calculo con base al precio de mercado entre el valor

nominal. A continuacion, se presentan las graficas del precio ajustado del CERPI

Serie A
(Cifras en %)
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AMNALISIS DE SENSIBILIDAD DEL PORTAFOLIO

Escenarios de sensibilidad:

El objetivo es identificar la exposicidn del precio de los certificados a variables que pueden influir

en el valor del portafolio

En la siguiente tabla, se muestra el analisis de sensibilidad

Valor del Portafolio Precio por Certificado

Serie A A% (MDIN) (MDXN)
53,058,360, 876 $165.9601

o $3, 214 288 370 $17.8a7g

5% $2,908.551.382 3263206

i 10% $3, 364, 206, 86 £18 6660

1 -1 22,752 £33 B8 $15.3733

T 15% $3,547,125,358 $15.5045
“15% $2,599,615,395 $14.4237

RESOLUCION DE LA CIRCULAR UNICA DE EMISORAS

Con referencia a la resolucidon que madifica las disposiciones de caracter general aplicables a las
emisoras de valores y a otros participantes del mercado de valores (la Circular Unica de Emisoras,
“CUE"), publicada el 16 de febrero del 2021. En el numeral romano ll, Informacion requerida en el
reporte anual, inciso C) Informacion gue deberan contener los capitulos del reporte anuval, numeral

2} Estructura de la operacion. sub-inciso ¢l Valuacion. los Anexos M Bis 2% v N Bis €% se menciona lo

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

“Se debera indicar la denominacién social de la persona moral contratada para efectuar las
valuaciones, los afios de experiencia valuando certificados bursatiles fiduciarios de proyectos de
inversion o instrumentos de inversion semejantes, el numero de aifios que ha prestado sus servicios
a la emisora de manera ininterrumpida, las certificaciones que acrediten la capacidad técnica para
valuar este tipo de instrumentos con las que cuente la persona moral contratada para efectuar las
valuaciones, asi como las personas fisicas responsables de realizar las valuaciones; si la persona
moral contratada para efectuar las valuaciones mantiene una politica de rotacién de las personas
fisicas responsables de la valuacion, sila propia emiscra mantiene una politica de rotacion en la
contratacion de los servicios de valuacidn, asi como el apego del proceso de valvacién a los

estandares de reconocido prestigio internacional que resulten aplicables.”

Quantit informa lo siguiente

Denominacion Social: Quantit 5.A. de C.V

Experiencia: Quantit nace en el 2011 (10 afos) con el objetivo de proveer soluciones de valvacion
independiente, asesoria financiera y analisis de riesgos a empresas, proyectos, Certificados de
Capital de Desarrollo, Certificados de Proyectos de Inversion e instrumentos financieros en

general.

En la actuwalidad, Quantit y PiF son valuadores independientes de mas de 4o fondos de Capital
Privado, en México, Colombia, Perd v Centroamérica

Quantit ha trabajado con el Fideicomisa Irrevacable nimera CIB/3830 desde el 08 de marzo de

2022,

El equipo encargado de las valuaciones cuenta con las siguientes certificaciones:

a elaboracion del reporte anual aplicable a ceruficados bursatiles fiducianas de desarrallo (CEDS")
a elaboracion del reporte anual aplicable a certificadas bursatiles fiducianos de proyectos de irversion | “CERPIS”
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+ Certificacion de Crédito y Riesgo de Crédito por parte de Bank of America
+ (ertificados de Capital de Desarrolla

+« Certificados de Proyectos de Inversion v Fibras

+ Certificacion de Valvacion de Activos Alternativos

+ AMIBE Figura 3

+ Financial Modeling & Corporate Valuation de Training the Strest

+ Financial Modeling Valuation Analyst por el Corporate Finance Institute

+ Real Estate Finance and Investments de Linneman Associates

Quantit se basa en las mejores practicas internacionales de valvacion en las diferentes
industrias con base a la experiencia, herramientas de analisis, consistencia en los supuestos de
valuacidn, aplicacion de metodologias por tipo de activo y en general dar razonabilidad a los

activos valuados

CQuantit aplica el valor razonable con base a las guias establecidas por el IPEV (International
Private Equity & Venture Capital Guidelines), IV5C (International Valuation Standards Council),
ILPA (International Limited Parther Association) y GIPS (Global Investment Performance

Standards), con el fin de tener mayor coherencia y comparabilidad

Todas las valuaciones y sus reportes pasan por un proceso de revision interna, asi como porun
comité, el cual es el encargado de revisar las metodologias y modelos utilizados para valuar las
inversiones de los instrumentos llamados CKDs, Cerpis y Fondos de Capital Privado. Busca que
los criterios utilizados en las metodologias obedezcan las Normas Internacionales de Valvacion

v que reflejen un valor razonable en todo momento

Las facultades del Comité de Valuacion son las siguientes

+ Establecer, validar y modificar las fuentes y procedimientos de obtencion de informacion

« Aprobar y validar cambios a los Manvales de Valvacidn, metodologias, politicas y
procedimientos de valuacion

+  Aprobar y validar de forma trimestral los valores razonables de las inversiones en activos

alternativos
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AVISO DE RESPONSABILIDAD

El presente documento es de caracter exclusivamente informative y contiene una opinion de Quantit, S A
de (V. que ha sido elaborada conforme a sus mejores esfuerzos con base en su experiencia profesional,
en criterios técnicos y en datos del dominio publico. Esta opinidn no implica la prestacion de servicio
alguno de asesoria, y no formula recomendacion para que se invierta en o se celebren operaciones con los
valores, titulos yfo documentos a gue la misma se refiere. En virtud de la naturaleza del contenido de esta
opinion, Quantit, 5.A. de CV., podria modificar su opinion por cualguier causa superveniente ala fecha de
emision de la opinidn. En virtud de lo anterior, Quantit, 5 A. de C.V. no asume responsabilidad alguna por
las variaciones gue en dicha opinion pudieran ocasionar cambios en las condiciones del mercado

posteriores a la emision de la opinion

Quantit, S.A. de CV,, se reserva &l derecho para modificar en cualguier momento las conclusiones u
opiniones expresadas en este documento, ya sea por el cambio de las condiciones que prevalezcan en el
mercado de valores, por cambios eén la informacion considerada para |a elaboracion de este reporte, por
la aparicion de informacion a la que no haya tenido acceso al formular sus opiniones, conclusiones y en

l:.]t'nl:‘.":!.r‘ por cu‘!fquwr Calsa SUpETE nente

Al respecto del valuador, se informa lo siguiente:

o Denominacion Social: Quantit S.A. de C.V.

o Experiencia: Quantit nace en el 2011 (10 afos) con el objetivo de proveer soluciones de valuacion
independiente, asesoria financiera y analisis de riesgos a empresas, proyectos, Certificados de Capital de
Desarrollo, Certificados de Proyectos de Inversion e instrumentos financieros en general.
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o En la actualidad, Quantit y PiP son valuadores independientes de mas de 40 fondos de Capital Privado,
en México, Colombia, Perd y Centroamérica.

o Quantit cuenta con una politica de rotacion de personal para atender a los clientes en promedio cada 5
afos. Esta rotacion depende en algunos casos de que el analista cubra al 100% el conocimiento de la
especialidad en cada sector, la cual la determina el Comité de valuacion.

o Quantit ha trabajado con el Fideicomiso Irrevocable nimero CIB/3830 desde el 08 de marzo de 2022.

J El equipo encargado de las valuaciones cuenta con las siguientes certificaciones: Certificacion de Crédito
y Riesgo de Crédito por parte de Bank of America; Certificados de Capital de Desarrollo; Certificados de
Proyectos de |Inversién y Fibras; Certificacion de Valuacion de Activos Alternativo; AMIB Figura
3; Financial Modeling & Corporate Valuation de Training the Street; Financial Modeling Valuation Analyst por
el Corporate Finance Institute; Real Estate Finance and Investments de Linneman Associate

. Quantit se basa en las mejores practicas internacionales de valuacién en las diferentes industrias con
base a la experiencia, herramientas de analisis, consistencia en los supuestos de valuacion, aplicacion de
metodologias por tipo de activo y en general dar razonabilidad a los activos valuados.

. Quantit aplica el valor razonable con base a las guias establecidas por el IPEV
(International Private Equity & Venture Capital Guidelines), IVSC (International Valuation Standards Council),
ILPA (International Limited Parther Association) y GIPS (Global Investment Performance Standards), con el fin
de tener mayor coherencia y comparabilidad.

A la fecha de este reporte, el Fideicomiso F/3590 no mantiene una politica de rotacién en la contratacién de los servicios de valuacion.
No obstante, lo anterior, dentro de las consideraciones para seleccionar al valuador por parte de la Asamblea General de Tenedores, en
la fecha de designacion del Valuador Independiente, se verificd que dicho valuador se apega al proceso de valuacion a los estandares
de reconocido prestigio internacional que resulten aplicables
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