NOTA AL AVALUO PARA TENEDORES DE LAS EMISIONES GICSA15, GICSA17 Y
GICSA19 CON MOTIVO DE LAS ASAMBLEAS DEL 18 DE AGOSTO DE 2025

Elinmueble cuyo avallo se pone a disposicion de los tenedores corresponde al
centro comercial conocido como Grand Outlet Riviera Maya.

Se hace del conocimiento de cualquier persona interesada en la informacién del
avaluo proporcionado que el inmueble a que hace referencia el avaluo se encuentra
dado en garantia, via un fideicomiso de garantia, para garantizar un crédito bancario
por un monto al 30 de junio 2025 de $1,219,790,975 pesos, con una tasa de TIIE 90
dias mas 300 Bps y vencimiento al 18 de junio del 2036.

Grupo GICSA, S.A.B. de C.V. a través de su subsidiaria Cabi Riviera Maya, S.A.PIl. de
C.V. es duena del 90% de los derechos fideicomisarios del fideicomiso que fue
acreditado bajo el crédito mencionado anteriormente.

A suvez, el fideicomiso acreditado del cual Cabi Riviera Maya es propietario del 90%
de los derechos fideicomisarios es fideicomisario en segundo lugar del fideicomiso
de garantia donde esta aportado en garantia elinmueble correspondiente al Centro
Comercial Grand Outlet Riviera Maya
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Marzo 18, 2025

Yinneth Lugo Ramos

Relacién con Inversionistas & Financiamiento Corporativo
GICSA

Paseo de los Tamarindos 90, Piso 23

Bosques de las Lomas

Cuajimalpa, CDMX, 05120

Re: Valuacion de Propiedad
En un Reporte de Valuacion

Grand Outlet Riviera Maya

SM47, MZ 01, LT 1-22, U.P.E. UC-01
Carretera Federal Cancun-Puerto Morelos

Cancun, Benito Juarez, Q. Roo

Archivo C&W: 25-GICSA-GORM.xIsm

Apreciable Yinneth:

En cumplimiento con nuestro acuerdo como se indica en la carta convenio, tenemos el placer de transmitir nuestro
estudio sobre la propiedad conocida como Grand Outlet Riviera Maya de una superficie aproximada de 149,150
metros cuadrados construidos y 60,225 metros cuadrados de area rentable desarrollados sobre un terreno con
una superficie de 143,345 metros cuadrados.. El propdsito de este trabajo sera determinar el Valor de Mercado en
su Estado Actual y el Valor Prospectivo de Mercado a la Estabilizacion.

El informe presenta discusiones concisas de los datos, argumentos y analisis utilizados en el proceso de valuacion
para el desarrollo de la opinion de valor del valuador. Puede darse el caso que, para su entero entendimiento, sea
necesario conocer la informacion adicional en el archivo de trabajo del valuador. La profundidad de la discusién
contenida en este informe es especifica para las necesidades del cliente y para el uso previsto indicado en las
siguientes paginas.

Cliente: GICSA
Paseo de los Tamarindos 90, Piso 23

Bosques de las Lomas, Cuajimalpa, CDMX, 05120
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Usuarios Previstos:

Propésito y Uso del Informe:

Identificacion de la Propiedad:

Descripcion de la Propiedad:

Mayor y Mejor Uso

(Sin Mejoras):

Mayor y Mejor Uso

(Con Mejoras):

Tipo de Opinidn:

Derechos a Valuar:

Nombre de Propietario:

Historia de la Tenencia del

Inmueble:

Fecha de Inspeccion:

Fecha de Valor:

Cushman & Wakefield S. de R.L. de C.V.

Elinforme fue preparado para GICSA y esta destinado Unicamente para
el uso especificado. No debera ser distribuido o presentado por otras
personas o entidades sin el permiso escrito de Cushman & Wakefield
S.de R.L.de C.V.

Para uso interno en conexién con un posible financiamiento.

Grand Outlet Riviera Maya
SM47, MZ 01, LT 1-22, U.P.E. UC-01
Carretera Federal Cancun-Puerto Morelos

Cancun, Benito Juarez, Q. Roo

La propiedad sujeto de este estudio es el centro comercial Grand Outlet
Riviera Maya, el cual consta de 149,150 m? de construccién y esta
desplantado sobre un terreno con superficie de 143,345 m?. El area
rentable aproximada del centro comercial es de 60,225 m? y entre sus
principales inquilinos se encuentran Contender, Funtopia y Happi
Arena.

Es nuestra opinién que el Mayor y Mejor Uso del sujeto sin mejoras es
un centro comercial desarrollado a su maxima potencialidad de acuerdo
con la demanda del mercado.

Un centro comercial como se encuentra actualmente desarrollado.

Valor de Mercado en su Estado Actual, Valor de Mercado Prospectivo
a la Estabilizacioén.

Interés Arrendado.

Fideicomiso Irrevocable de Administracién y Traslativo de Dominio con
Derecho a Reversion Numero 3632, en los que intervienen como
fiduciario Banco Actinver S.A. I.B.M. Grupo Financiero Actinver; como
fideicomitente y fideicomisario en primer lugar Corporacion Chada, S.A.
de C.V.; como fideicomitente y fideicomisario en segundo lugar Cabi
Riviera Maya, S.A.P.l. de C.V.

De acuerdo con la Escritura No. 105,196 con fecha octubre 9, 2018, se
hace constar el contrato de fideicomiso numero 3632. En dicha
escritura, se define la aportacion de la Unidad Privativa UC-01 de
superficie 143,345 m? a dicho fideicomiso; sin embargo, no se
establece un monto por dicha aportacion.

01-mar.-25

01-mar.-25
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Fecha de Avaluo:
Inspecciédn realizada por:
Condiciones Hipotéticas:

Supuestos Especiales:

Supuestos Extraordinarios:

Cushman & Wakefield S. de R.L. de C.V.

18-mar.-25
Lidia Juarez.

Esta valuacion no considera condicion hipotética alguna.

El reporte solo debera ser usado por la persona, empresa, institucion o
dependencia a la que esté dirigido.

Este estudio asume que las superficies del terreno presentadas por el
Cliente son correctas. Los resultados obtenidos en este estudio pueden
variar si encontramos alguna afectacion en las areas previamente
analizadas.

El reporte representa tan solo nuestro andlisis mas objetivo y
profesional de la propiedad.

1. Se asume que, aun cuando no fue exhibida toda la documentacion,
la situacion legal de la propiedad se encuentra en orden.

2. Se asume que, aun cuando no fue exhibida toda la documentacion,
el uso de suelo comercial, las autorizaciones de servicios y las licencias
correspondientes ya han sido o podran ser otorgadas.

3. Nuestra opinidon de valor esta basada en el "rent-roll" de enero de
2025, presupuesto operativo, planos arquitectonicos, escrituras, plano
topografico y otros documentos generales proporcionados por el
cliente. Si existiera una variacidon significativa en la informacién
proporcionada nos reservamos el derecho de modificar el presente
estudio.

4. Los gastos operativos se estimaron basandonos en el presupuesto
proporcionado por el cliente e informacién de mercado. Si existiera
alguna variacion en esta informacién, nos reservamos el derecho de
modificar esta valuacion.

5. El certificado de uso de suelo presenta un area de terreno menor al
area citada en este reporte. Entendemos que, posteriormente a la
obtencion de dicho documento, hubo una modificacion al régimen de
propiedad en condominio del cual forma parte el sujeto de este estudio,
en donde existié el ajuste a la superficie de terreno de la unidad
condominal analizada. También entendemos que la constancia de uso
de suelo se obtuvo antes de dicha modificacion. No tuvimos acceso a
una constancia de uso de suelo donde se citara el area actualizada del
terreno, ya que no fue necesario obtenerla para ningun tramite
posterior. En caso de que la superficie de terreno analizada difiera del
area real del terreno, o que la discrepancia de areas en la
documentacion recibida tenga alguna implicacion de cualquier indole,
nos reservamos el derecho de modificar el presente estudio.
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El tipo de cambio utilizado en este reporte es de $1.00 USD = $20.51
MXN.
Conclusion de Valor: $2,950,000,000 pesos mexicanos (Valor de Mercado en su Estado Actual a
marzo 01, 2025)
$3,485,000,000 pesos mexicanos (Valor de Mercado Prospectivo a la
Estabilizacién a marzo 1, 2029)
Tiempo de Exposicion en el 12 meses
Mercado:
Moneda: Todos los valores presentados en este reporte se encuentran en pesos

mexicanos, a menos que se indique otra moneda.

Esta carta o cualquier fragmento del reporte es invalido como una opinién de valor, si no es presentado
integramente.

Agradecemos su confianza en Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory y quedamos a sus 6rdenes para
cualquier aclaracion.

Laura Cruz Juan Carlos Ulloa, MRICS
Directora Asociada Director Ejecutivo
laura.cruz@cushwake.com juancarlos.ulloa@cushwake.com
+52 55 8525 8076 +52 55 8525 8025

Lidia Juarez

Asociada

lidia.juarez@cushwake.com
+52 984 801 0072



GRAND OUTLET RIVIERA MAYA SUPUESTOS Y CONDICIONES LIMITANTES

Supuestos y Condiciones Limitantes

“Estudio” significa el analisis y conclusiones del reporte para el cual estos supuestos y condiciones limitantes son anexadas.

"Propiedad" significa el inmueble objeto del Estudio.

"C&W" significa Cushman & Wakefield, Inc., o su subsidiaria que presenta el Reporte.

"Agente(s)" significa el(los) empleado(s) de C&W y/o subcontratista(s) que prepard (prepararon) el Reporte.

Este Estudio fue elaborado sujeto a los siguientes supuestos y condiciones limitantes:

Ninguna opinidon expresada es absoluta y ninguna responsabilidad es aceptada en cuanto a la descripcion legal o por
cualquier asunto que sea de naturaleza legal que requiera mayor experiencia o conocimiento especializado que el de un
Agente valuador. El titulo de propiedad se supone correcto y en condiciones potenciales para su venta y la Propiedad se
supone libre de cualquier disputa legal a menos que se indique lo contrario. Ninguna investigacion en este sentido fue
realizada.

La informacion contenida en este Estudio o en la que el Estudio esta basada ha sido recopilada de fuentes que el Agente
asume confiables y exactas. Alguna de esta informacién pudo ser proveida por el duefio de la Propiedad. Ni el Agente ni
C&W son responsables de la exactitud o integridad de esa informacion incluyendo estimados, opiniones, dimensiones,
sketches, anexos u otros.

El Estudio es Unicamente para la fecha contenida en este reporte. Cambios a partir de dicha fecha en factores externos o
de mercado o en la Propiedad misma, podran afectar significativamente el Valor de la Propiedad.

Este Estudio solo podra ser usado integro y no en partes. Ninguna parte del Estudio debera ser usada junto con otros
analisis. La publicacion de este Estudio o cualquiera de sus partes, sin la autorizacién escrita por C&W esta prohibida. A
excepcion de que se establezca lo contrario en la “carta de acuerdo”, este Estudio no podra ser usado por ninguna entidad
distinta a la que esté dirigida o para un fin distinto al estipulado. Ninguna parte del Estudio sera mostrada al publico a través
de publicidad o material de venta o promocién sin la autorizacién previa por escrito de C&W.

A menos que se indique lo contrario en la “carta de acuerdo”, no se requerira al Agente dar testimonio en cualquier proceso
judicial o administrativo relacionado con la Propiedad.

El Estudio asume (a) una posesion responsable y una administracion competente de la Propiedad; (b) no hay condiciones
ocultas o encubiertas en la Propiedad, en el subsuelo o en las estructuras que conviertan a la Propiedad mas o menos
valiosa (no se acepta responsabilidad por dichas condiciones o para solicitar los estudios de ingenieria requeridos para
descubrirlos); (c) completo apego a las leyes aplicables federales, estatales, y de regulaciéon ambiental local de la zona, a
menos de que sea establecido, definido y analizado en este Estudio; y (d) todas las licencias, certificados de ocupacién y
cualquier otra autorizacién gubernamental han sido o podran ser obtenidas y renovadas para cualquier uso en el cual este
Estudio se haya basado.

La condicidn fisica de las construcciones consideradas en el Estudio esta basada en inspeccion visual hecha por el Agente
o por cualquier otra persona identificada en el Estudio. C&W no asume responsabilidad alguna por la seguridad y
confiabilidad de los componentes estructurales ni por la condicion de componentes mecanicos, eléctricos y de plomeria.

Los prondsticos de ingresos potenciales referidos en este Estudio pueden estar basados en informacion proporcionada
por el propietario o por terceros. El Agente no asume responsabilidad por la veracidad o integridad de esta informacion
proporcionada por otros. C&W recomienda obtener asesoria legal para la interpretacion de las disposiciones de
arrendamiento y los derechos contractuales de las partes.

Los prondsticos de ingresos y egresos no son predicciones del futuro. Son el mejor estimado del Agente de las condiciones
actuales proyectadas en ingresos y egresos futuros. Ni el Agente ni C&W dan garantia o representacion de que estos
pronosticos se materializaran. EI mercado inmobiliario esta constantemente fluctuando y cambiando. No es labor del
Agente el predecir o garantizar las condiciones de un mercado inmobiliario futuro; el Agente tan solo puede reflejar lo que
la comunidad inversionista visualiza a futuro en términos de rentas, costos, oferta y demanda en la fecha del Estudio.

CUSHMAN & WAKEFIELD 7



GRAND OUTLET RIVIERA MAYA SUPUESTOS Y CONDICIONES LIMITANTES

e Salvo se indique lo contrario en el Estudio, la existencia de material toxico potencialmente peligroso, que pueda haber sido
usado en la construccién o el mantenimiento de las construcciones o que pueda ubicarse en o cerca de la propiedad no
fue considerada para llegar a la opinion de valor de este Estudio. Estos materiales pueden afectar adversamente el valor
de la Propiedad. El Agente no esta calificado para detectar dichas sustancias. C&W recomienda que un experto ambiental
sea contratado para determinar el impacto de estos asuntos en la opinién de valor.

e Salvo se indique lo contrario en el Estudio, el cumplimiento con los requerimientos del ADA (Americans with Disabilities
Act of 1990) no ha sido considerado para las conclusiones del Estudio. El incumplimiento de dichos requerimientos pueden
afectar adversamente el valor de la propiedad. C&W recomienda que un experto en dicha area sea contratado.

e Si el Estudio es presentado a un acreedor o un inversionista con la aprobacién previa de C&W, dicha parte debera
considerar este Estudio tan solo como uno de los factores en su decision global de inversion, junto con sus propias
consideraciones independientes de inversion y criterios propios de financiamiento. Dicho acreedor o inversionista es
particularmente advertido para comprender todos los Supuestos y Condiciones Limitantes de este apéndice.

e En caso de algun reclamo contra C&W o alguna de sus afiliadas o empleados, o contra los Agentes en conexién con o en
cualquier forma relacionados con el Estudio hecha en este servicio, el maximo de dafios recuperables sera el monto de
dinero pagado a C&W o a sus afiliadas por este Estudio y bajo ninguna circunstancia podra presentarse reclamo alguno
por dafios en consecuencia.

e Para los efectos de este Estudio, cada interesado que utilice este Estudio acepta todas los Supuestos y Condiciones
Limitantes establecidos aqui.

e El solicitante de este reporte acepta indemnizar y mantener a Cushman & Wakefield, Inc. y a sus subsidiarias y a sus
respectivos empleados a salvo de y contra cualquier dafio, egreso o costo, incluyendo costos legales incurridos en
investigar o defender cualquier reclamo surgido de o en cualquier forma relacionado con la inclusién de las referencias
mencionadas de Cushman & Wakefield Inc. o sus subsidiarias asi como de cualquier opinién de valor expresada en dicho
reporte.

CUSHMAN & WAKEFIELD 8
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CONTENIDO DE LA ADENDA
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GRAND OUTLET RIVIERA MAYA FOTOS DE LA PROPIEDAD

Adenda A:Fotos de la Propiedad

FOTOGRAFIA AEREA

CUSHMAN & WAKEFIELD 10
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FOTOS DE LA PROPIEDAD

FOTOGRAFIA AEREA
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FOTOGRAFIA AEREA
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ACCESO

VISTA EXTERIOR
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VISTA EXTERIOR

VISTA EXTERIOR
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VISTA EXTERIOR

VISTA INTERIOR
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VISTA INTERIOR

VISTA INTERIOR
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VISTA INTERIOR

VISTA INTERIOR
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VISTA INTERIOR

VISTA INTERIOR
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VISTA INTERIOR

VISTA INTERIOR
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VISTA INTERIOR

VISTA INTERIOR
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VISTA INTERIOR

VISTA INTERIOR
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GRAND OUTLET RIVIERA MAYA FOTOS DE LA PROPIEDAD

AVANCE DE OBRA

AVANCE DE OBRA
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VISTA INTERIOR

FOOD HALL
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SANITARIOS

TRANSPORTACION VERTICAL
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ESTACIONAMIENTO SUBTERRANEO

ESTACIONAMIENTO DESCUBIERTO
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GRAND OUTLET RIVIERA MAYA FOTOS DE LA PROPIEDAD

PLANTA DE TRATAMIENTO

CUARTO DE BOMBAS
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PLANTA DE EMERGENCIA

EQUIPO ELECTRICO
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GRAND OUTLET RIVIERA MAYA

ANALISIS REGIONAL

Adenda B: Analisis Regional

La propiedad se encuentra ubicada en la ciudad de Cancun dentro del municipio de Benito Juarez, en el estado
de Quintana Roo, el cual se encuentra en la peninsula de Yucatan, en la region sureste del pais. Dicho estado
colinda al poniente con los estados de Yucatan y Campeche, al sur con la frontera con Belice, al norte con el Golfo
de México y al oriente con el Mar Caribe. La extension territorial de Quintana Roo representa el 2.26% de la

superficie del pais, y el 88% de su poblacién es urbana, mientras que el resto es rural.

QUINTANA ROO

Los municipios de Quintana Roo cuentan con la siguiente poblacion:

HABITANTES EN QUINTANA ROO

Municipio Poblacién
Bacalar 41,754
Benito Juarez 911,503
Cozumel 88,626
Felipe Carrillo Puerto 83,880
Isla Mujeres 22,686
José Mari Morelos 39,165
Lazaro Cardenas 29,171
Othon P. Blanco 233,648
Puerto Morelos 26,921
Solidaridad 333,800
Tulum 46,721
Total 1,857,875

Fuente: INEGI. Censo 2020

CUSHMAN & WAKEFIELD
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GRAND OUTLET RIVIERA MAYA ANALISIS REGIONAL

Datos relevantes del estado de Quintana Roo:

e Capital: Chetumal

e  Municipios: 11

e Extension: Representa 2.26% del territorio nacional

e Poblacion: 1 501 562 habitantes, el 1.3% del total del pais.

e Distribucion de poblacion: 88% urbana y 12% rural; a nivel nacional el dato es de 78 y 22% respectivamente.
e Escolaridad: 9.6 (poco mas de secundaria concluida); 9.2 el promedio nacional.

e Hablantes de lengua indigena de 3 afios y mas: 17 de cada 100 personas. A nivel nacional 7 de cada 100
personas hablan lengua indigena.

e Sector de actividad que mas aporta al PIB estatal: Servicios de alojamiento temporal y de preparacién de
alimentos y bebidas.

e Aportacion al PIB Nacional: 1.6%
Fuente: INEGI.

CUSHMAN & WAKEFIELD 29



GRAND OUTLET RIVIERA MAYA

DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD

Adenda C:Descripcion de la Propiedad

INFORMACION BASICA

Nombre de la Propiedad:

Grand Outlet Riviera Maya

Direccion: SM47, MZ 01, LT 1-22, U.P.E. UC-01
Carretera Federal Cancun-Puerto Morelos,

Ciudad: Cancun, Benito Juarez

Propietario: Fideicomiso Irrevocable de Administracion y

INFORMACION DEL TERRENO

Area del Terreno:

Forma:

Topografia:

Frente:

Caracteristicas Generales:

143,345 m?

Irregular
Plano

Muy bueno/a
Bueno/a

INFORMACION DELEGACIONAL

Informacién Catastral:
Delegacién o Municipio:
Cuenta Predial:

Afio del Predial:

Valor Catastral:

Total Impuesto Predial:
Impuesto Predial por mz2;

¢El predial esta al corriente?
¢Existe algin gravamen?

El impuesto predial esta:

Informacién de Uso de Suelo:
Delegacién o Municipio:
Uso de Suelo:
¢SEl uso actual esta permitido?
Conformidad del Uso Actual:

Cancun, Benito Juarez
602104700100122001

2025

$1,066,162,792

$2,481,492

$14.79

Se asume que el predial esta al corriente
No a nuestro entender

A nivel de mercado

Cancun, Benito Juarez

Comercial

Si

Cumple con la normatividad actual

MEJOR Y MAYOR USO

Vacante:

Un centro comercial desarrollado a su maxima potencialidad de acuerdo con la demanda del

mercado.
Con Mejoras:

Un centro comercial como se encuentra actualmente desarrollado.

CUSHMAN & WAKEFIELD
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GRAND OUTLET RIVIERA MAYA

DESCRIPCION DE LA PROPIEDAD

Descripcién del Sitio

Localizacion:

Forma:
Topografia:

Area del Terreno:

SM47, MZ 01, LT 1-22, U.P.E. UC-01.
Carretera Federal Cancun-Puerto Morelos, Quintana Roo, 97305.

La propiedad se encuentra localizada en un terreno ubicado al sur de la ciudad de
Cancun, con frente a la Carretera Federal Cancun-Puerto Morelos y por la cual se puede
acceder a la propiedad.

Irregular
Plano

14.33 hectareas / 143,345 metros cuadrados. El sujeto es una unidad privativa del
Condominio Maestro Cancun Health City.

Frentes: La propiedad sujeto tiene frente a las siguientes calles:
Carretera Federal Cancun-Puerto Morelos: 505 metros
Vialidad: 136 metros

Acceso: El acceso hacia la propiedad es considerado como bueno/a.

Visibilidad: La visibilidad de la propiedad es considerada como bueno/a.

Condiciones del Suelo:

Mejoras al sitio:

Asumimos que la capacidad de carga del suelo es suficiente para soportar las estructuras
existentes y/o propuestas. No observamos ninguna evidencia contraria durante nuestra
inspeccion fisica de la propiedad.

Las mejoras al sitio incluyen calle de servicio con pavimento asfaltico, guarniciones,
sefalizacion, disefio de paisaje, canal de agua, alumbrado y drenaje.

Restricciones de Uso de
Suelo:

No tenemos conocimiento alguno de servidumbres, invasiones o restricciones que
puedan afectar negativamente el uso del suelo. Sin embargo, recomendamos consultar
a un experto en la materia para determinar la existencia de cualquier condicion adversa.

Humedales:

Sustancias Peligrosas:

Utilidad del terreno:

No nos fue proporcionado un reporte de humedales para su revision. En caso de que
subsecuentes datos de ingenieria revelaran la presencia de humedales, esto podria
afectar materialmente el valor de la propiedad. Sin embargo, recomendamos consultar a
un ingeniero experto en la materia para determinar la existencia de cualquier condicion
adversa.

No observamos evidencia de sustancias toxicas o peligrosas durante la inspeccién de la
propiedad. Sin embargo, no estamos preparados para realizar inspecciones técnicas
medioambientales y por lo tanto recomendamos la busqueda de un ingeniero experto en
la materia para determinar la existencia de cualquier condicion adversa.

El terreno es funcional para el uso propuesto.

Rating de la Ubicacion:

Bueno/a
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Comentarios: El terreno cuenta con un frente a la Carretera Federal Cancun-Puerto Morelos y a una
vialidad secundaria por las cuales se puede llegar al sitio. Asimismo, se encuentra a 5
km aprox. hacia el sur del aeropuerto. Considerando estas caracteristicas, el terreno se

considera funcional para su uso propuesto.

Informacién de las Construcciones

La siguiente tabla contiene el desglose de areas construidas y que corresponden a las areas fisicas en el sitio,
segun informacion proporcionada por el Cliente.

Por otro lado, recibimos las licencias de construccién correspondientes (ver adenda G), sin embargo, existe una
discrepancia en el total de area construida citada en dichos documentos con respecto a la tabla de areas anterior.
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PLANO TOPOGRAFICO
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PLANO DE COMERCIALIZACION — SOTANO
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PLANO DE COMERCIALIZACION — PLANTA BAJA
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PLANO DE COMERCIALIZACION — PLANTA ALTA
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PROYECTO PROPUESTO — PLANTA DE AZOTEAS
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GRAND OUTLET RIVIERA MAYA INFORMACION CATASTRAL E IMPUESTO PREDIAL

Adenda D:Informacion Catastral e Impuesto Predial

La propiedad se encuentra localizada en la jurisdiccion fiscal del municipio de Benito Juarez, y su numero de clave
catastral es 602104700100122001. Asumimos que el pago del predial esta al corriente y no existe algun adeudo
o gravamen. El monto de predial presentado a continuacion es el del afio corriente.

INFORMACION CATASTRAL DE LA PROPIEDAD

Numero de Cuenta Predial: 602104700100122001
Delegacion o Municipio: Cancun, Benito Juarez
Afo del Predial: 2025
¢ El predial esta al corriente? Se asume que el predial esta al corriente
¢ Existe algun gravamen? No a nuestro entender
El valor catastral y el predial del sujeto se encuentran: A nivel de mercado

INFORMACION CATASTRAL

Valor Catastral Total
Valor Catastral: $1,066,162,792

IMPUESTO PREDIAL

Total Impuesto Predial $2,481,492

Area Construida segtin Boleta Predial (m?) 167,809

Impuesto Predial por m? construido $14.79

Elaborado por Cushman & Wakefield S. de R.L. de C.V.
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Adenda E: Uso de Suelo

Se nos proporciond la Constancia de Uso de Suelo de la propiedad, y se establece que el terreno cuenta con uso
de suelo comercial. Los detalles del uso de suelo se muestran a continuacion:

USO DE SUELO

Delegacién o Municipio Cancun, Benito Juarez

Uso de Suelo: Comercial

Uso Actual: Centro comercial

El uso actual esta permitido: Si

Usos Permitidos: Dentro de los usos permitidos en esta area se incluye habitacional y comercio.
Usos Prohibidos: Dentro de los usos prohibidos en esta area se asume la industria pesada.

REQUISITOS DEL USO DE SUELO NORMA PROYECTO ACTUAL CONFORMIDAD DEL SUJETO
Superficie del Terreno 119,102 m? 143,345 m? Cumple
Numero de Niveles Permitidos 4 niveles, 20 metros 2.0 niveles Cumple
Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS): | 2.0 veces area del terreno (VAT) | 1.0 veces area del terreno (VAT) Cumple
Coeficiente de Ocupacion de Suelo (COS): 0.60 0.50 Cumple
Superficie Maxima de Construccion: 238,205 m? 149,150 m? Cumple
Numero Maximo de Viviendas Permitidas: 119 viviendas / 417 cuartos No aplica Cumple

Elaborado por Cushman & Wakefield S. de R.L. de C.V.

Cumplimiento con las Normas de Zonificacién

El valor de la propiedad se puede o no ver afectado si un desarrollo existente o propuesto cumple con las normas
de zonificacion mostradas a continuacion:

Cumplimiento de los Usos

Un uso existente o propuesto que cumple con las normas de zonificacion sefiala que no hay un riesgo legal y que
las mejoras existentes tendran derecho a ser reemplazadas.

Usos Pre-Existentes, No Permitidos

En varias areas, los edificios existentes prevén las normas de zonificacion actuales. Cuando se da este caso, es
posible que un edificio existente represente un uso no permitido que todavia sea considerado un uso legal de la
propiedad. Los derechos de usos continuos de una edificacion pueden o no existir dependiendo de las leyes
locales, las cuales determinaran si la edificacion existente podra ser replicada en el caso de dafo o pérdida.

Usos Prohibidos

Un uso prohibido propuesto a una edificacion existente puede permanecer legal por via de variacion o permiso de
uso especial. Cuando se realiza un avalio de una propiedad que tiene un uso prohibido especial, es importante
entender las leyes locales que gobiernan este uso.

Otras Restricciones

No tenemos conocimiento de otras restricciones privadas o publicas que puedan afectar el uso de suelo de la
propiedad. Sin embargo, la investigacién para determinar dichas restricciones esta fuera de nuestro alcance de
trabajo, de ahi que recomendemos consultar a un experto en la materia para determinar e investigar la existencia
de cualquier otra restriccion o condicion adversa.
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Conclusiéon de Zonificacién de Uso de Suelo

Analizamos los usos de suelo en la zona de estudio y la constancia de uso de suelo y determinamos que el uso
de suelo propuesto si es permitido. No somos expertos en la interpretacion de planes de desarrollo urbano, sin
embargo, de acuerdo con nuestro analisis de la zona, de la constancia de uso de suelo y a revision de informacion

publica, el sujeto aparenta tener un uso de suelo comercial.
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CONSTANCIA DE USO DE SUELO
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Adenda F: Valuacion de la Propiedad

Valor de Mercado

Valor de Mercado
en su Estado Actual
1 de marzo de 2025

Prospectivo a la
Estabilizaciéon
1 de marzo de 2029

INDICES DE VALUACION
FECHA DE VALOR

ENFOQUE DE INGRESOS

Flujo Descontado
Periodo de Andlisis: 16 Afos 12 Afios
Periodo de Inversion: 15 Afios 11 Afios
Tasa de Capitalizacién Terminal: 9.75% 9.75%
Tasa Interna de Retorno: 11.75% 11.75%
Valor Indicado: $2,950,000,000 $3,590,000,000
Por Metro Cuadrado: $48,982.98 $59,609.80
Capitalizacién Directa
Ingreso Neto Operativo (estabilizado): $312,996,713 $312,996,713
Tasa de Capitalizacion: 9.25% 9.25%
Valor Preliminar: $3,383,748,252 $3,383,748,252
MENOS FV-PV Spread: ($573,748,252) N/A
Valor Indicado: $2,810,000,000 $3,383,748,252
Valor Indicado Redondeado: $2,810,000,000 $3,380,000,000
Por Metro Cuadrado: $46,658.36 $56,122.87
Enfoque de Ingresos
Valor Indicado: $2,950,000,000 $3,485,000,000
Por Metro Cuadrado (Area Rentable): $48,982.98 $57,866.33
CONCLUSION FINAL DE VALOR
Derechos a Valuar: Interés Arrendado Interés Arrendado
Conclusion de Valor: $2,950,000,000 $3,485,000,000
Por m? (Area neta rentable): $48,982.98 $57,866.33
Tasa de Capitalizaciéon Implicita: 5.19% 8.98%
Tiempo de Exposicion: 12 Meses

Las siguientes tablas proporcionan soporte a la conclusion de valor aqui especificada.
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Enfoque de Ingresos

Metodologia

Es un método que considera las rentas producidas y/o beneficios generados por el sujeto de la valuacién. La
capitalizaciéon es un procedimiento por el cual se obtiene el valor de un bien o derecho con base en la cantidad de
las rentas o beneficios netos futuros que se obtienen durante la vida econémica del bien, y una tasa que involucra
la productividad y todos los riesgos asociados con el bien o derecho que se trate. Este enfoque refleja el principio
de anticipacion.

Aplicacion del Método

Para determinar el indicador de valor por este enfoque es necesario cuantificar la rentabilidad del sujeto de
valuacién, asi como la tasa de capitalizacién, de interés o descuento, aplicable al caso. Este enfoque se determina
con base en los principios de mejor uso y mas productivo, y de anticipacion.

Para efectos de establecer la rentabilidad de un bien se debe determinar si la renta es constante o variable
definiendo las caracteristicas de esta variabilidad en su caso, asi como la vida econédmicamente productiva del
sujeto de valuacioén y su probable valor de recuperacion.

Este enfoque es aplicable para elementos ligados a la explotacion econémica y para unidades productivas
econdmicamente indivisibles, pero no para sus componentes por separado.

Lo siguiente es un resumen del espacio ocupado y disponible en la propiedad sujeto. El sujeto tiene 60,225 metros
cuadrados de area rentable, de los cuales 35,883 metros cuadrados se encuentran ocupados. El término “ocupado”
se refiere al espacio que cuenta con contrato firmado.

RESUMEN DEL ESPACIO Y ESTATUS DE OCUPACION

RESUMEN DE AREA RENTABLE UNIDADES RENTABLES
Categoria de Inqg. m2 Ocup. m2Disp. Total m2 Ocupacion| Ocupados Disponible Total
Subancla Grande 13,628 13,071 26,699 51.04% 7 8 15
Subancla Pequefia 14,177 9,432 23,609 60.05% 34 23 57
Local Grande 5,653 876 6,530 86.58% 40 6 46
Local Mediano 2,280 769 3,049 T4.77% 40 11 51
Local Pequefio 145 194 339 42.85% 7 8 15
Total 35,883 24,341 60,225 59.58% 128 56 184

La renta base alcanzada de cada uno de los inquilinos equivale a la renta base actual mensual anualizada,
excluyendo cualquier incremento contractual futuro, excepto por aquellos contratos que empezaron después de la
fecha de inicio del analisis, en el que la renta base mensual es anualizada.
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PROGRAMA DE ARRENDAMIENTOS

Alafechade valor: marzo-2025
Fecha Fecha Area Renta Contrato Renta Contrato Método de
Nombre de Inquilino Suite Inicio  Vencimiento  (m?) $/afio $/m2/mes Reembolso

Subancla Grande

CONTENDER E-02 Dec-23 Dec-28 3,448 $13,407,574 $324.00 % de la renta
FUNTOPIA E-01 Dec-23 Dec-28 2,335 $5,464,251 $195.00 % de larenta
GEAR CENTRAL PB-57 May-23 Sep-28 1,042 $1,736,472 $138.92 % de larenta
HAPPI ARENA E-06 Jun-24 Jun-29 3,036 $3,599,849 $98.80 % de larenta
NIKE PB-30 Aug-24 Sep-29 1,135 $4,630,637 $340.00 % de la renta
PROMODA OUTLET MULTIMARCAS PB-70 Aug-23 Aug-26 1,191 $1,572,331 $110.00 % de larenta
ROCK AND RACE E-21 Jan-24 Jan-28 1,440 $1,199,923 $69.44 % de la renta
Subtotal 13,628 $31,611,037 $193.30

Subancla Pequefia

7-ELEVEN S-05 Nov-23 Nov-28 211 $1,155,968 $455.96 % de la renta
ADIDAS PB-26A Nov-24 Nov-29 567 $3,078,228 $452.63 % de larenta
AMERICAN EAGLE OUTFITTERS PB-49 Sep-23 Sep-27 682 $2,701,987 $330.00 % de la renta
Armani Exchange, A/X, A/X Armani Exc  H-08 Jul-24 Jul-29 341 $2,660,970 $650.00 % de la renta
ARMANI OUTLET H-06 Aug-23 Aug-28 392 $3,229,849 $686.18 % de la renta
BANANA OUTLET PB-74A Mar-24 Mar-29 205 $907,901 $369.48 % de la renta
CARTER'’S Y/O OSHKOSH B'GOSH PB-37 Sep-23 Sep-28 437 $1,833,804 $350.00 % de la renta
CASA PAROTA PB-41 Sep-25 Sep-30 852 $2,862,552 $280.00 % de la renta
DOLCE & GABBANA H-07 Aug-23 Dec-26 531 $3,778,823 $592.50 % de la renta
EPIQO PB-02A Dec-23 Dec-27 274 $2,101,939 $640.00 % de la renta
FARMACIA PHARMACY PB-17 Jun-23 Mar-26 204 $1,129,177 $461.22 % de la renta
FIFTY / FIFTY OUTLET H-10 Dec-24 Jun-30 458 $2,362,454 $430.00 % de la renta
FLEXI PB-107 Dec-24 Dec-29 233 $979,692 $350.00 % de la renta
GAP PB-100 Mar-24 Mar-29 262 $1,329,663 $422.26 % de la renta
GUESS PB-102 Oct-23 Oct-28 279 $501,444 $150.00 % de la renta
HELLO KITTY CAFE E-11 Feb-24 Feb-27 775 $4,741,103 $510.00 % de la renta
ISHOP PB-36 Sep-23 Sep-26 216 $2,304,012 $890.13 % de la renta
JOHNNY ROCKETS E-19 May-25 May-30 321 $2,004,787 $520.00 % de la renta
LACOSTE H-20 Jul-23 Jul-26 347 $1,977,766 $475.05 % de larenta
LEVI'S PB-60 Jul-23 Jul-28 273 $1,555,623 $474.75 % de la renta
LINDO MEXICO E-17 May-23 Nov-27 709 $4,251,360 $500.00 % de la renta
MADALUXE H-24 Apr-23 Apr-28 213 $627,477 $245.25 % de la renta
MINISO PB-43 Sep-23 Aug-27 381 $729,567 $159.51 % de larenta
MUMUSO PB-86 May-24 Apr-27 248 $1,489,140 $500.00 % de la renta
PUMA PB-24 Apr-24 Apr-30 566 $2,851,632 $420.00 % delarenta
RANCH PRIME GRILL E-13A Jan-24 Dec-28 750 $3,597,744 $400.00 % de la renta
REEBOK PB-07 May-24 May-29 834 $4,387,282 $438.53 % de larenta
SKECHERS PB-27 Dec-23 Dec-28 724 $3,476,880 $400.00 % de la renta
SOHO / KENNETH COLE PB-35 Jan-24 Jan-29 413 $2,533,594 $510.76 % de la renta
TOMMY HILFIGER PB-47 Oct-23 Oct-28 250 $474,822 $158.35 % de la renta
VANS PB-103 Feb-25 Feb-28 204 $1,101,330 $450.00 % de la renta
WINGSTOP E-20 May-24 Feb-28 382 $2,016,802 $440.00 % de la renta
YAO MAY H-18 Nov-23 Oct-28 440 $1,846,362 $350.00 % de la renta
ZEGNA Y ERMENEGILDO ZEGNA H-05 Sep-23 Aug-26 204 $1,468,800 $600.00 % de la renta
Subtotal 14,177 $74,050,534 $435.26
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VALUACION DE LA PROPIEDAD

Alafechade valor: marzo-2025

Fecha Fecha Area Renta Contrato Renta Contrato Método de
Nombre de Inquilino Suite Inicio  Vencimiento  (m?) $/afio $/m2/mes Reembolso
Local Grande
ADOLFO DOMINGUEZ H-03 Sep-23 Aug-28 159 $1,090,912 $570.00 % de la renta
ALDOS PB-10 Feb-24 Jul-29 175 $997,044 $475.00 % de larenta
ARTESANIAS PB-51 May-23 Nov-25 120 $1,147,200 $800.00 % de la renta
ASIAON MART PB-89 Dec-23 Dec-27 132 $1,078,676 $683.00 % de la renta
BATH & BODY WORKS PB-31 Oct-23 Oct-28 160 $287,568 $150.00 % delarenta
BCBGMAXAZRIA PB-83 Apr-23 Apr-28 188 $633,386 $281.13 % de la renta
BIMBA Y LOLA H-09 Jul-24 Jul-29 140 $1,089,036 $650.00 % de la renta
BRATKOVA JEWELRY + DESIGN H-28A Dec-23 Dec-28 117 $704,580 $500.00 % de larenta
CALVIN KLEIN PB-72 Oct-23 Sep-28 150 $285,885 $158.35 % de la renta
CARMEN STEFFENS H-14 Mar-24 Feb-29 130 $921,179 $590.00 % de larenta
CARRANZA & CARRANZA H-19A Oct-23 Oct-28 108 $907,956 $700.00 % de la renta
CENTRAL STORE PB-32 Sep-23 Sep-26 122 $919,825 $630.00 % de larenta
CH CAROLINA HERRERA H-21 Sep-23 Sep-28 200 $1,682,016 $700.00 % de larenta
CHAMPION PB-08 Nov-24 Nov-29 102 $878,947 $720.00 % de larenta
CLOE / CLOE FACTORY STORE PB-05 Mar-24 Sep-29 142 $1,144,012 $670.00 % de la renta
COACH H-28 Oct-24 Sep-29 161 $890,928 $460.00 % de la renta
DOCKER'S PB-45 Oct-23 Oct-28 152 $669,736 $367.47 % de larenta
EUFORIA PB-96 Mar-24 Mar-27 101 $730,728 $600.00 % de la renta
FACONNABLE H-02 Nov-23 Nov-28 125 $1,123,110 $750.00 % de la renta
FERRIONI PB-81 Mar-25 Mar-28 124 $890,784 $600.00 % de la renta
HACKETT H-13 Jan-24 Jan-29 128 $1,156,230 $750.00 % de larenta
HUGO BOSS H-23 Sep-23 Jun-28 174 $834,672 $400.00 % de la renta
JOES PB-76 Apr-23 Apr-28 147 $627,481 $356.88 % de la renta
LA CASA DE LAS CARCASAS PB-91 Aug-23 Aug-28 115 $758,340 $550.00 % de la renta
LIDS PB-03A Jul-23 Jul-27 108 $824,459 $633.40 % de larenta
LUUNA H-16 Aug-23 Aug-26 145 $956,666 $549.96 % de la renta
MITICA PB-61 Apr-24 Apr-29 187 $1,234,791 $551.00 % de la renta
OGGI JEANS PB-14 Jun-23 Jun-26 187 $1,349,849 $601.73 % de la renta
ORIGINAL PENGUIN PB-98 Jul-23 Jul-28 130 $824,365 $527.83 % de la renta
OXX0 PB-01A Sep-23 Sep-30 181 $1,849,931 $852.00 % de larenta
PSYCHO BUNNY PB-74 Oct-23 Jul-28 160 $1,304,050 $680.00 % de la renta
PURIFICACION GARCIA H-25 Feb-23 Mar-27 147 $1,055,160 $600.00 % de la renta
SHUITZ PB-77 Apr-23 Apr-28 124 $627,482 $422.41 % de la renta
STARBUCKS COFFEE PB-56 May-23 May-28 150 $898,920 $500.00 % de la renta
SUNGLASS HUT PB-87 Jun-24 Dec-27 101 $781,740 $645.00 % de la renta
THE COSMETICS COMPANY STORE H-19 Aug-23 Aug-28 117 $1,142,304 $815.00 % de la renta
TRUE RELIGION PB-78 Apr-23 Apr-28 171 $627,487 $305.40 % de la renta
TUMI PB-66 Jan-24 Jan-29 149 $979,990 $548.94 % de la renta
WAYAN H-15 Sep-23 Mar-29 106 $763,992 $600.00 % de la renta
ZINGARA PB-75 Aug-23 Aug-28 120 $1,196,494 $833.12 % de la renta
Subtotal 5,653 $37,867,911 $558.18
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PROGRAMA DE ARRENDAMIENTOS

Alafechade valor: marzo-2025
Fecha Fecha Area Renta Contrato Renta Contrato Método de
Nombre de Inquilino Suite Inicio  Vencimiento  (m?) $/afio $/m2/mes Reembolso

Local Mediano

2 CAP PB-33 Feb-24 Dec-27 69 $708,002 $849.29 % de larenta
ALXEDO PB-48 Nov-23 Nov-26 57 $479,997 $702.12 % delarenta
ASADERO BEEF FH-14 Nov-23 Nov-26 47 $420,390 $750.00 % de larenta
B BHAANG PB-62 Apr-25 Jan-30 42 $425,342 $849.80 % de la renta
BARRA P-16 Dec-23 May-29 55 $594,000 $900.00 % delarenta
CELEBRITY BARBERSHOP PB-52A Dec-23 Dec-27 58 $599,992 $865.64 % de la renta
CHILIM BALAM P-17 Jun-24 May-29 45 $494,100 $915.00 % de larenta
CIELITO QUERIDO CAFE PB-94 Jul-24 May-29 62 $680,643 $914.99 % delarenta
CIELO Y TIERRA FH-11 Dec-23 Dec-28 40 $487,159 $1,002.88 % de la renta
CROCS PB-09 Aug-23 Aug-26 89 $950,627 $890.00 % delarenta
DEVLYN PB-95 Jul-24 Jul-27 94 $690,230 $609.83 % de la renta
DIAMOND EMPIRE H-17 Jan-23 Jan-26 50 $720,000 $1,200.00 % de la renta
DIESEL H-12 Nov-23 Oct-28 95 $773,242 $680.00 % de la renta
DOMINO'S PIZZA FH-02 Sep-23 Sep-28 51 $549,828 $900.00 % de la renta
DONS TACOS & BURRITOS FH-16 Aug-23 Aug-28 61 $421,521 $575.00 % delarenta
GO CANCUN SOUVENIRS PB-59 Jan-23 Jan-26 98 $1,289,772 $1,100.00 % de la renta
GO PHARMACY PB-55A Mar-23 Mar-26 61 $872,784 $1,200.00 % de la renta
HAAGEN-DAZS PB-29 Dec-23 Dec-28 62 $584,163 $787.07 % de la renta
HERTZ PB-54 Jul-23 Jul-26 41 $509,326 $1,022.99 % de larenta
HEY DUDE PB-09A Dec-23 Nov-28 70 $784,027 $939.54 % de la renta
LA MURALLA CHINA FH-13 Sep-23 Sep-29 38 $388,314 $850.00 % de la renta
LA RUTA DE LAS INDIAS PB-92 Jul-23 Jul-26 76 $913,440 $1,000.00 % de la renta
LEGACY JEWELRY P-04a Jun-23 May-26 45 $532,980 $987.00 % de larenta
LUXURY BRANDS PB-87A Jul-23 Jul-26 70 $726,311 $870.00 % delarenta
MOMIJI EXPRESS FH-01 Apr-25 Apr-30 36 $427,200 $990.54 % de la renta
MOYO PB-92A May-24 May-29 46 $499,590 $915.00 % delarenta
NEW ERA PB-15 Feb-24 Dec-28 50 $480,000 $800.00 % de larenta
OCEAN GOLDEN FH-15 Oct-23 Oct-26 39 $441,750 $950.00 % delarenta
ONIGIRI CASA POKE FH-06 Jan-24 Jan-28 41 $420,764 $863.00 % de la renta
PANDORA PB-44 Nov-23 Nov-28 79 $959,996 $1,010.48 % de larenta
PARADISE P-20 Jun-23 Oct-25 63 $299,998 $396.76 % de la renta
PET FRIENDLY S-04 Jan-25 Dec-28 36 $230,437 $535.95 % de la renta
QUEENA TEPANYAKI FH-05 Nov-23 Nov-28 41 $417,894 $850.00 % de larenta
QUIUBOLEE P-03 Jul-23 Mar-26 40 $393,600 $820.00 % delarenta
RUBEN’'S HAMBURGERS FH-04 Sep-23 Sep-26 47 $360,001 $635.73 % de la renta
SAMSONITE PB-90 Apr-25 Apr-30 78 $780,565 $830.00 % delarenta
TACO FACTORY FH-12 Jan-24 Dec-27 38 $420,701 $918.00 % delarenta
TEQUILERIA REYES PB-59A Jun-23 Jun-26 65 $939,168 $1,200.00 % de la renta
THE ITALIAN COFFEE COMPANY P-08 Feb-24 Feb-29 45 $639,576 $1,184.40 % de la renta
VILEBREQUIN H-22 Jun-23 Jun-28 61 $602,027 $824.74 % de la renta
Subtotal 2,280 $23,909,457 $873.98

Local Pequefio

ANGELES Y DIABLITOS P-21 Jul-23 Jul-26 15 $288,000 $1,600.00 % de larenta
CANDY VALLEY PB-34 Jun-24 Dec-27 25 $399,997 $1,322.74 % de larenta
COLORS LITTLE PARK & CARS P-54 Mar-24 May-27 15 $284,764 $1,582.02 % de larenta
HELENE SUMMER ESSENTIALS P-13 Nov-23 Dec-26 20 $339,360 $1,414.00 % de la renta
LA MICHOACANA FH-09 Dec-24 Dec-27 20 $240,000 $1,000.00 % de la renta
PRANA P-19 Jan-24 Jul-29 20 $264,000 $1,100.00 % de larenta
SANTA CLARA P-05 Sep-23 Sep-26 30 $537,376 $1,492.71 % de la renta
Subtotal 145 $2,353,497 $1,350.72

GRAND-TOTALS 35,883 $169,792,436 $394.32‘

Nota: Renta de contrato equivale a la renta actual analizada por 12 meses, y excluye incrementos de renta contractuales.
Elaborado por Cushman & Wakefield S. de R.L. de C.V.
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Les presentamos una tabla detallada de los contratos de arrendamiento del sujeto. A continuacién, se encuentra
una sinopsis de la renta de contrato programada (sin ajustes por el tipo de contrato).

RESUMEN DE LA RENTA PROGRAMADA

Num. Renta Total

Categoriade Inq. | Ocup. m? Espacios Anual Prom. $/m%afio
Subancla Grande 13,628 7 $31,611,037 $2,319.62
Subancla Pequefia 14,177 34 $74,050,534 $5,223.18
Local Grande 5,653 40 $37,867,911 $6,698.16
Local Mediano 2,280 40 $23,909,457 $10,487.80
Local Pequefio 145 7 $2,353,497 $16,208.66
Total 35,883 128 $169,792,436 $4,731.78
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La siguiente tabla muestra la actividad de renta de espacios similares en mercado similares al del sujeto.

COMPARABLES DE RENTA DE SUBANCLAS
INFORMACION DE LA PROPIEDAD

INFORMACION DEL CONTRATO

Area
Nombre de la Propiedad y Rentable Vigencia | Renta Inicial Tipo de
NO. Ubicacion Subtipo Inquilino Fecha (m?) (Afos) (MXN/m?/mes)| Incrementos | Contrato
1 Centro comercial en Playa del Lifestyle Confidencial 7122 2,330 10 $270.00 INPC Modificado
Carmen, Quintana Roo. Center
2 Centro comercial en Mérida, Regional Mall | Confidencial 12/24 3,200 12 $205.00 INPC Modificado
Yucatan.
3 Centro comercial en Mérida, Specialty Confidencial 7124 5,100 20 $260.00 INPC Modificado
Yucatan. Center
4 Centro comercial en Cancun, Community Confidencial 9/23 1,300 5 $130.00 INPC Modificado
Quintana Roo. Center
5 Centro comercial en Mérida, Specialty Confidencial 7124 310 6 $405.00 INPC Modificado
Yucatan. Center
6 Centro comercial en Playa del Lifestyle Confidencial 7122 680 10 $555.00 INPC Modificado
Carmen, Quintana Roo. Center
7 Centro comercial en Cancun, Community Confidencial 9/23 210 3 $400.00 INPC Modificado
Quintana Roo. Center

ESTADISTICAS

Minimo 210.00 3.00 $130.00
Maximo 5,100.00 20.01 $555.00
Promedio 1,875.71 9.54 $317.86
Promedio Subancla Grande 2,982.50 11.94 $216.25
Promedio Subancla Pequefia 400.00 6.34 $453.33

Elaborado por Cushman & Wakefield S. de R.L. de C.V.
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COMPARABLES DE RENTA DE LOCALES
INFORMACION DE LA PROPIEDAD

INFORMACION DEL CONTRATO

Alrea
Nombre de la Propiedad y Rentable Vigencia | Renta Inicial Tipo de
NO. Ubicacion Subtipo Inquilino Fecha (m?) (Afos) (MXN/m?/mes)| Incrementos | Contrato

1 Centro comercial en Playa del Lifestyle Confidencial 7122 100 2 $585.00 INPC Modificado
Carmen, Quintana Roo. Center

2 Centro comercial en Mérida, Regional Mall | Confidencial 12/24 130 9 $750.00 INPC Modificado
Yucatan.

3 Centro comercial en Cancun, Community Confidencial 9/23 110 3 $405.00 INPC Modificado
Quintana Roo. Center

4 Centro comercial en Playa del Lifestyle Confidencial 7122 50 3 $985.00 INPC Modificado
Carmen, Quintana Roo. Center

5 Centro comercial en Mérida, Regional Mall | Confidencial 12/24 60 8 $955.00 INPC Modificado
Yucatan.

6 Centro comercial en Playa del Lifestyle Confidencial 7122 80 3 $765.00 INPC Modificado
Carmen, Quintana Roo. Center

7 Centro comercial en Mérida, Regional Mall | Confidencial 12/24 70 9 $860.00 INPC Modificado

Yucatan.

ESTADISTICAS

Minimo 50.00 2.00 $405.00
Maximo 130.00 9.03 $985.00
Promedio 85.71 5.29 $757.86
Promedio Local Grande 113.33 4.68 $580.00
Promedio Local Mediano 65.00 5.76 $891.25

Elaborado por Cushman & Wakefield S. de R.L. de C.V.
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COMPARABLES DE RENTA DE COMIDA RAPIDA

INFORMACION DE LA PROPIEDAD INFORMACION DEL CONTRATO

Area
Nombre de la Propiedad y Rentable Vigencia | RentaInicial Tipo de
NO. Ubicacion Subtipo Inquilino Fecha (m? (Afos) (MXN/m2/mes)| Incrementos | Contrato
1 Centro comercial en Mérida, Specialty Confidencial 10/23 30 $1,320.00 INPC Modificado
Yucatan. Center
2 Centro comercial en Mérida, Specialty Confidencial 10 3 $1,465.00 INPC Modificado
Yucatan. Center
3 Centro comercial en Mérida, Regional Mall | Confidencial 12/24 30 5 $1,325.00 INPC Modificado
vyecaten. ..., ... | /. | /| |
Minimo 10.00 0.00 $1,320.00
Maximo 30.00 5.00 $1,465.00

Elaborado por Cushman & Wakefield S. de R.L. de C.V.

Basado en la reciente actividad de arrendamiento en la propiedad sujeto y en nuestro anadlisis de comparables, hemos concluido con las siguientes rentas de
mercado para los espacios del sujeto:

SUPUESTOS DE LA RENTA DE MERCADO

ITEMS NO PONDERADOS ITEMS PONDERADOS
Mejoras de Inquilino Comisiones de Periodo de Gracia
(por m?) Arrendamiento (meses)
Plazo del Proyeccién Prob. de

Rentade Contrato Método de Incremento | Renovacion Meses Nuevos Renova- | Nuevos Renova- | Nuevos Renova-

Categoria del Inquilino Mercado (Afos) Reembolso de Renta % Vacantes | contratos ciones | contratos ciones |contratos ciones
Subancla Grande $200.00 5 % de la renta INPC 80% 10 $0.00 $0.00 4.00% 2.00% 6 0
Subancla Pequefia $450.00 5 % de la renta INPC 75% 8 $0.00 $0.00 4.00% 2.00% 4 0
Local Grande $580.00 3 % de la renta INPC 70% 6 $0.00 $0.00 4.00% 2.00% 3 0
Local Mediano $890.00 3 % de la renta INPC 70% 6 $0.00 $0.00 4.00% 2.00% 3 0
Local Pequefio $1,370.00 3 % de la renta INPC 65% 6 $0.00 $0.00 4.00% 2.00% 2 0
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La siguiente tabla especifica nuestra renta de mercado estimada para cada tipo de inquilino, asi como la renta

equivalente alcanzada por el contrato de arrendamiento.

DE R A D

O RATO

Renta de Contrato

») A D

RCADO

Renta de Mercado

PARA O

Comparacion

Area Equiv. Renta Equiv. Renta de Contrato
Nombre de Inquilino (m2) Por Mes Renta/m? | $/m2/mes Mensual Contra Renta de Mercado
Subancla Grande
13,628 $2,634,253  $193.30 | $200.00 $2,725,536 3.35% debajo de mercado
Subancla Pequefia
14,177 $6,170,878  $435.26 $450.00 $6,379,781 3.27% debajo de mercado
Local Grande
5,653 $3,155,659  $558.18 | $580.00 $3,279,018 3.76% debajo de mercado
Local Mediano
2,280 $1,992,455  $873.98 $890.00 $2,028,969 1.80% debajo de mercado
Local Pequefio
145 $196,125 $1,350.72 | $1,370.00 $198,924 1.41% debajo de mercado
GRAN-TOTAL 35,883 $14,149,370  $394.32 | $407.21 $14,612,228 3.17% debajo de mercado

Nota: Renta de contrato equivale a la renta actual analizada por 12 meses, y excluye incrementos de renta contractuales.

Elaborado por Cushman & Wakefield S. de R.L. de C.V.
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La propiedad actualmente se encuentra 59.58 por ciento arrendada, con 24,341 metros cuadrados de espacio
disponible en 56 espacios.

PROGRAMA DE ABSORCION
Renta de

No. de Area Mercado
Nombre Espacio Disponible Local Rentable Fecha Categoria de Inquilino (1) Renta Anual
VACANTE E-03 3,638  1-abr.-2026 Subancla Grande $2,400.00  $8,730,192
VACANTE E-04 2,116 1-jul.-2027 Subancla Grande $2,400.00  $5,079,240
VACANTE E-05 1,226 1-jul.-2028 Subancla Grande $2,400.00 $2,943,192
VACANTE E-07 1,265 1-may.-2028 Subancla Grande $2,400.00 $3,035,520
VACANTE E-09 834  1-ago.-2026 Subancla Pequefia $5,400.00 $4,502,790
VACANTE E-10 748 1-sep.-2026 Subancla Pequefia $5,400.00 $4,037,256
VACANTE E-12 377  1-may.-2027 Subancla Pequefa $5,400.00 $2,033,964
VACANTE E-12A 384  1-dic.-2026 Subancla Pequeiia $5,400.00 $2,072,628
VACANTE E-14 739  1-abr.-2027 Subancla Pequefia $5,400.00 $3,991,572
VACANTE E-15 344  1-sep.-2028 Subancla Pequefia $5,400.00 $1,857,114
VACANTE E-16 379  1-mar.-2027 Subancla Pequena $5,400.00 $2,048,868
VACANTE E-19A 409 1-ene.-2026 Subancla Pequefia $5,400.00 $2,209,626
VACANTE E-20A 387  1-nov.-2026 Subancla Pequefia $5,400.00 $2,087,910
VACANTE FH-03 54 1-mar.-2029 Local Mediano $10,680.00 $579,283
VACANTE FH-10 20 1-sep.-2026 Local Pequefio $16,440.00 $328,800
VACANTE H-01 335 1-sep.-2028 Subancla Pequefia $5,400.00  $1,809,054
VACANTE H-04 245  1-jun.-2025 Subancla Pequefia $5,400.00  $1,323,054
VACANTE H-11 468  1-dic.-2025 Subancla Pequefia $5,400.00 $2,528,658
VACANTE H-26 262 1-may.-2025 Subancla Pequefia $5,400.00 $1,416,906
VACANTE H-28B 93  1-feb.-2029 Local Mediano $10,680.00 $996,444
VACANTE P-04 30  1-dic.-2025 Local Pequefio $16,440.00 $493,200
VACANTE P-07 15 1-ene.-2027 Local Pequeiio $16,440.00 $246,600
VACANTE P-12A 15 1-ene.-2026 Local Pequefio $16,440.00 $246,600
VACANTE P-50 21 1-may.-2026 Local Pequefio $16,440.00 $339,815
VACANTE PB-01 1,511 1-sep.-2027 Subancla Grande $2,400.00  $3,626,760
VACANTE PB-02 392 1-mar.-2026 Subancla Pequefia $5,400.00 $2,114,424
VACANTE PB-04 232 1-jun.-2025 Subancla Pequena $5,400.00 $1,250,154
VACANTE PB-11 231 1-jul.-2025 Subancla Pequefia $5,400.00 $1,246,266
VACANTE PB-12 206 1-jul.-2025 Subancla Pequefia $5,400.00 $1,110,456
VACANTE PB-13 1,180  1-sep.-2026 Subancla Grande $2,400.00 $2,831,832
VACANTE PB-22 1,057 1-ene.-2027 Subancla Grande $2,400.00 $2,537,808
VACANTE PB-26 138  1-nov.-2026 Local Grande $6,960.00 $963,334
VACANTE PB-35A 205 1-ago.-2025 Subancla Pequefia $5,400.00 $1,108,512
VACANTE PB-41A 111 1-dic.-2026 Local Grande $6,960.00 $773,952
VACANTE PB-46 181  1-ago.-2025 Local Grande $6,960.00 $1,260,456
VACANTE PB-50 611  1-sep.-2027 Subancla Pequefa $5,400.00 $3,296,862
VACANTE PB-52 517  1-oct.-2025 Subancla Pequena $5,400.00 $2,790,666
VACANTE PB-53 52 1-mar.-2029 Local Mediano $10,680.00 $553,758
VACANTE PB-54A 32  1-may.-2025 Local Pequefio $16,440.00 $522,956
VACANTE PB-55 397 1-feb.-2026 Subancla Pequefia $5,400.00 $2,143,584
VACANTE PB-63 82 1-feb.-2029 Local Mediano $10,680.00 $872,663
VACANTE PB-64 59  1-mar.-2029 Local Mediano $10,680.00 $634,819
VACANTE PB-64a 62  1-mar.-2029 Local Mediano $10,680.00 $662,587
VACANTE PB-65 100  1-mar.-2027 Local Mediano $10,680.00  $1,065,330
VACANTE PB-67A 80 1-feb.-2029 Local Mediano $10,680.00 $853,225
VACANTE PB-79 1,077  1-nov.-2028 Subancla Grande $2,400.00 $2,585,472
VACANTE PB-80 172 1-sep.-2025 Local Grande $6,960.00 $1,193,779
VACANTE PB-88 157  1-sep.-2025 Local Grande $6,960.00 $1,091,954
VACANTE PB-93 263 1-may.-2025 Subancla Pequefia $5,400.00 $1,418,310
VACANTE PB-97 117 1-dic.-2026 Local Grande $6,960.00 $814,390
VACANTE PB-99 469  1-nov.-2025 Subancla Pequefia $5,400.00 $2,531,790
VACANTE S-03 48 1-mar.-2029 Local Mediano $10,680.00 $508,795
VACANTE / BUITRE LEATHER PB-62A 30 1-sep.-2025 Local Pequefio $16,440.00 $489,748
VACANTE / HOLA HOLY PB-85 94  1-sep.-2025 Local Mediano $10,680.00 $1,007,338
VACANTE / MOLA P-06 45 1-ago.-2025 Local Mediano $10,680.00 $480,600
VACANTE / ROYAL COSMETICS  PB-68 31 1-jul.-2025 Local Pequefio $16,440.00 $516,216
Total 24,341 $4,099.89 $99,797,082

(1) Refleja la renta de mercado, la cual incrementara en base a nuestro supuesto especificado en el presente reporte.

ESTADISTICA DE ABSORCION

Fecha de Inicio de Analisis 03/01/25
Inicio de Absorcién 05/01/25
Término de Absorcién 03/01/29
Periodo de Absorcién Total (Meses) 48
Absorcién por Mes (m?) 507

CUSHMAN & WAKEFIELD 52



GRAND OUTLET RIVIERA MAYA VALUACION DE LA PROPIEDAD

Desarrollamos una opinién sobre los gastos operativos anuales de la propiedad después de revisar su desemperio histérico. En el siguiente cuadro se presenta un
historial del estado de resultados operativo anualizado de la propiedad, un presupuesto para el proximo afio y nuestra opinidon de los gastos e ingresos futuros.

ANALISIS DE INGRESOS Y EGRESOS SUJETO

Cushman & Wakefield Cushman & Wakefield
Real 2023 Real 2024 Presupuesto 2025 Afio 1@ Pronéstico @

INGRESOS Total Por m2 Total Por m2 Total Por m2 Total Por m2 Total Por m2
Renta Base $3,068,823 $50.96 | $87,837,608 $1,458.49 | $178,650,093 $2,966.38 | $176,813,732 $2,935.89 | $288,198,241 $4,785.36
Incrementos a la Renta Base $0 $0.00 $0 $0.00 $0 $0.00 $3,133,227 $52.03 | $17,118,186  $284.24
Renta Variable $7,552,756  $125.41 $22,748,420 $377.72 $24,364,341 $404.56 $24,526,770 $407.25 $39,597,868 $657.50
Reembolso de Gastos

Servicios $2,201,240 $36.55 $24,438,815 $405.79 $33,234,868  $551.85 $33,456,434  $555.52 $60,208,051 $999.72

Mantenimiento $3,318,061 $55.09 | $21,610,875 $358.84 | $26,991,517 $448.18 | $25,034,272 $415.68 | $42,074,860 $698.63

Publicidad $702,273 $11.66 $5,370,507 $89.17 $8,907,570  $147.90 $8,344,757  $138.56 $14,024,953 $232.88
Total Reembolso de Gastos $6,221,574  $103.31 $51,420,198  $853.80 | $69,133,956 $1,147.93 | $66,835,463 $1,109.76 | $116,307,864 $1,931.22
Ingreso Bruto de Estacionamiento $0 $0.00 $0 $0.00 $0 $0.00 $0 $0.00 $0 $0.00
Otros Ingresos

Espacios Publicitarios $264,000 $4.38 $936,019 $15.54 $3,248,371 $53.94 $3,270,027 $54.30 $6,044,277  $100.36

Ingresos Miscelaneos $144,915 $2.41 $2,355,482 $39.11 $2,684,000 $44.57 $2,701,893 $44.86 $3,299,823 $54.79
Total Otros Ingresos $408,915 $6.79 $3,291,502 $54.65 $5,932,370 $98.50 $5,971,919 $99.16 $9,344,100  $155.15
INGRESO POTENCIAL BRUTO $17,252,068  $286.46 | $165,297,727 $2,744.67 | $278,080,760 $4,617.36 | $277,281,112 $4,604.09 | $470,566,258 $7,813.47
Costo por Vacancia y Cobranza $0 $0.00 $0 $0.00 $0 $0.00 | ($11,091,245) ($184.16)| ($18,320,628) ($304.20)
INGRESO BRUTO EFECTIVO $17,252,068  $286.46 | $165,297,727 $2,744.67 | $278,080,760 $4,617.36 | $266,189,867 $4,419.92 | $452,245,630 $7,509.27
GASTOS OPERATIVOS
Seguro $0 $0.00 $15,534,391 $257.94 $17,110,152  $284.10 $17,224,219  $286.00 $20,224,864 $335.82
Servicios $7,505,928 $124.63 | $34,977,198 $580.78 | $41,451,760 $688.28 | $41,728,105 $692.87 | $50,345,519  $835.96
Mantenimiento y Reparacién $1,713,216 $28.45 $6,545,944 $108.69 $7,566,243  $125.63 $7,616,684 $126.47 $9,620,552  $159.74
Limpieza $1,694,444 $28.14 $3,880,962 $64.44 $4,338,787 $72.04 $4,367,713 $72.52 $5,179,812 $86.01
Honorarios de Administracion $0 $0.00 $6,141,878 $101.98 $8,532,887 $141.68 $7,985,696 $132.60 $13,567,369 $225.28
Noémina y Prestaciones $4,595,748 $76.31 $16,728,979  $277.77 | $16,890,684  $280.46 | $17,003,289 $282.33 | $20,099,340  $333.74
Mercadotecnia y Publicidad $0 $0.00 $26,380 $0.44 $93,300 $1.55 $93,922 $1.56 $57,047 $0.95
Generales y Administrativos $5,924,855 $98.38 | $10,370,031 $172.19 | $10,766,195 $178.77 | $10,837,970 $179.96 | $12,660,652 $210.22
Otros Gastos $977,165 $16.23 $3,476,590 $57.73 $3,777,659 $62.73 $3,802,843 $63.14 $4,571,415 $75.91
Total Gastos Operativos $22,411,356  $372.13 | $97,682,354 $1,621.96 | $110,527,667 $1,835.25 | $110,660,441 $1,837.45 | $136,326,569 $2,263.62
Impuesto Predial $0 $0.00 $2,481,492 $41.20 $2,481,492 $41.20 $2,498,035 $41.48 $2,922,348 $48.52
TOTAL DE GASTOS $22,411,356  $372.13 | $100,163,846 $1,663.16 | $113,009,159 $1,876.45 | $113,158,476 $1,878.93 | $139,248,917 $2,312.14
INGRESO NETO OPERATIVO ($5,159,288) ($85.67), $65,133,882 $1,081.51 | $165,071,602 $2,740.91 | $153,031,391 $2,540.99 | $312,996,713 $5,197.12

(1) Afo Uno Comienza: 3/1/2025

(2) Ao Estabilizado Comienza: 3/1/2029

Elaborado por Cushman & Wakefield S. de R.L. de C.V.

*Nota: Las cifras reales de 2023 son del afio parcial, dado que el centro comercial se inauguré a mediados de dicho afio.
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La siguiente tabla es el resumen de ingresos y egresos para el afio cinco, asumiendo un afo estabilizado.

RESUMEN DE INGRESOS Y EGRESOS

Ao Estabilizado para Capitalizacion Directa: Afo Cinco

INGRESOS Anual $/m2  %de IBE
Renta Base $288,198,241 $4,785.36

Incrementos a la Renta Base $17,118,186 $284.24

Ajustes a la Renta Base $0 $0.00

Renta Variable $39,597,868 $657.50
Recuperaciones Directas $0 $0.00

Reembolso de Gastos $116,307,864 $1,931.22

Ingreso Bruto de Estacionamiento $0 $0.00

Otros Ingresos $9,344,100 $155.15

INGRESO POTENCIAL BRUTO $470,566,258 $7,813.47

Costo por Vacancia y Cobranza ($18,320,628) ($304.20)

INGRESO BRUTO EFECTIVO $452,245,630 $7,509.27 100.00%
GASTOS OPERATIVOS

Seguro $20,224,864 $335.82 4.47%
Servicios $50,345,519 $835.96 11.13%
Mantenimiento y Reparacion $9,620,552 $159.74 2.13%
Limpieza $5,179,812 $86.01 1.15%
Honorarios de Administracion $13,567,369 $225.28 3.00%
Nomina y Prestaciones $20,099,340 $333.74 4.44%
Mercadotecnia y Publicidad $57,047 $0.95 0.01%
Generales y Administrativos $12,660,652 $210.22 2.80%
Otros Gastos $4,571,415 $75.91 1.01%
Total Gastos Operativos $136,326,569 $2,263.62 30.14%
Impuesto Predial $2,922,348 $48.52 0.65%
TOTAL DE GASTOS $139,248,917 $2,312.14 30.79%
INGRESO NETO OPERATIVO $312,996,713 $5,197.12 69.21%

Elaborado por Cushman & Wakefield S. de R.L. de C.V.

Capitalizacion de la Utilidad Neta

En el método de capitalizacion directa, estimamos el valor estabilizado dividiendo la utilidad operativa neta
estabilizada por una tasa de capitalizacién. Debido a la falta de transacciones de mercado para propiedades
comparables, se consulté a las empresas inmobiliarias locales para obtener su opiniéon profesional. Ademas,
examinamos encuestas a inversionistas del sector inmobiliario: PwC para propiedades similares en Estados

Unidos de América, las cuales se presentan a continuacion.
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El siguiente grafico muestra las tendencias histéricas de la clase de activos similares al sujeto en los Estados
Unidos durante un periodo de cuatro afios, segun lo informado en la Encuesta de Inversionistas en el Sector
Inmobiliario de PwC publicada por PricewaterhouseCoopers.

INVESTOR SURVEY HISTORICAL RESULTS

Survey: PwC End Quarter:
Property Type: NATIONAL REGIONAL MALL MARKET 4Q 24
1021 2021 3Q21 4Q21 |1Q22 (2022 13Q22 [4Q22 |1Q23 [2Q23 [3Q23 |4Q23 |1Q24 (2Q24 (3Q24 4Q24
OAR (awerage) 7.35% 7.40% T7.40% 7.23%| 7.23% 7.23% 7.23% 7.33%| 7.28% 7.28% 7.60% 7.88%| 8.31% 8.38% 8.22% 7.17%
Terminal OAR (average) 7.35% 7.40% T7.40% 7.28%| 7.30% 7.28% 7.33% 7.40%| 7.40% 7.43% 7.73% 7.97%| 8.78% 875% 8.66% 7.71%
IRR (average) 7.73% 7.93% 7.93% 7.83%| 7.83% 7.78% 7.78% 7.88%| 7.85% 7.90% 8.40% 9.13%| 9.47% 9.50% 9.19%  8.50%

INVESTOR SURVEY HISTORICAL RESULTS

=== (OAR (average) e Terminal OAR (average) e |RR (average)

9.50%

9.25%

9.00%

8.75%

8.50%

RATES

8.25%

8.00%

7.75%

7.50%

7.25%

7.00% T T
1Q21 2Q21 3Q21

4Q21 1Q22 2Q22 3Q22 4Q22 1023 2Q23 3Q23 4Q23 1024 2Q24 3Q24 4Q24
ANALYSIS PERIOD

Source: PwC Real Estate Investor Suney

Soporte adicional

Tenemos conocimiento de transacciones de venta de dos propiedades comerciales ubicadas en Zamora, Mich. Y
San Juan del Rio, Qro. a mediados de 2024, a una tasa de capitalizacion estimada de 9.00, 10.58,
respectivamente, con un promedio de 9.79 por ciento.

Por otro lado, el riesgo pais se ha encontrado en los ultimos 3 meses, en promedio, en 315 puntos.
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Conclusion de la Tasa de Capitalizacion

El calculo para estimar la Tasa de Capitalizacién de muestra a continuacion:

DETERMINACION DE TASA DE CAPITALIZACION

Fuente de Informacion

Promedio

Ventas Comparables
Encuensta PwC + Riesgo Pais de México

9.79%
9.24%

Promedio

Mercado (Area de Influencia Comercial)
Atributos Fisicos

Anclas

Inquilinos del Centro Comercial
Posicion Competitiva

9.51%
0.25%
-0.25%
0.00%
-0.25%
0.00%

Total

9.26%

Conclusién de la Tasa de Capitalizacion

9.25%

Elaborado por Cushman & Wakefield S. de R.L. de C.V.

Para determinar la tasa de capitalizacion, analizamos las encuestas y publicaciones recientes como la de PwC y
comparables de venta, asi como otros factores que influyen durante la toma de decisiones de un inversionista al
considerar invertir en un inmueble similar a la propiedad sujeto. Dichos factores, de manera enunciativa mas no
limitativa son: a) las condiciones del mercado comercial donde se ubica la propiedad, b) las caracteristicas fisicas
del inmueble como edad, condicidn, potencial, etc., c) los términos y condiciones de los arrendamientos vigentes,
entre otros. Para la construccion de la tasa “Encuesta PwC* + Riesgo Pais”, consideramos el valor medio entre la
tasa mas baja y la tasa promedio de la encuesta PwC, y se agregaron los puntos del Riesgo Pais. A continuacion,
se muestra nuestra estimacién para determinar la tasa de capitalizacion.

En el método de Capitalizacién Directa, hemos desarrollado una opinion del valor de mercado dividendo el ingreso
neto operativo del afio cinco entre la tasa de capitalizacion seleccionada. Nuestra conclusion utilizando el método

de Capitalizacion Directa es como sigue:

METODO DE CAPITALIZACION DIRECTA DE INGRESOS

Valor de Mercado Prospectivo a la Estabilizacion

INGRESO NETO OPERATIVO

$312,996,713 $5,197.12

Andlisis de Sensibilidad (intervalos de 0.50%)

Valor $/m2 ANR

Basado en el Rango Bajo de 8.75% $3,577,105,295  $59,395.69
Basado en el Rango Mas Probable de 9.25% $3,383,748,252  $56,185.11
Basado en el Rango Alto def 9.75% $3,210,222,701  $53,303.82
Valor Preliminar $3,383,748,252  $56,185.11
Redondeado a $10,000,000 $3,380,000,000 $56,122.87

Elaborado por Cushman & Wakefield S. de R.L. de C.V.

Conclusion de Valor “En su Estado Actual”

Previamente determinamos el Valor de Mercado a la Estabilizacion, el cual se proyecta que ocurra en marzo 1,
2029. A partir de ese Valor Prospectivo, también podemos determinar el Valor Presente a marzo 1, 2025 a través
de un analisis de los flujos de efectivo intermedios que se esperan entre hoy y la futura fecha de estabilizacion. A
continuacion, se presenta un célculo detallado del ajuste del valor presente:
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CALCULO DEL VALOR PRESENTE

Valor Prospectivo (indicado por el Enfoque de Ingresos) $3,383,748,252
Periodo de Absorcion (afios) 4

Tasa de Descuento 11.75%
Namero de Monto del Factor de

Periodos Flujo de Caja Descuento  Valor Descontado
Flujo de Caja de Afio 1 1 $144,178,682 0.89485 $129,018,955
Flujo de Caja de Afio 2 2 $197,053,965 0.80076 $157,793,865
Flujo de Caja de Afio 3 3 $254,168,825 0.71657 $182,129,245
Flujo de Caja de Afio 4 4 $273,465,248 0.64122 $175,352,522
Flujo de Caja de Afio 5 5 $0 0.57380 $0

$644,294,586

VALOR DE MERCADO PROSPECTIVO A LA ESTABILIZACION

Valor Presente del Valor de Mercado Prospectivo a la Estabilizacion estimado descontado @

11.75% en un periodo de tenencia de 4 afos. $2,169,741,108

Mas: El valor presente de los flujos de efectivo intermedios, incluidos todos los costos,
durante el periodo de 4 afios de tenencia descontado anualmente @ 11.75% de tasa de

$644,294,586
descuento.

Total $2,814,035,694
Redondeado a $10,000,000 $2,810,000,000

Elaborado por Cushman & Wakefield S. de R.L. de C.V.

Por esta metodologia, la diferencia entre Valor Futuro y el Valor Presente es de $573,748,252.

Las siguientes tablas especifican los supuestos utilizados en el analisis de Flujos Descontados.

SUPUESTOS DEL MODELO DE FLUJO DE EFECTIVO DESCONTADO

ESCENARIO DE VALUACION: Valor de Mercado en su Estado Actual

SUPUESTOS GENERALES

TASAS DE INCREMENTO

Software del Flujo Descontado: ARGUS Enterprise 14.4.0 Renta de Mercado: 4.00%
Fecha de Inicio de Flujo Descontado: 1 de marzo de 2025 indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC): 4.00%
Calendario o Analisis Fiscal: Fiscal Gastos: 4.00%
Periodo de Tenencia de la Inversion: 15 Afios Mejoras del Inquilino: 4.00%
Periodo de Proyeccion del Analisis: 16 Afos Impuesto Predial: 4.00%

COSTO POR COBRANZA Y VACANCIA TASAS DE RETORNO
Costo por Vacancia: 4.00% Tasa de Interna de Retorno (Flujo Descontado): 11.75%
Costo por Cobranza: 4.0% afio 1, 3.0% afio 2, 2.0% en adelante Tasa de Interna de Retorno (Reversion): 11.75%
Total Costo por Vacancia y Cobranza: 4.00% Tasa de Capitalizacién de Salida: 9.75%
Comisién por Reventa: 1.50%
Diferencial de Puntos Base (Tasa de salida vs. Tasa de entrada) 50 pts

VALUACION

GASTOS DE CAPITAL Valor de Mercado en su Estado Actual: $2,946,419,919
Reservas para Reemplazos (% of IBE): 1.50% Ajustes al Valor: $0
Otras Deducciones ($): $0 Valor Ajustado: $2,946,419,919
Redondeado a $10,000,000 $2,950,000,000
Valor $/m? $48,982.98

Elaborado por Cushman & Wakefield S. de R.L. de C.V.

SUPUESTOS DEL MODELO DE FLUJO DE EFECTIVO DESCONTADO

ESCENARIO DE VALUACION:

Valor de Mercado Prospectivo ala Es

tabilizacion

SUPUESTOS ADICIONALES VALUACION
Periodo de Tenencia de la Inversion: 11 Afios Valor de Mercado Prospectivo a la Estabilizacion: $3,590,203,707
Periodo de Proyeccion del Analisis: 12 Afos Ajustes al Valor: $0
Fecha de Inicio de Flujo Descontado: 3/1/2029 Valor Ajustado: $3,590,203,707
Tasa de Interna de Retorno (Flujo Descontado): 11.75% Redondeado a $10,000,000 $3,590,000,000
Tasa de Interna de Retorno (Reversion): 11.75% Valor $/m? $59,609.80
Tasa de Capitalizacién de Salida: 9.75%
Comisién por Reventa: 1.50%

Elaborado por Cushman & Wakefield S. de R.L. de C.V.
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La siguiente tabla es el resumen de los supuestos de arrendamiento utilizados en los andlisis de Flujos
Descontados.

SUPUESTOS DE LA RENTA DE MERCADO

ITEMS NO PONDERADOS ITEMS PONDERADOS
Mejoras de Inquilino Comisiones de Periodo de Gracia
(por m2?) Arrendamiento (meses)
Plazo del Proyeccién Prob. de

Rentade Contrato Método de Incremento | Renovacion Meses Nuevos Renova- | Nuevos Renova- | Nuevos Renova-

Categoria del Inquilino Mercado (Afios) Reembolso de Renta % Vacantes | contratos ciones |contratos ciones | contratos ciones
Subancla Grande $200.00 5 % de la renta INPC 80% 10 $0.00 $0.00 | 4.00% 2.00% 6 0
Subancla Pequena $450.00 5 % de la renta INPC 75% 8 $0.00 $0.00 4.00% 2.00% 4 0
Local Grande $580.00 3 % de la renta INPC 70% 6 $0.00 $0.00 | 4.00% 2.00% 3 0
Local Mediano $890.00 3 % de la renta INPC 70% 6 $0.00 $0.00 | 4.00% 2.00% 3 0
Local Pequefio $1,370.00 3 % de la renta INPC 65% 6 $0.00 $0.00 4.00% 2.00% 2 0

Los resultados del analisis por Flujos Descontados se presentan en las siguientes tablas:

MATRIZ DE VALORES - Valor de Mercado en su Estado Actual

Tasa de Cap. Tasa de Descuento para Flujo Descontado
de Salida 11.25% 11.50% 11.75% 12.00% 12.25%
9.25% $ 3,131,883,407 $ 3,063,549,972 $ 2,997,226,871 $ 2,932,846,014 $ 2,870,341,841
9.50% $ 3,103,997,367 $ 3,036,587,226 $ 2,971,154,882 $ 2,907,633,463 $ 2,845,958,574
9.75% $ 3,077,541,381 $ 3,011,007,185 $ 2,946,419,919 $ 2,883,713,863 $ 2,822,825,732
10.00% $ 3,052,408,194 $ 2,986,706,145 $ 2,922,921,704 $ 2,860,990,243 $ 2,800,849,531
10.25% $ 3,028,501,016 $ 2,963,590,523 $ 2,900,569,743 $ 2,839,375,092 $ 2,779,945,340
Tasade
Descuento 11.25% 11.50% 11.75% 12.00% 12.25%
Comision a la Reventa: 1.50%
Porcentaje Residual: 31.90%
Redondeado a $10,000,000 $2,950,000,000 $48,982.98

Basado en las tasas seleccionadas, el Valor de Mercado en Estado Actual por Flujos Descontados en marzo 1,
2025 se estima en $2,950,000,000 redondeado. La reventa contribuye a un 31.90 por ciento del valor estimado.

MATRIZ DE VALORES - Valor de Mercado Prospectivo a la Estabilizacion

Tasa de Cap. Tasa de Descuento para Flujo Descontado
de Salida 11.25% 11.50% 11.75% 12.00% 12.25%
9.25% $ 3,798,765364 $ 3,733,342,775 $ 3,669,438,015 $ 3,607,010,490 $ 3,546,020,803
9.50% $ 3,756,049,724 $ 3,691,668,928 $ 3,628,778,305 $ 3,567,338,053 $ 3,507,309,545
9.75% $ 3715524629 $ 3,652,132,201 $ 3,590,203,707 $ 3,529,700,099 $ 3,470,583,480
10.00% $ 3,677,025790 $ 3,614,572,311 $ 3,553,557,840 $ 3,493,944,043 $ 3,435,693,717
10.25% $ 3,640,404,942 $ 3,578,844,610 $ 3,518,699,576 $ 3,459,932,185 $ 3,402,505,895
Tasa de
Descuento 11.25% 11.50% 11.75% 12.00% 12.25%
Comision a la Reventa: 1.50%
Porcentaje Residual: 40.83%
Redondeado a $10,000,000 $3,590,000,000 $59,609.80

Basado en las tasas seleccionadas, el Valor de Mercado Prospectivo a la Estabilizacién por Flujos Descontados
en marzo 1, 2029 se estima en $3,590,000,000, redondeado. La reventa contribuye a un 40.83 por ciento del valor
estimado. Nuestra proyeccion de flujos se presenta en la siguiente tabla.
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AN CASH FLOW REPORT Annual Annual
Grand Outlet Riviera Maya Growth Grow

1 2 3 4 15 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 Year 1 - Year 5 -
For the Years Beginning Mar-25 Mar-26 Mar-27 Mar-28 Mar-29 Mar-30 Mar-31 Mar-32 Mar-33 Mar-34 Mar-35 Mar-36 Mar-37 Mar-38 Mar-39 Mar-40
For the Years Ending Feb-26 Feb-27 Feb-28 Feb-29 Feb-30 Feb-31 Feb-32 Feb-33 Feb-34 Feb-35 Feb-36 Feb-37 Feb-38 Feb-39 Feb-40 Feb-41 Year 16 Year 16
Base Rental Revenue $ 270,504,188 $ 271,795,081 $ 274,452,115 $ 286,208,003 $ 298,941,233 §$ 307,609,297 § 319,480,300 $ 335,169,252 §$ 346,927,217 §$ 362,545385 § 376,526,883 §$ 391,073,775 §$ 405226493 §$ 422,867,176 $ 444,905,236 $ 455,884,466 3.54% 3.91%
Absorption & Turnover Vacancy (89,776,227)  (58,584,408)  (30,161,015)  (26,967,954)  (10,326,404) (8249,722)  (15,971,371)  (15621,688)  (11,481,587) (16 900 537)  (16,673,632)  (14,171,830)  (14,311,957)  (21,636422)  (20,464,943)  (11,703,367)  -12.70% 1.14%
Base Rent Abatements (7,660,607) (15,323,489) (12,075,636) (11,470,308) (9,197,836 3,868,054, (7,330,579 (7,909,838, (5,951,532 ,588) 8,117,399) 6,957,019) 7,524,601) 9,925,597) (11,883,591) 5,296,503) -2.43% -4.89%
Scheduled Base Rental Revenue $ 173,067,353 $ 197,887,184 $ 232,215,464 $ 247,769,741 $ 279,416,993 $ 295491520 $ 296,178,350 $ 311,637,725 $ 329,494,098 $ 337 598 260 $ 351,735,853 $ 369,944,926 $ 383,389,936 $ 391,305,157 $ 412,556,703 $ 438,884,596 6.40% 4.19%
CPI Revenue 3,133,227 9,261,585 15,769,950 19,525,099 17,118,186 20,804,104 22,673,990 20,699,950 23,121,511 22,252,561 23,906,840 25,468,906 28,168,885 28,061,835 24,308,727 31,485,217 16.63% 5.70%
CAM & CAP 33,379,030 39,437,035 47,300,372 50,764,530 56,099,813 59,435,574 60,036,554 62,473,592 66,459,118 67,933,888 70,467,641 74,509,431 77,532,043 78,897,744 82,505,770 88,427,835 6.71% 4.22%
Renta Variable 24,526,770 32,838,724 36,610,454 38,074,873 39,597,868 41,181,782 42,829,054 44,542,216 46,323,904 48,176,860 50,103,935 52,108,092 54,192,416 56,360,113 58,614,517 60,959,098 6.26% 4.00%
Reembolso de Servicios 33,456,434 49,930,859 55,665,728 57,892,357 60,208,051 62,616,373 65,121,028 67,725,869 70,434,904 73,252,300 76,182,392 79,229,688 82,398,875 85,694,830 89,122,623 92,687,528 7.03% 4.00%
Ingresos Miscelaneos 2,701,893 2,736,560 3,050,871 3,172,906 3,299,823 3,431,815 3,569,088 3,711,852 3,860,326 4,014,739 4,175,328 4,342,341 4,516,035 4,696,676 4,884,543 5,079,925 4.30% 4.00%
Kioscos 3,746,379 5,199,655 6,763,199 8,443,508 8,781,248 9,132,498 9,497,798 9,877,710 10,272,818 10,683,731 11,111,080 11,555,524 12,017,745 12,498,454 12,998,393 13,518,328 8.93% 4.00%
Espacios Publicitarios 3,270,027 5,012,552 5,588,274 5,811,805 6,044,277 6,286,048 6,537,490 6,798,990 7,070,949 7,353,787 7,647,939 7,953,856 8,272,011 8,602,891 8,947,007 9,304,887 7.22% 4.00%
Total Other Revenue $ 67,701,503 $ 95,718,350 $ 107,678,527 $ 113,395,449 $ 117,931,266 $ 122,648,517 $ 127,554,458 $ 132,656,636 $ 137,962,902 $ 143,481,418 $ 149,220,674 $ 155,189,501 $ 161,397,081 $ 167,852,965 $ 174,567,083 $ 181,549,767 6.80% 4.00%
POTENTIAL GROSS REVENUE $ 277,281, 113 $ 342,304, 154 $ 402,964, 312 $ 431,454,819 $ 470,566,258 $ 498,379,715 $ 506,443,352 $ 527,467,904 $ 557,037,629 $ 571,266,128 $ 595,331,008 $ 625,112,764 $ 650,487,945 $ 666,117,701 $ 693,938,283 $ 740,347,415 6.77% 4.21%
General Vacancy 0 (8,909,303) (12,015,455) (4,925,218) (6,101,895) (11,259,182) (6,626,129) (7,806,553) (11,399,554) (12,280,039) (5,873,743) (8,111,186) (18,378,665) 6.80%
Collection Loss (11,091 245) (10,269, 125) 8,059, 286) (8,629,096) 9,411,325) (9,967,594) (10,128,867) (10,549,358, 11,140,753, 11,425,323, 11,906,620, 12,502,255, 13,009,759 (13,322,354) (13,878,766) (14,806,948) 1.94% 4.21%
EFFECTIVE GROSS REVENUE $ 266,189,868 $ 332,035,029 $ 394,905,026 $ 422,825,722 $ 452,245,630 $ 476,396,666 $ 491,389,267 $ 510,816,650 $ 534,637,694 $ 553,214,676 $ 575,617,835 $ 601,210,955 $ 625,198,147 $ 646,921,604 $ 671,948,331 $ 707,161,802 6.73% 4.15%
Néminas 17,003,289 17,868,240 18,582,970 19,326,289 20,099,340 20,903,314 21,739,447 22,609,024 23,513,385 24,453,921 25,432,078 26,449,361 27,507,335 28,607,629 29,751,934 30,942,011 4.07% 4.00%
Mantenimiento y Reparacion 7,616,684 8,552,635 8,894,741 9,250,530 9,620,552 10,005,374 10,405,589 10,821,812 11,254,685 11,704,872 12,173,067 12,659,989 13,166,389 13,693,045 14,240,766 14,810,397 4.53% 4.00%
Limpieza 4,367,713 4,604,834 4,789,027 4,980,589 5,179,812 5,387,005 5,602,485 5,826,584 6,059,647 6,302,033 6,554,115 6,816,279 7,088,930 7,372,488 7,667,387 7,974,083 4.09% 4.00%
Servicios 41,728,105 44,756,983 46,547,262 48,409,153 50,345,519 52,359,340 54,453,713 56,631,862 58,897,136 61,253,022 63,703,143 66,251,268 68,901,319 71,657,372 74,523,667 77,504,613 4.21% 4.00%
Otros Gastos 3,802,843 4,063,971 4,226,530 4,395,591 4,571,415 4,754,272 4,944,443 5,142,220 5,347,909 5,561,825 5,784,298 6,015,670 6,256,297 6,506,549 6,766,811 7,037,484 4.19% 4.00%
Mercadotecnia y Publicidad 93,922 50,715 52,743 54,853 57,047 59,329 61,702 64,170 66,737 69,406 72,183 75,070 78,073 81,196 84,443 87,821 -0.45% 4.00%
Impuesto Predial 2,498,035 2,597,956 2,701,875 2,809,950 2,922,348 3,039,242 3,160,811 3,287,244 3,418,733 3,555,483 3,697,702 3,845,610 3,999,435 4,159,412 4,325,788 4,498,820 4.00% 4.00%
Seguro 17,224,219 17,979,830 18,699,023 19,446,984 20,224,864 21,033,858 21,875,212 22,750,221 23,660,230 24,606,639 25,590,905 26,614,541 27,679,122 28,786,287 29,937,739 31,135,248 4.03% 4.00%
Honorarios de Administracion 7,985,696 9,961,051 11,847,151 12,684,772 13,567,369 14,291,900 14,741,678 15,324,500 16,039,131 16,596,440 17,268,535 18,036,329 18,755,944 19,407,648 20,158,450 21,214,854 6.73% 4.15%
General y Administrativo 10,837,970 11,255,273 11,705,484 12,173,704 12,660,652 13,167,078 13,693,761 14,241,512 14,811,172 15,403,619 16,019,764 16,660,554 17,326,976 18,020,055 18,740,858 19,490,492 3.99% 4.00%
TOTAL OPERATING EXPENSES $ 113,158,476 $ 121,691,490 $ 128,046,807 $ 133,532,414 $ 139,248917 $ 145,000,710 $ 150,678,841 $ 156,699,149 $ 163,068,766 $ 169,507,261 $ 176,295,788 $ 183,424,672 $ 190,759,821 $ 198,291,680 $ 206,197,843 $ 214,695,823 4.36% 4.01%
NET OPERATING INCOME $ 153,031,392 $ 210,343539 $ 266,858,219 $ 289,293,308 $ 312,996,713 $ 331,395956 $ 340,710,426 $ 354,117,502 $ 371,568,928 $ 383,707,415 $ 399,322,046 $ 417,786,283 $ 434,438,326 $ 448,629,924 $ 465,750,488 $ 492,465,978 8.10% 4.21%
Reservas 3,992,848 4,980,525 5,923,575 6,342,386 6,783,684 7,145,950 7,370,839 7,662,250 8,019,565 8,298,220 8,634,268 9,018,164 9,377,972 9,703,824 10,079,225 10,607,427 6.73% 4.15%
Leasing Commissions 4,859,862 8,309,049 6,765,818 9,485,675 9,142,261 5,337,547 8,973,637 9,602,703 7,612,478 9,937,999 9,871,580 8,764,572 9,647,774 11,700,955 14,844,982 6,901,548 2.37% -2.52%
TOTAL LEASING & CAPITAL COSTS  $ 8,852,710 $ 13,289575 $ 12,689,394 $ 15,828,061 $ 15925945 $ 12,483,497 $ 16,344,476 $ 17,264,952 $ 15632043 $ 18,236,220 $ 18,505,847 $ 17,782,736 $ 10,025746 $ 21,404,780 S 24,924,207 $ 17,508,975 4.65% 0.87%
CASH FLOW BEFORE DEBT SERVICE $ 144,178,682 $ 197,053,965 $ 254,168,825 $ 273,465,248 $ 297,070,768 $ 318,912,459 $ 324,365,950 $ 336,852,549 $ 355,936,885 $ 365,471,195 $ 380,816,199 $ 400,003547 $ 415412579 $ 427,225,144 $ 440,826,281 $ 474,957,004 8.21% 4.36%
Implied Overall Rate 5.19% 7.13% 9.05% 9.81% 10.61% 11.23% 11.55% 12.00% 12.60% 13.01% 13.54% 14.16% 14.73% 15.21% 15.79%
Cash on Cash Retun 4.89% 6.68% 8.62% 9.27% 10.07% 10.81% 11.00% 11.42% 12.07% 12.39% 12.91% 13.56% 14.08% 14.48% 14.94%
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Adenda G:Documentos Fuente de Informacion

Presupuesto Operativo

Cifras en pesos

Renta Fija 87,837,608 178,650,093 271,834,740 301,039,678 313,081,265 325,604,516 338,628,696
Rentas Variables 22,748,420 24,364,341 32,620,169 36,124,761 37,569,752 39,072,542 40,635,444]
Rentas Totales 110,586,028 203,014,434 304,454,909) 337,164,439 350,651,017] 364,677,058) 379,264,140)
Guantes 546,446 102,764 [y 0| [y [y 0|
Espacios Publicitarios 936,019 3,248,371 4,979,191 5,514,137 5,734,702 5,964,090 6,202,654
Ingreso Neto de Estacionamiento 0 0 0| 0| 0| 0| 0|
Otros Ingresos 1,482,465 3,351,134} 4,979,191 5,514,137 5,734,702 5,964,090 6,202,654
Cuota Anual de Mantenimiento (CAM) 21,610,875, 26,991,517 40,775,211 45,155,952 46,962,190 48,840,677 50,794,304
Cuota Anual de Publicidad (CAP) 5,370,507 8,907,570 13,591,737 15,051,984 15,654,063 16,280,226 16,931,435
Ing Agua Potable 317,937 940,235 1,458,608 1,615,315, 1,679,929 1,747,125, 1,817,010
Ing Energia Electrica 16,762,076 23,100,310 34,548,204 38,259,938 39,790,336 41,381,949 43,037,227
Ing Agua Helada 7,358,802 9,194,323 13,591,737 15,051,984 15,654,063 16,280,226) 16,931,435)
Otros Ingresos 2,355,482 2,684,000 2,718,347 3,010,397 3,130,813 3,256,045] 3,386,287
Ingresos de Operacion 53,775,680 71,817,955 106,683,844 118,145,569 122,871,392 127,786,248 132,897,698
Total de Ingresos del Proyecto 165,844,173 278,183,524| 416,117,943 460,824,146 479,257,112 498,427,396' 518,364,492
Egresos

Némina Operativa 14,704,828 14,494,650) 15,215,407] 15,824,023 16,456,984 17,115,264] 17,799,874
No6mina Staff 2,024,151 2,396,035 2,533,913 2,635,270 2,740,681/ 2,850,308 2,964,320
Administracién 3,441,565 3,889,209 4,086,799 4,250,271 4,420,281 4,597,093 4,780,976
Mantenimiento 6,545,944 7,566,243 8,495,714 8,835,542 9,188,964 9,556,523 9,938,784
Seguridad 6,928,466 6,876,986 7,093,566 7,377,309 7,672,401 7,979,297 8,298,469
Limpieza 3,880,962 4,338,787 4,574,187 4,757,154 4,947,440 5,145,338 5,351,152
Energia eléctrica 34,869,040 41,327,723 44,329,036 46,102,198 47,946,286 49,864,137 51,858,703
Agua 108,158 124,037 130,071 135,274 140,684 146,312 152,164
Otros Gastos (Fumigacién,Carga Extintores, Jardineria,Rec. Basura) 2,881,719 3,164,995 3,338,506 3,472,046 3,610,928 3,755,365 3,905,579
Publicidad Experiencias 26,380 93,300 50,377 52,392 54,488 56,667 58,934
Gasto Total de Operacion 75,411,213 84,271,964 89,847,576 93,441,479 97,179,138 101,066,304 105,108,956
Predial 2,481,492 2,481,492 2,580,752 2,683,982 2,791,341 2,902,995 3,019,114
Seguros 15,534,391 17,110,152 17,860,167 18,574,574 19,317,557 20,090,259 20,893,869
Otros gastos, honorarios legales, fiduciarios y concesién 594,871 612,664 698,419 726,355 755,410 785,626 817,051
Comisiones por comercializacion 4,346,729 1,181,308| 379,211 451,560 469,622 488,407 507,943
3% administracion de inmuebles 6,141,878 8,532,887 12,483,538 13,824,724 14,377,713 14,952,822 15,550,935
CAPEX 0| 0| 0| 0| 0| 0| 0|
Gasto Total del Inmueble 29,099,362 29,918,502 34,002,087 36,261,195 37,711,642 39,220,108 40,788,912
Total de Egresos Proyecto 104,510,575 114,190,466 123,849,663 129,702,674' 134,890,780 140,286,412' 145,897,868
NOI 61,333,598 163,993,058] 292,268,281] 331,121,472 344,366,331] 358,140,984] 372,466,624]
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Licencia de Construccioén
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Laura Cruz Directora Asociada

Paseo de los Tamarindos 60-B, Piso 2

Bosques de las Lomas, 05120

Cuajimalpa, CDMX

Directo: +52 (55) 8525 8076
laura.cruz@cushwake.com | cushmanwakefield.com

Experiencia Profesional

Laura Cruz inicié su carrera como valuadora en 2011 en Cushman & Wakefield. Su experiencia en valuacion abarca
distintos tipos de propiedades en México, incluyendo comercial, oficinas, multifamiliar, industrial y terrenos, siendo su
area de especializacion la valuacion de centros comerciales. Ha ejecutado estudios para algunos de los principales
desarrolladores y FIBRAS de este tipo de inmuebles en el pais, tales como Grupo GICSA, Grupo MRP, FIBRA SOMA,
Grupo Gigante Inmobiliario, entre otros. Ademas, ha realizado estudios de mercado y andlisis de carteras de
propiedades para marcas transnacionales. Su labor ha contribuido, principalmente, en la toma de decisiones de
inversion y desarrollo, el cierre de contratos de crédito y refinanciamiento, la contratacion de pdlizas de seguros, y la

definiciéon de valores para contratos de arrendamiento y compraventa de propiedades y portafolios de bienes raices.

Experiencia en Valuacion

» Centros Comerciales. * Multifamiliares. » Desarrollos residenciales.
« Edificios de Oficinas. e Terrenos. ¢ Naves Industriales.
« Edificios de Uso Mixto.  Estudios de Mayor y Mejor Uso. « Portafolios de Inmuebles Varios.

Principales Valuaciones

* Grupo MRP / Portafolio comercial / México / 950,000 m?.

» Grupo Sordo Madaleno / Portafolio Comercial / México / 300,000 m?2.
* Grupo GICSA / Portafolio Comercial / Mexico / 260,000 m?2.

* Grupo Gigante Inmobiliario / Portafolio Comercial / México / 110,000 m2.

Educacion en Valuacion

« Certificado Valuacion de Proyectos y Empresas. IPADE Business School, 2024.

* Maestria en Valuacion Inmobiliaria e Industrial y de Bienes Nacionales. Instituto Tecnolégico de la Construccion,
Céamara Mexicana de la Industria de la Construccion (CMIC), 2012 — 2013.

+ Curso Uniform Standards of Professional Appraisal Practice (USPAP). American Society of Appraisers, 2011.

Educacion
» Curso Finanzas Inmobiliarias. Instituto Tecnoldgico Auténomo de México (ITAM), 2015.
» Diplomado Edificios LEED — Proceso de Certificacion. Tecnologico de Monterrey (ITESM), 2010.

« Licenciatura en Arquitectura con Esp. en Disefio Urbano. Tecnoldgico de Monterrey (ITESM), 2000 — 2005.
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Lidia Juarez Valuador Asociado

Paseo de los Tamarindos 60-B, Piso 2
Bosques de las Lomas | México, D.F. 05120

Fax: +52 (55) 8525 8093
Directo: +52 (984) 801 0072

lidia.juarez@cushwake.com | cushmanwakefield.com

Experiencia Profesional

Lidia Juarez ingresé a Cushman & Wakefield en 2021 como valuador asociado.

Arquitecta egresada del Tecnoldgico de Monterrey con Maestria en Administracion Empresarial y Especialidad en
Finanzas. Mas de 10 afios de experiencia profesional dentro del area de construccion, arquitectura y consultoria en
la Riviera Maya. Certificada como EDGE EXPERT para consultoria de proyectos sustentables y enfoque LEED.
Experiencia en Valuacion inmobiliaria en Quintana Roo y alrededores. Miembro Activo de la Asociacion Nacional de
Realtors (NAR) y Asociacion Mexicana de Profesionales Inmobiliarios (AMPI). Miembro Activo del Instituto de

Valuacion (Al). Valuador con Registro Vigente No.159 en el Estado de Quintana Roo.

Experiencia en Valuacién
e Lotes Vacantes
e Centros Comerciales

* Hoteles y Condohoteles

Educacion en Valuacion

*  Maestria en Valuacion Inmobiliaria, Industrial y de Bienes Nacionales. Tecnolégico de la Construccion. Afio 2019.

* Diplomado en Valuacion de Arte y Mercado del Arte. Casa de Subastas Rafael Matos. Afio 2021 y Curso de
Valuacion de Obras de Arte Pictérica, INDAABIN. Afio 2023.

Educacion

*  Arquitectura, Tecnolégico de Monterrey Campus Monterrey, 2005 — 2010.

*  Diplomado en Administracion de Proyectos por el PMI Project Management Institute Inc. 2012

«  Certificado Insignia como Persona Altamente Efectiva. Asociacion Franklin Covey. Afio 2014.

*  Curso LEED GREEN ASSOCIATE V4, Bioconstruccidn y energia alternativa y talleres 101. Afio 2020.

»  Especialista en Protocolo, Universidad Panamericana, 2022

*  Asesor Inmobiliario Acreditado en Quintana Roo. Matricula Estatal No. 10221612HGABBOFS008000421.
*  Valuador Panamericano Certificado No.1333 (UPAV)
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Juan Carlos Ulloa, FRICS, Director Ejecutivo Valuation & Advisory

Paseo de los Tamarindos No. 60-B-2° Piso

Col. Bosques de las Lomas | CDMX, C.P. 05120

Directo +5255 8525-8023, Movil +52 1 55 54074020
juancarlos.ulloa@cushwake.com | cushmanwakefield.com

Experiencia Profesional

Juan Carlos Ulloa es Director Ejecutivo de Servicios de Valuacion en Cushman & Wakefield. En el
afo de 1996 ingresa a Cushman & Wakefield obteniendo importantes logros a corto plazo como
consecuencia de su dedicacion y experiencia siendo una pieza clave del destacado equipo regional
basado en la Ciudad de México.

Después de graduarse en Arquitectura estudié una Maestria en Administracion de la Construccion
en la Universidad Iberoamericana.

Con mas de 25 afos de experiencia en Bienes Raices, Juan Carlos ha sido responsable directo en
atender a grandes empresas nacionales e internacionales cubriendo exitosamente sus necesidades
en bienes raices. Juan Carlos se especializa en tareas de Consultoria, Disposicion y Servicios de
Valuacion.

Juan Carlos ha completado exitosamente todos los cursos de SAVAC (Sociedad de Arquitectos
Valuadores) CCIM 101 y ha cursado el Diplomado en Bienes Raices en el ITAM (Instituto Tecnolégico
Auténomo de México) del ICEI (Instituto Comercial e Industrial). También es un Profesional
Inmobiliario Certificado (PIC) por el AMPI.

Ha participado desde el afio 2000 en conferencias y paneles internacionales en temas relacionados
con bienes raices. Sus cursos profesionales incluyen Valuacién por Ingresos, Mejor y Mas alto Uso,
Valuacién de Hoteles y Moteles, Normas y Estandares Internacionales de Valuacion, Aspectos
Legales e Impuestos para Bienes Raices, Inversion en Bienes Raices y Analisis de Inversion.

Vive en la Ciudad de México, es casado y tiene dos hijos.

Afiliaciones Profesionales

e Valuador Registrado (RICS)

e Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS), Miembro Asociado No. 1296273
o Miembro Afiliado del Appraisal Institute, No. 533759.

e Exmiembro de Urban Land Institute (ULI) y del American Society Appraisers (ASA)

Formacién

e Licenciatura de Arquitectura-Universidad Iberoamericana

e Maestria en Administracion de Construcciéon-Universidad Iberoamericana

e CCIM 101-Cursos de Analisis Financieros

e SAVAC (Sociedad de Arquitectos Valuadores) Instituto Mexicano de Valuacion (IMV)
¢ |TAM Diploma en Bienes Raices (ICEl-Instituto Comercial e Industrial).
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