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[105000] Comentarios de la Administracion

Comentarios de la administracion [bloque de texto]

Actividad Principal-

Fideicomiso Mezzanine Fund | F/5305 (antes Fideicomiso Nexxus Mezzanine Fund | F/180481) (el “Fideicomiso”), con domicilio en la
Ciudad de México se emitio el 10 de mayo de 2018 mediante la firma de Fideicomiso Irrevocable de Emisién de Certificados Bursatiles de
Desarrollo identificados con el nimero F/180481 (el “Contrato de Fideicomiso”) celebrado entre Nexxus Capital Strategic | General Partner,
S.A. de C.V. como Fideicomitente y Fideicomisario B, Nexxus Capital Management I, S.C. como Administrador, Banco Nacional de México,
S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Division Fiduciaria como Fiduciario Emisor y Banco Multiva, S.A. Institucién de Banca
Multiple (como causahabiente final y universal de ClBanco, S.A. Instituciéon de Banca Multiple) como Representante Comun de los
Tenedores de los Certificados Bursatiles.

El 19 de junio de 2024 la CNBYV emiti6 el oficio No. 153/3310/2024, mediante el cual autorizé la actualizacién de la inscripcion en el Registro
Nacional de Valores de los certificados bursatiles fiduciarios de desarrollo, identificados con la clave de pizarra “NEXXMFCK 18”. A partir
de dicha fecha, se formalizé el convenio de cesidon de derechos y obligaciones fiduciarias por virtud del cual Banco Nacional de México,
S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Division Fiduciaria cedié sus derechos y obligaciones como Fiduciario a favor de Banco
INVEX, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero como Fiduciario Sustituto, por lo que a partir de dicha fecha, el
Fideicomiso Nexxus Mezzanine Fund | F/180481 quedd identificado como Fideicomiso Mezzanine Fund | F/5305, de acuerdo con la
clausula primera de dicho convenio.

El 10 de octubre de 2023 se firma el cuarto convenio modificatorio al contrato de Fideicomiso entre Nexxus Capital Strategic | General
Partner, S.A. de C.V., como Fideicomitente y Fideicomisario B, Nexxus Capital, SAPI de CV como administrador, Banco Invex, S.A,,
Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, como Fiduciario Emisor, y Cl Banco, S.A. Instituciéon de Banca Multiple, como
representante comun de los Tenedores de los certificados bursatiles fiduciarios, en el que se toma nota de la cesion de derechos de Nexxus
Capital Management Ill, S.C. a Nexxus Capital, S.C. (antes Nexxus Capital, S.A.P.l. de C.V.), quien fungira como nuevo administrador del
Fideicomiso.

El 8 de febrero de 2024 se firma el quinto convenio modificatorio al contrato de Fideicomiso entre Nexxus Capital Strategic | General
Partner, S.A. de C.V., como Fideicomitente y Fideicomisario B, Nexxus Capital, SAPI de CV como administrador, Banco Invex, S.A,,
Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero, como Fiduciario Emisor, y Cl Banco, S.A. Instituciéon de Banca Multiple, como
representante comun de los Tenedores de los certificados bursatiles fiduciarios, en el que, entre otras cosas, derivado de ciertas reformas
hechas a la Ley del Mercado de Valores, se modifica la clausula séptima del Contrato de Fideicomiso para reflejar que las Llamadas de
Capital ya no estaran sujetas a la actualizacion de la inscripcion en el RNV. Lo anterior, de conformidad con las reformas hechas a la Ley
del Mercado de Valores mencionadas anteriormente.

El 19 de junio de 2024 la CNBV emiti6 el oficio No. 153/3310/2024, mediante el cual autorizé la actualizacion de la inscripcién en el Registro
Nacional de Valores de los certificados bursatiles fiduciarios de desarrollo, identificados con la clave de pizarra “NEXXMFCK 18”. A partir
de dicha fecha, se formalizé el convenio de cesidon de derechos y obligaciones fiduciarias por virtud del cual Banco Nacional de México,
S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Division Fiduciaria cedié sus derechos y obligaciones como Fiduciario a favor de Banco
INVEX, S.A., Institucion de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero como Fiduciario Sustituto, por lo que a partir de dicha fecha, el
Fideicomiso Nexxus Mezzanine Fund | F/180481 quedd identificado como Fideicomiso Mezzanine Fund | F/5305, de acuerdo con la
clausula primera de dicho convenio.

La finalidad principal del Fideicomiso es el otorgamiento de Financiamientos con el objetivo de obtener o realizar pagos o liquidaciones y
distribuir recursos a los Fideicomisarios del Fideicomiso

Estructura-

Son partes del Fideicomiso los siguientes:
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Fideicomitente: Nexxus Capital Strategic | General Partner, S.A. de C.V.

Los Tenedores, respecto de las cantidades que tengan derecho a recibir y

Fideicomisarios: .
demas derechos a su favor.

Fideicomisario B: Nexxus Capital Strategic | General Partner, S.A. de C.V.

Fiduciario Emisor: Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero.
Representante Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple (como causahabiente final
Comun: y universal de ClBanco, S.A. Institucién de Banca Mdltiple).

Administrador Nexxus Capital, S.C. (antes Nexxus Capital, S.A.P.l. de C.V.).

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

Fines del Fideicomniso-
A continuacion, se describen brevemente los fines del Fideicomiso:

En general que el Fiduciario adquiera, reciba, conserve, administre, mantenga y en su oportunidad enajene la propiedad de los bienes y
derechos que conforman el Patrimonio del Fideicomiso y distribuya y administre los recursos que ingresen al mismo, de conformidad con
lo establecido en el contrato de Fideicomiso, en el entendido que el fin primordial del Fideicomiso sera otorgar, directa o indirectamente,
financiamientos y/o inversiones estructuradas con el objetivo de, posteriormente, obtener o realizar los pagos o liquidaciones respectivos.

Que, en términos de la Ley del Mercado de Valores y demas disposiciones aplicables, el Fiduciario, previa instruccion por escrito del
Administrador, suscriba los documentos y realice los actos necesarios a fin de llevar a cabo cualquier Emision y Colocacion de los
Certificados y solicite y obtenga de la Comision Nacional Bancaria y de Valores, la Bolsa Mexicana de Valores, el Indeval y cualquier otra
autoridad las autorizaciones, inscripciones, registros y actualizaciones necesarias.

Que el Fiduciario celebre los documentos de financiamiento y cumpla con los términos y condiciones previstos en los mismos de
conformidad con las instrucciones que reciba del Administrador, sujeto, en su caso, a las facultades indelegables del Comité Técnico y a
las facultades de la Asamblea de Tenedores en términos de lo establecido en el Contrato de Fideicomiso.

Que el Fiduciario otorgue al Administrador un poder especial en términos del contrato de fideicomiso para que éste ultimo otorgue los
financiamientos, obtenga o realice los pagos o liquidaciones y demas actos en nombre y por cuenta del Fideicomiso, de conformidad con
lo establecido en el contrato de fideicomiso.

Que el Fiduciario invierta el efectivo del Fideicomiso depositado en las cuentas en inversiones permitidas de conformidad con lo establecido
en el contrato de fideicomiso.

Que el Fiduciario identifique, registre, catalogue o segregue fondos ya sea para reservas y/o provisiones razonables y contingencias
conocidas, incluyendo gastos y responsabilidades a cargo del Fideicomiso, asi como para el fondeo de financiamientos futuros, de tiempo
en tiempo, asi como que el Fiduciario distribuya en términos del contrato de fideicomiso los activos que constituyan reservas, lo anterior
de conformidad con las instrucciones que reciba de tiempo en tiempo del Administrador.

Que el Fiduciario prepare, con la ayuda del Administrador, y proporcione toda aquella informacion relevante relacionada con el contrato de
fideicomiso y el Patrimonio del Fideicomiso, que de conformidad con el contrato de fideicomiso, la Ley del Mercado de Valores, la Circular
Unica de Emisoras, el Reglamento Interior de la Bolsa Mexicana de Valores y las demas disposiciones aplicables deba, en su caso, entregar
a la Comision Nacional Bancaria y de Valores, a cualquier otra Autoridad, a la Bolsa Mexicana de Valores, al Indeval, al Administrador, al
Fideicomitente, al comité técnico, al representante comun, a los Tenedores, al valuador independiente y a proveedores de precios, a través
de los medios establecidos para tales efectos y dentro de los plazos previstos en las mismas disposiciones, asi como toda la informacion
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que le sea solicitada o deba entregar de conformidad con el contrato de fideicomiso, sujeto a las obligaciones de confidencialidad aplicables
en términos del contrato de fideicomiso.

Que una vez concluida la vigencia del Fideicomiso o concluidos sus fines, se lleve a cabo la liquidacion del Patrimonio del Fideicomiso en
términos de lo establecido en el contrato de fideicomiso, y una vez concluida la liquidacion se dé por extinguido el Fideicomiso.

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

El Fideicomiso es un vehiculo de inversion cuyo propdsito es, entre otros, el otorgar Financiamientos con el objetivo de que se obtengan o
realicen los Pagos o Liquidaciones respectivos, asi como incrementar el valor a largo plazo de los Certificados, principalmente por la via
de estructuras de deuda para Empresas Acreditadas dentro de un portafolio diversificado. El Fideicomiso fondeara a Empresas Acreditadas
buscando optimizar el retorno mediante estructuras que permitan participar del éxito incremental del negocio de las Empresas Acreditadas,
y que al mismo tiempo reduzcan el riesgo mediante términos contractuales, y que a la vez otorguen la flexibilidad de conversiéon de deuda
a capital social de la Empresa Acreditada bajo casos especificos. Para tal efecto, el Fiduciario ha contratado a Nexxus Capital, S.C. (antes
Nexxus Capital, S.A.P.l. de C.V.), como el Administrador, con el fin de que origine, analice y apruebe la realizacion de Financiamientos,
administre los Financiamientos y, en su momento, los Pagos o Liquidaciones.

Nexxus Mezzanine Fund | buscara beneficiarse de las oportunidades que se presentan por falta de acceso a financiamiento en forma de
deuda al sector privado en México. Buscara lograr rendimientos superiores ajustados por riesgo.

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

Al evaluar la posible adquisicion de los Certificados, los inversionistas potenciales deben tomar en consideracion, asi como analizar y
evaluar toda la informacién contenida en el Prospecto, reportes publicos y, en especial, los factores de riesgo que se mencionan a
continuacion. Aquellos que a la fecha del presente Reporte se desconocen o desconozcan, o aquellos que no se consideran o consideren
como relevantes, de concretarse en el futuro podrian tener un efecto adverso significativo sobre la liquidez, las operaciones o situacion
financiera del Fideicomiso, del Vehiculo Intermedio, del Administrador y/o las Empresas Acreditadas y, por lo tanto, sobre los rendimientos
de los Certificados.

Los posibles Tenedores deberan hacer y basarse en su propio andlisis de las consecuencias legales, fiscales, financieras y otras, de
realizar una inversién en los Certificados Bursétiles, incluyendo las ventajas de invertir, los riesgos involucrados y sus propios objetivos de
inversion.

Los inversionistas no deben considerar el contenido de este Reporte como recomendaciones legales, fiscales o de inversion y se aconseja
que consulten con sus propios asesores profesionales respecto de la adquisicion, participacion o disposicidon de su inversion.

Informacion a revelar sobre los resultados de las operaciones y perspectivas [bloque de texto]
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Los Certificados no garantizan rendimiento alguno y la inversion de los Tenedores podria no materializarse en beneficio alguno y les podria
generar pérdidas.

La existencia y monto del flujo que sera, en su caso, distribuido a los Tenedores, depende (entre otros factores) de la habilidad del
Administrador para identificar, negociar, implementar y concluir oportunidades tanto de financiamiento como de pagos o liquidaciones, y
que las Empresas Acreditadas cumplan con sus obligaciones al amparo de los financiamientos que se les otorguen y, en caso de posiciones
de capital, arrojen resultados positivos para sus accionistas o socios. No hay garantia de que el Administrador podrd ubicar dichas
oportunidades, de que podra implementarlas y concluirlas con éxito, ni, en su caso, que dichas Empresas Acreditadas realizaran los pagos
adeudados al Fideicomiso. Conforme a lo anterior, los potenciales Tenedores deben tomar en cuenta que la inversion que realicen en los
Certificados podria no generarles retorno o rendimiento o no generarlo en el nivel esperado. Podrian, inclusive, perder en su totalidad, su
inversion.

No existe obligacion de pago de principal ni de intereses en términos de los Certificados Bursatiles. Los Certificados podrian no tener
rendimiento alguno e inclusive tener un rendimiento negativo. Los Certificados Bursatiles otorgan el derecho a recibir parte de los frutos,
rendimientos y, en su caso, el valor residual de los bienes afectos al Fideicomiso, los cuales seran variables e inciertos. Adicionalmente,
los Certificados podrian no tener liquidez en el mercado.

Informacion a revelar sobre las medidas de rendimiento fundamentales e indicadores que la
administracion utiliza para evaluar el rendimiento del fideicomiso con respecto a los objetivos
establecidos [bloque de texto]

La valuacion de los Certificados se realizara por el Valuador Independiente de forma trimestral y anual con la finalidad de tener un parametro
de crecimiento y rendimiento respecto de los mismos. Dada la naturaleza de los Financiamientos, la valuacion de los mismos podria ser
dificil e imprecisa debido a la falta de informacién de mercado comparable y consecuentemente podria llevar a una valuacion incorrecta de
los Certificados Bursatiles o del propio Financiamiento.

El Administrador hara revisiones periddicas respecto al cumplimiento de las obligaciones de las Empresas Acreditadas establecidas en los
contratos de crédito con el objetivo de verificar: (i) situacion financiera; (ii) pago; y (iii) rendimientos financieros.

Cada uno de los indicadores son utilizados por el Administrador para evaluar el rendimiento de cada Empresa Acreditada.

Estructura de la operacion [bloque de texto]

INVeX Banco

Nexxus Capital Strategic | General Partner, S.A. de C.V. Banco Invex, S.A. Institucién de Banca Mdiltiple,
Invex Grupo Financiero.

FIDEICOMITENTE Y FIDEICOMISARIO B FIDUCIARIO EMISOR
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NEXXUS MEZzANINE® FUND |
F/5305

NXXMFCK 18

Informacién del Cuarto Trimestre Dictaminado de 2025 (el “Reporte Trimestral”)
al 31 de diciembre de 2025

El presente reporte trimestral se presenta de acuerdo con el articulo 33 de las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las
Emisoras de Valores y Otros Participantes del Mercado de Valores por el periodo comprendido entre el 1 de octubre de 2025 y el 30 de
diciembre de 2025 (el "Reporte Trimestral”).

Clave y Serie: NXXMFCK 18

$3,056,805,859.42 (tres mil cincuenta y seis
Monto Maximo de la Emision: millones ochocientos cinco mil ochocientos
cincuenta y nueve Pesos 42/100 M.N.)
$690,000,000.00 (seiscientos noventa
millones de Pesos 00/100 M.N.)

Monto Inicial de la Emisién:

Fecha de Emisién Inicial: 10 de mayo de 2018

Fecha de Vencimiento: 9 de mayo de 2028

$142,599,453.17 (ciento cuarenta y dos
Monto efectivamente suscrito en la Séptima Emisién millones quinientos noventa y nueve

Subsecuente: mil cuatrocientos cincuenta y tres Pesos
17/100 M.N.)
Fecha de la Séptima Emisién Subsecuente: 7 de marzo de 2023

$3,056,805,859.42 (tres mil cincuenta y seis
Monto total efectivamente suscrito por los Tenedores millones ochocientos cinco mil

(considerando hasta la Séptima Emisién Subsecuente): ochocientos cincuenta y nueve Pesos 42/100
M.N.)
Fideicomiso: Nexxus Mezzanine® Fund |

Banco Invex, S.A. Institucion de Banca

Fiduciario Emisor: Muiltiple, Invex Grupo Financiero

Nexxus Capital Strategic | General Partner,
S.A.de C.V.

Nexxus Capital, S.C. (antes Nexxus Capital,

S.AP.l.de C.V))

Banco Multiva, S.A. Institucién de Banca
Multiple (como causahabiente final y universal
de CIBanco, S.A. Instituciéon de Banca
Multiple).

Fideicomitente:

Administrador:

Representante Comun:
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Banco INVEX, S.A., Institucion de
Banca Multiple, INVEX Grupo
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Clave de Cotizacion: NXXMFCK

Consolidado

Trimestre: 4D Ano: 2025

Bolsa Institucional

de Valores

BIVA

Patrimonio del Fideicomiso [bloque de texto]

PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO

A continuacion, se presenta el estado de situacion financiera del Patrimonio de Fideicomiso al cierre del Reporte Trimestral. Los Estados
Financieros del Fideicomiso al cierre del Reporte Trimestral se muestran en las secciones [210000] Estado de situacion financiera,
circulante/no circulante, [310000] Estado de resultados, resultado del periodo, [410000] Estado del resultado integral, componentes ORI
presentados netos de impuestos, [520000] Estado de flujos de efectivo, método indirecto, [610000] Estado de cambios en el patrimonio /
Activo neto - Acumulado Actual, [610000] Estado de cambios en el patrimonio / Activo neto - Acumulado Anterior, [800100] Notas -
Subclasificaciones de activos, pasivos y patrimonio / Activo neto y [800200] Notas - Andlisis de ingresos y gastos, por funcién de gasto, del
presente Reporte Trimestral.

Estado de

Situacién

31 de diciembre de

2025

31 de
diciembre de

31 de
diciembre de

31 de diciembre de

2022

31 de
diciembre de

Financiera

Efectivo y
equivalentes de
efectivo
Préstamos por
cobrar

Pagos
anticipados
Otras cuentas
por cobrar
Contribuciones a
favor
Inmuebles
adjudicados por
dacion en pago
Inversién en
acciones

90,845,916

1,285,065,878
751,127
33,394,189

8,982,775

89,223,722

2024

84,846,155

2,145,802,552
737,681
30,730,825

3,282,873

2023

673,588,574

2,620,934,262
1,019,274
28,352,891

664,830

99,693,966

2,625,689,858
531,574
6,430,319

3,014,815

39,893,386

2021

87,372,048

2,078,286,763
338,368
3,360,529

985,841

29,493,399

Activos Totales

1,508,263,607

2,265,400,086

3,324,559,831

2,775,253,918

2,199,836,948

Cuentas por
pagar a partes
relacionadas
Intereses
cobrados por
anticipado
Anticipo de
Clientes

Otras cuentas
por Pagar
Contribuciones
por pagar
Activos netos
atribuibles al
Fideicomiso

19,535,820

2,500,000
1,534,556

762,377

1,483,930,854

32,833,946

987,428

983,862

2,230,594,850

30,661,975

7,394,804

989,367

1,541,139

3,283,972,546

39,970,922

1,876,756

2,602,214

2,730,804,026

40,567,606

5,845

4,320,187

2,154,943,310
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Total pasivo y
patrimonio del 1,508,263,607
Fideicomiso

2,775,253,918

2,265,400,086 3,324,559,831 2,199,836,948

La informacion financiera que se muestra en esta seccion “Patrimonio del Fideicomiso”, ha sido elaborada con base en las Normas
Internacionales de Informacion Financiera.

*Incluye la porcion de los Financiamientos a cargo del Fideicomitente-Fideicomisario B, o cualesquiera de sus Afiliadas, a las Empresas Acreditadas.

1. EVOLUCION DE LOS BIENES, DERECHOS O ACTIVOS FIDEICOMITIDOS, INCLUYENDO SUS INGRESOS

El Fideicomiso realizé la Emision Inicial de 69,000 Certificados Bursatiles por $690,000,000.00 (seiscientos noventa millones de Pesos
00/100 M.N.), mismos que fueron Colocados el 10 de mayo de 2018. Los Certificados Bursatiles fueron emitidos sin expresion de valor
nominal y fueron inscritos en el RNV con el No. 0181-1.80-2018-078 segun el mismo fue actualizado con los numeros 0181-1.80-2018-
081, 0181-1.80-2020-108, 0181-1.80-2020-120, 0181-1.80-2020-112 y 0181-1.80-2020-127. Los Certificados Bursatiles fueron listados en
la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. y posteriormente en la Bolsa Institucional de Valores, S.A. de C.V. (“BIVA”).

El 21 de agosto de 2020 se llevo a cabo la primera Emision Subsecuente en la que se suscribieron 95,593 (noventa y cinco mil quinientos
noventa y tres) Certificados Bursatiles con un precio de $5,000 (cinco mil Pesos 00/100 M.N.) cada uno, por un monto efectivamente
suscrito de $477,965,000 (cuatrocientos setenta y siete millones novecientos sesenta y cinco mil Pesos 00/100 M.N.). Se actualizé la
inscripcion en el RNV con el niumero 0181-1.80-2020-112 con motivo de dicha llamada de capital.

El 4 de febrero de 2021 se llevé a cabo la segunda Emisién Subsecuente, en la cual se suscribieron 111,992 (ciento once mil novecientos

noventa y dos) Certificados Bursatiles con un precio de $2,500 (dos mil quinientos Pesos 00/100 M.N.) cada uno, por un monto
efectivamente suscrito de $279,980,000 (doscientos setenta y nueve millones novecientos ochenta mil Pesos 00/100 M.N.). Se actualizé
la inscripcion en el RNV con el numero 0181-1.80-202-127 con motivo de dicha llamada de capital.

El 9 de noviembre de 2021 se llevd a cabo la tercera Emision Subsecuente, en la cual se suscribieron 513,737 (quinientos trece mil
setecientos treinta y siete) Certificados Bursatiles con un precio de $1,250.00 (mil doscientos cincuenta Pesos 00/100 M.N.) cada uno, por
un monto efectivamente suscrito de $642,171,250.00 (seiscientos cuarenta y dos millones ciento setenta y un mil doscientos cincuenta
Pesos 00/100 M.N.). Se actualiz6 la inscripcion en el RNV con el nimero 0181-1.80-2021-137 con motivo de dicha llamada de capital.

El 13 de julio de 2022 se llevo a cabo la cuarta Emision Subsecuente, en la cual se suscribieron 109,760 (ciento nueve mil setecientos
sesenta) Certificados Bursatiles con un precio de $625 (seiscientos veinticinco Pesos 00/100 M.N.) cada uno, por un monto efectivamente
suscrito de $68,594,375.00 (sesenta y ocho millones quinientos noventa y cuatro mil trescientos setenta y cinco Pesos 00/100 M.N.). Se
actualizd la inscripcion en el RNV con el numero 0181-1.80-2022-153 con motivo de dicha llamada de capital.

El 20 de septiembre de 2022 se llevd a cabo la quinta Emision Subsecuente, en la cual se suscribieron 395,191 (trecientos noventa y cinco
mil doscientos) Certificados Bursatiles con un precio de $312.5 (trecientos doce Pesos 50/100 M.N.) cada uno, por un monto efectivamente
suscrito de $123,497,187.50 (ciento veintitrés millones cuatrocientos noventa y siete mil ciento ochenta y siete Pesos 50/100 M.N.). Se
actualizé la inscripcion en el RNV con el numero 0181-1.80-2022-155 con motivo de dicha llamada de capital.

El 14 de diciembre de 2022 se llevé a cabo la sexta Emision Subsecuente, en la cual se suscribieron 4,044,791 (cuatro millones cuarenta
y cuatro mil setecientos noventa y un) Certificados Bursatiles con un precio de $156.25 (ciento cincuenta y seis Pesos 25/100 M.N.) cada
uno, por un monto efectivamente suscrito de $631,998,593.75 (seiscientos treinta y un millones novecientos noventa y ocho mil quinientos
noventa y tres Pesos 75/100 M.N.). Se actualiz6 la inscripcion en el RNV con el numero 0181-1.80-2022-159 con motivo de dicha llamada
de capital.

El 7 de marzo de 2023 se llevo a cabo la séptima Emisidon Subsecuente, en la cual se suscribieron 1,825,273 (un millén ochocientos
veinticinco mil doscientos setenta y tres) Certificados Bursatiles con un precio de $78.12 (setenta y ocho Pesos 12/100 M.N.) cada uno,
por un monto efectivamente suscrito de $142,599,453.17 (ciento cuarenta y dos millones quinientos noventa y nueve mil cuatrocientos
cincuenta y tres Pesos 17/100 M.N.). Se actualizé la inscripcion en el RNV con el nimero 0181-1.80-2023-164 con motivo de dicha llamada
de capital.

El 8 de septiembre de 2021 se llevé a cabo la primera Distribucion, por un monto de $57,000,000 (cincuenta y siete millones de Pesos
00/100 M.N.).

Bolsa Institucional de Valores, S.A. de C.V.
Torre Esmeralda Il / Blvd. Manuel Avila Camacho 36
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

El 16 de diciembre de 2021 se llevé a cabo la segunda Distribucién, por un monto de $69,000,000 (sesenta y nueve millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 24 de febrero de 2022 se llevé a cabo la tercera Distribucion, por un monto de $245,000,000 (doscientos cuarenta y cinco millones de
Pesos 00/100 M.N.).

El 24 de marzo de 2022 se llevé a cabo la cuarta Distribucién, por un monto de $57,000,000 (cincuenta y siete millones de Pesos 00/100
M.N.).

El 25 de abril de 2022 se llevé a cabo la quinta Distribucién por un monto de $41,000,000 (cuarenta y un millones de Pesos 00/100 M.N.).

El 17 de mayo de 2022 se llevd a cabo la sexta Distribucién por un monto de $95,000,000 (noventa y cinco millones de Pesos 00/100
M.N.).

El 8 de julio de 2022 se llevé a cabo la séptima Distribucion por un monto de $36,000,000 (treinta y seis millones de Pesos 00/100 M.N.).

El 13 de septiembre de 2022 se llevé a cabo la octava Distribucién por un monto de $36,000,000 (treinta y seis millones de Pesos 00/100
M.N.).

El 7 de febrero de 2024 se llevé a cabo la novena Distribucion por un monto de $100,000,000 (cien millones de Pesos 00/100 M.N.).

El 18 de julio de 2024 se llevé a cabo la décima Distribucién por un monto de $300,000,000.00 (trescientos millones de Pesos 00/100
M.N.).

El 16 de agosto de 2024 se llevé a cabo la décima primera Distribucién por un monto de $325,000,000.00 (trescientos veinticinco millones
de Pesos 00/100 M.N.).

El 16 de octubre de 2024 se llevé a cabo la décima segunda Distribucién por un monto de $230,000,000.00 (doscientos treinta millones de
Pesos 00/100 M.N.).

El 29 de noviembre de 2024 se llevé a cabo la décima tercera Distribucion por un monto de $200,000,000.00 (doscientos millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 31 de diciembre de 2024 se llevo a cabo la décima cuarta Distribucion por un monto de $75,000,000.00 (setenta y cinco millones de
Pesos 00/100 M.N.).

El 11 de febrero de 2025 se llevé a cabo la décima quinta Distribucion por un monto de $110,000,000.00 (ciento diez millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 23 de abril de 2025 se llevé a cabo la décima sexta Distribucién por un monto de $85,000,000.00 (ochenta y cinco millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 23 de mayo de 2025 se llevd a cabo la décima séptima Distribucién por un monto de $35,000,000.00 (treinta y cinco millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 1 de julio de 2025 se llevé a cabo la décima octava Distribucién por un monto de $35,000,000.00 (treinta y cinco millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 31 de julio de 2025 se llevo a cabo la décima novena Distribucion por un monto de $44,000,000.00 (cuarenta y cuatro millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 20 de agosto de 2025 se llevé a cabo la vigésima Distribucién por un monto de $40,000,000.00 (cuarenta millones de Pesos 00/100
M.N.).

Bolsa Institucional de Valores, S.A. de C.V.
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Banco INVEX, S.A., Institucion de
Banca Multiple, INVEX Grupo

Consolidado

Financiero
Clave de Cotizacion: NXXMFCK

Bolsa Institucional B l VA
de Valores

Trimestre: 4D Ano: 2025

El 19 de septiembre de 2025 se llevé a cabo la vigésima primera Distribucion por un monto de $60,000,000.00 (sesenta millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 16 de octubre de 2025 se llevé a cabo la vigésima segunda Distribucién por un monto de $103,900,000.00 (ciento tres millones
novecientos mil Pesos 00/100 M.N.).

El 20 de noviembre de 2025 se llevé a cabo la vigésima tercera Distribucién por un monto de $368,144,713.00 (trescientos sesenta y ocho
millones ciento cuarenta y cuatro mil setecientos trece Pesos 00/100 M.N.).

El 17 de diciembre de 2025 se llevé a cabo la vigésima cuarta Distribucién por un monto de $55,000,000.00 (cincuenta y cinco millones de
Pesos 00/100 M.N.).

El 22 de diciembre de 2025 se informa mediante resoluciones unanimes adoptadas fuera de Asamblea de tenedores con fecha de 19 de
noviembre de 2025 se aprobd la modificacion el Contrato de Fideicomiso con la finalidad de modificar el término definido “Monto Maximo
de la Emision” establecido en la Clausula Primera (Definiciones) del Contrato de Fideicomiso de MXN $3,450,000,000 a MXN$
3,056,805,859.42. Por lo anterior se realizaron los cambios correspondientes a los documentos de emision y bajo dichos términos, se llevd
a cabo el Sexto Convenio Modificatorio al Contrato de Fideicomiso.

Como evento subsecuente, el 4 de febrero de 2026 se llevé a cabo la vigésima quinta Distribucién por un monto de $120,000,000.00
(Ciento veinte millones de Pesos 00/100 M.N.).

El numero de Certificados Bursatiles en circulacion al 31 de diciembre de 2025 asciende a 7,165,328 cuyo valor de mercado es $207.09
llegando a un valor total del Patrimonio del Fideicomiso de $1,483,910,166. A continuacién, se muestra una tabla con las emisiones de
Certificados Bursatiles y distribuciones a la fecha del periodo reportado.

Certificados
Bursatiles

Valor nominal
promedio
ajustado

Certificados
Bursatiles
acumulados

Monto acumulado efectivamente

suscritos

Emision Inicial 10-may-18 690,000,000 690,000,000 69,000 69,000 10,000.00

g”mera Sl 21-ago-20 477,965,000 1,167,965,000 95,593 164,593 7,096.08
ubsecuente

Segunda Emision 04-feb-21 279,980,000 1,447,945,000 111,992 276,585 5,235.08

Subsecuente

Primera Distribucion 08-sep-21 (57,000,000) 1,390,945,000 0 276,585 5,029.00

Tercera Emision 09-nov-21 642,171,250 2,033,116,250 513,737 790,322 2,572.52

Subsecuente

Segunda Distribucién 16-dic-21 (69,000,000) 1,964,116,250 0 790,322 2,485.21

Tercera Distribucion 24-feb-22 (245,000,000) 1,719,116,250 0 790,322 2,175.21

Cuarta Distribucién 24-mar-22 (57,000,000) 1,662,116,250 0 790,322 2,103.09

Quinta Distribucion 25-abr-22 (41,000,000) 1,621,116,250 0 790,322 2,051.21

Sexta Distribucion 17-may-22 (95,000,000) 1,526,116,250 0 790,322 1,931.01

Séptima Distribucién 08-jul-22 (36,000,000) 1,490,116,250 0 790,322 1,885.45

Cuarta Emision .

obsoo 13-ul-22 68,594,375 1,558,710,625 109,751 900,073 1,731.76

Octava Distribucion 13-sep-22 (36,000,000) 1,522,710,625 0 900,073 1,691.76

CUiE) [Ersen 20-sep-22 123,497,188 1,646,207,813 395,191 1,295,264 1,270.94

Subsecuente

Sexta emision 14-dic-22 631,998,594 2,078,206,407 4,044,791 5,340,055 426.63

subsecuente

Séptima emision

e e 07-mar-23 142,599,453 2,420,805,860 1,825,273 7,165,328 337.85

Novena Distribucién 7-feb-24 (100,000,000) 2,320,805,860 0 7,165,328 323.89

Décima Distribucion 18-jul-24 (300,000,000) 2,020,805,860 0 7,165,328 282.03

Décima primera

Distrbacion 16-ago-24 (325,000,000) 1,695,805,860 0 7,165,328 236.67

Bolsa Institucional de Valores, S.A. de C.V.
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Banco INVEX, S.A., Institucion de
Banca Multiple, INVEX Grupo

Consolidado

Bolsa Institucional

BIVA

Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025
DI ) ST 16-oct-24 (230,000,000) 1,465,805,860 0 7,165,328 204.57
Distribucién
Décima segunda
Distribucién 29-nov-24 (200,000,000) 1,265,805,860 0 7,165,328 176.66
Décima cuarta .
SR 31-dic-24 (75,000,000) 1,190,805,860 0 7,165,328 166.19
Décima quinta 11-feb-25 (110,000,000) 1,080,805,860 0 7,165,328 150.84
Distribucion
Deelie i 23- abr-25 (85,000,000) 995,805,859 0 7,165,328 138.98
Distribucién
Décima séptima 23-may-25 (35,000,000) 960,805,859 0 7,165,328 134.09
Distribucién
Décima octava )
Distribucion 1-jul-25 (35,000,000) 925,805,859 0 7,165,328 129.21
Décima novena 31-jul-25 (44,000,000) 881,805,859 0 7,165,328 123.07
Distribucién
Vigésima 20-ago-25 (40,000,000) 841,805,859 0 7,165,328 117.48
Vigésima primera 19-sep-25 (60,000,000) 781,805,859 0 7,165,328 109.11
Vigésima segunda 16-oct-25 (103,900,000) 677,905,859 0 7,165,328 94.61
Vigésima tercera 20-nov-25 (368,144,713) 309,761,146 0 7,165,328 43.23
Vigésima cuarta 17-dic-25 (55,000,000) 254,761,146 0 7,165,328 35.55
Total 254,761,146 7,165,328 35.55

El Patrimonio del Fideicomiso, al cierre del Reporte Trimestral, estd compuesto de la siguiente manera:

Patrimonio del Fideicomiso

Cuenta de reserva de gastos
para asesoria independiente *(

31 de diciembre de

2025

8,587,777

31 de
diciembre de
2024

31 de
diciembre de
2023

31 de diciembre de
2022

6,488,854

31 de
diciembre de
2021

A) 7,950,029 7,166,885 6,094,947
Cuenta de financiamientos y 60.116.784 61.222 476

gastos Clase A (B) Y 60,191,189 456,048,666 = 56,379,306
Cuenta de financiamientos y

gastos Clase B (C) IR EAAL 9,055,549 170,394,560 e A 8,582,307
Cuenta general (D) 726,498 1,214,571 1,609,623 1,423,551 1,179,457
Cuenta de distribucion de

financiamientos ( E ) le1ee 2,893,155 375,567 002 443,302
Efectivo (F) 3,697,261 3,541,662 37.993.273 14,788,562 14,692,729
Préstamos por cobrar ( G) 1,285,065,878 2145,802,552 2.620,934,262 2,625,689,858 2.078,286,763
Pagos anticipados (H ) 751,127 737 681 1019274 531,574 338368
Otras cuentas por cobrar ( | ) 33,394,189 30.730.825 28.352 891 6,430,319 3.360.529
Contribuciones a favor (J) 8,982,775 3082 873 664.830 3,014,815 985 841
Inmuebles adjudicados por 89 293 722 )

dacion en pago ( K)

Bolsa Institucional de Valores, S.A. de C.V.
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

Inversiones en acciones (L) - ) i 39,893,386 29 493 399

Acreedores y otras cuentas por 44.449 892
pagar (M)

Intereses cobrados por
anticipado ( N ) - 7,394,804 -

Anticipo de clientes (O) 2,500,000 -

21,832,753

34,805,236 33,192,481 44,893,638

Total Patrimonio del
Fideicomiso*** (P =
A+B+C+D+E+F+G+H+I+J+K-
L+M+N)

1,483,930,854 2,730,804,026

2,230,594,850 3,283,972,546 2,154,943,310

*El monto indicado incluye intereses generados por dicha Reserva de Gastos para Asesoria Independiente.
** Incluye la porcion de los Financiamientos a cargo del Fideicomitente-Fideicomisario B, o cualesquiera de sus Afiliadas, a las Empresas Acreditadas.
***Neto de la porcién de los Financiamientos a cargo del Fideicomitente-Fideicomisario B, o cualesquiera de sus Afiliadas, a las Empresas Acreditadas.

Al cierre del periodo del Reporte Trimestral, habian $90,845,915 Pesos disponibles en las cuentas del Fideicomiso. La siguiente tabla
muestra la composicidn de dichos saldos al cierre del Reporte Trimestral.

31de 31 de .. 31 de
diciembre de diciembre de 31de dzlcggrzn bre de diciembre

2024 2023 de 2021

31 de diciembre de

2025

Reserva gastos
de asesoria
independiente ( A
)

Cuenta de
financiamientos y
gastos Clase A (
B)

Cuenta de
financiamientos y
gastos Clase B (
C)

Cuenta general (
D)

Cuenta de
distribucion de
financiamientos (
E)

8,587,777 6,488,854

7,950,029 7,166,885 6,094,947

60,116,784 61,222,476

60,191,189 456,048,666 56,379,306

17,592,444 15,430,464

9,055,549 170,394,560 8,582,307

726,498 1,423,551

1,214,571 1,609,623 1,179,457

125,152 340,059

2,893,155 375,567 443,302

Efectivo (G ) 3,697,261 14,788,562

3,541,662 37,993,273 14,692,729

Total Disponible

en las Cuentas

del Fideicomiso

(H= 90,845,916 84,846,155 673,588,574 99,693,966 87,372,048
A+B+C+D+E+F

G)

Desde la Fecha de Emision de los Certificados Bursatiles al cierre del periodo del Reporte Trimestral, el Patrimonio del Fideicomiso ha
tenido Rendimientos de las Inversiones Permitidas por $192,741,319 Pesos habiendo invertido el Patrimonio del Fideicomiso
principalmente en Reportos de Bonos Gubernamentales durante dicho periodo.

Bolsa Institucional de Valores, S.A. de C.V.
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Banco INVEX, S.A., Institucion de
Banca Multiple, INVEX Grupo

Financiero
Clave de Cotizacion: NXXMFCK

Desempeiio de los activos

Estado de 31 de diciembre de

2025

Situacién
Financiera

Consolidado

Trimestre: 4D Ano: 2025

31 de
diciembre de
2024

31 de
diciembre de
2023

31 de diciembre de

2022

Bolsa Institucional

de Valores

31 de
diciembre de
2021

BIVA

Efectivo y
equivalentes de
efectivo
Préstamos por
cobrar

Pagos
anticipados
Otras cuentas
por cobrar
Contribuciones a
favor
Inmuebles
adjudicados por
dacion en pago
Inversion en
acciones

90,845,916

1,285,065,878
751,127
33,394,189

8,982,775

89,223,722

84,846,155

2,145,802,552
737,681
30,730,825

3,282,873

673,588,574

2,620,934,262
1,019,274
28,352,891

664,830

99,693,966

2,625,689,858
531,574
6,430,319

3,014,815

39,893,386

87,372,048

2,078,286,763
338,368
3,360,529

985,841

29,493,399

Activos Totales U R

2,265,400,086

3,324,559,831

2,775,253,918

2,199,836,948

Cuentas por
pagar a partes
relacionadas
Intereses
cobrados por -
anticipado
Anticipo de
clientes

Otras cuentas
por pagar
Contribuciones
por pagar
Activos netos
atribuibles al
Fideicomiso

19,535,820

2,500,000
1,534,556

762,377

1,483,930,854

32,833,946

987,428

983,862

2,230,594,850

30,661,975

7,394,804

989,367

1,541,139

3,283,972,546

39,970,922

1,876,756

2,602,214

2,730,804,026

40,567,606

5,845

4,320,187

2,154,943,310

Total pasivo y
patrimonio del
Fideicomiso**

1,508,263,607

2,265,400,086

3,324,559,831

2,775,253,918

2,199,836,948

*Incluye la porcién de los Financiamientos a cargo del Fideicomitente-Fideicomisario B, o cualesquiera de sus Afiliadas, a las Empresas Acreditadas.
**Neto de la porcidn de los Financiamientos a cargo del Fideicomitente-Fideicomisario B, o cualesquiera de sus Afiliadas, a

las Empresas Acreditadas.

A continuacion, se muestra un resumen de los Financiamientos otorgados por el Fideicomiso al 31 de diciembre de 2025:

Financiamiento 1

Monto de inversién MXN$204.0MM Fe|cha de inversi6n Dic/18

Clase A Saldo al 4T25 MXN$0.0

Industria Tecnologias de la informacién Plazo restante Concluido
Descripcion

Bolsa Institucional de Valores, S.A. de C.V.
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre:

0 Negocio: proveedor lider de servicios de infraestructura de tecnologias de informacién con presencia internacional. La compafiia integra unidades
de negocio para prestar seguridad informatica altamente especializada, servicios de almacenamiento de datos de alta complejidad, servicios de
conectividad, alojamiento web (web hosting), tecnologias de informacion bajo demanda, entre otros

0 Transaccion: crédito simple por un monto total de MXN$204.0MM con plazo de 5 afios, destinado a financiar la construccion de un data centeren
la zona metropolitana de la CDMX. El crédito fue estructurado con las siguientes garantias: (i) prenda sobre activos y (ii) garantia fiduciaria en
primer lugar sobre flujos del data center construido con el financiamiento

Tesis de inversioén

0 Compaiiia con trayectoria probada en su sector

0 Situacién financiera favorable (robusta generacion de flujo, apalancamiento saludable y alta rentabilidad)
0 Proyectos por desarrollar con los recursos del crédito cuentan con demanda comprometida

0 Retornos atractivos y prelacion senior

Eventos relevantes

0 El total del crédito fue dispuesto en una sola exhibiciéon al momento del cierre
1 En ene/22 la compafia amortizé anticipadamente la totalidad del crédito utilizando recursos de una capitalizacién por parte de un tercero
0 La compaiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
204.0 80.1 204.0 33.4 317.5

Financiamiento 2

Monto de inversién MXN$265.0MM Fecha de inversién Mar/19
Clase A Saldo al 4T25 MXN$1.9MM
Industria Inmobiliario/Urbanizacién Plazo restante 1 mes
Descripcién
0 Negocio: urbanizador de lotes habitacionales con méas de 30 afios de experiencia y presencia en Querétaro, Ledn, San Luis y Quintana Roo. El

producto esta dirigido a la clase media y ofrece instalaciones con vigilancia, instalaciones subterraneas, canchas de tenis, alberca, gimnasio entre
otras amenidades. La compaiiia brinda financiamiento directo a los compradores con plazos de hasta 20 afios y tasas escalonadas desde el 8%
al 18%. Dichas operaciones estan basadas en contratos de compraventa con reserva de dominio mediante los cuales la compafia mantiene la
propiedad hasta que el lote esta 100% pagado

0 Transaccion: crédito simple por un monto total de MXN$265.0MM con plazo de 6 afios, destinado financiar el plan de crecimiento de la compaiia.
El crédito fue estructurado con las siguientes garantias: (i) obligacion solidaria de las empresas generadoras de flujo del grupo, (ii) aval personal
de los accionistas vy (iii) garantia fiduciaria en primer lugar sobre cartera con criterios de elegibilidad y obligacién de sustitucion

Tesis de inversién

0 La compaiiia tiene acceso a crédito bancario (cuenta con lineas de crédito con bancos reconocidos) y al mercado publico

0 Ejerce el costo de urbanizacion después de haber vendido los lotes. Puede adaptarse faciimente al ritmo de absorcion mediante la
comercializacién y construccion de clusters de ~150 lotes

Oferta inmobiliaria diferenciada y probada con +64,000 lotes vendidos y absorcion mensual de ~1,000 lotes

Bajo apalancamiento respecto a las cuentas por cobrar

Altos margenes y flujos estables y estimables

Retornos atractivos y prelacién senior

=T Y R}

Eventos relevantes

0 El total del crédito fue dispuesto en una sola exhibiciéon al momento del cierre

0 En mayo/20 se realiz6 un convenio modificatorio al contrato de crédito por el cual se modificaron las siguientes condiciones: (i) diferimiento de
pago de capital e intereses por 6 meses, (ii) incremento en la tasa de interés para mantener el rendimiento de la transaccion, (iii) extension del
plazo del crédito por 7 meses adicionales (vencimiento: ene/26), y (iv) integracién de una garantia hipotecaria temporal con un valor estimado de
MXN$600.0MM, la cual Unicamente garantizé el crédito durante el programa de diferimiento. Dicho programa de diferimiento ya termind

0 A la fecha del presente reporte, la empresa ha cumplido con sus obligaciones contractuales

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
265.0 190.2 263.1 4.6 457.9

Financiamiento 3

Monto de inversién MXN$67.4MM Fecha de inversién Oct/19
Clase A Saldo al 4T25 MXN$0.0
Industria Educacioén Plazo restante Concluido
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D

Descripcién

1 Negocio: grupo dedicado a la oferta educativa desde jardin de nifios hasta bachillerato. Cuenta con 11 campus distribuidos en la Republica
Mexicana y mas de 10,000 alumnos. Tiene una oferta diferenciada con oferta bilingiie e instalaciones de primer nivel incluyendo albercas,
bibliotecas, teatros, campos de futbol, entre otros. El acreditado de la transaccién es una holding en la cual (i) se aporté un campus estabilizado
y (i) se han desarrollado 2 planteles adicionales con los recursos del crédito

0 Transaccion: Linea de crédito simple por un monto total de MXN$125.0MM con plazo de 5 afos a partir de cada disposicién destinado al
equipamiento de campus previos y a la apertura de hasta 3 adicionales. El crédito fue estructurado con las siguientes garantias: (i) Prenda sobre
marcas, mobiliario y equipo, (ii) hipoteca en segundo lugar sobre un campus, (iii) derechos fideicomisarios en primer lugar sobre los inmuebles de
los 2 campus construidos con los recursos del crédito, y (iv) derechos fideicomisarios en primer lugar sobre el 100% de los flujos de los 3 campus
dentro de la estructura y las acciones de la holding y empresas operadoras e inmobiliarias de los campus. El crédito fue estructurado con un
barrido de caja y una comision variable al vencimiento para garantizar el rendimiento pactado

Tesis de inversion

0 Modelo educativo probado y amplia experiencia del equipo operativo
0 Buena capitalizacién y accionistas ampliamente solventes

0 Flujos estables y facilmente estimables

0 Retornos atractivos y prelacién senior

Eventos relevantes

0 La primera disposicion se realizd en oct/19 por un monto de MXN$25.0MM

0 El contrato de crédito fue reexpresado en mar/20 y posteriormente en jul/21 para ampliar el periodo de disposicidon y permitir la construccion y
entrada en operacion de campus diferidos por pandemia

0 La segunda disposicion se llevo a cabo en ago/21 por un monto de MXN$42.4MM

0 La empresa realizé un prepago total del crédito, incluyendo una comisién por prepago de MXN$5.6MM, en jun/23 mediante un crédito financiado
por la banca comercial

0 La compaiiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
67.4 23.5 67.4 7.4 98.3

Financiamiento 4

Monto de inversién MXN$128.1MM Fecha de inversién Nov/19
Clase A Saldo al 4T25 MXN$0.0
Industria Sector industrial Plazo restante Concluido
Descripcion
0 Negocio: compaiia subsidiaria de una multinacional dedicada a la fabricacién y comercializacién de electrodomésticos. El acreditado es una

compafia que cuenta con una planta en Querétaro para cubrir la demanda del mercado norteamericano y distribuye sus productos a través de
otras subsidiarias del grupo

0 Transaccion: 3 lineas de crédito de corto plazo (12, 6 y 6 meses, respectivamente) a tasa 0% por un monto total de MXN$128.1MM, destinadas
a la compra de insumos para produccion. Las lineas de crédito fueron estructuradas con (i) garantia prendaria sobre inventario y (ii) obligacién
solidaria de la empresa comercializadora

Tesis de inversion

Empresa con presencia global y productos de alta calidad

Operaciones de corto plazo que permiten optimizar la tesoreria del fondo

Retornos atractivos y prelacion senior

Transaccion sindicada con un acreditante adicional: historial de lineas de crédito otorgadas por acreditante adicional a la empresa, validaron un
sélido historial de pago por parte de la compania.

=T}

Eventos relevantes

0 Resumen de disposiciones:
o] Nov/19: disposicién por MXN$55.6MM con plazo de 12 meses, liquidada exitosamente en nov/20
(o] Mar/21: disposicion por MXN$25.0MM con plazo de 6 meses, liquidada exitosamente en sept/21
o] Oct/21-nov/21: 3 disposiciones por MXN$47.5MM con plazo de 6 meses, liquidadas exitosamente en abr/22 y may/22
0 La compaiiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento

Desempefio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
128.1 0.0 128.1 9.2 137.3
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre:

Financiamiento 5

Monto de inversién MXN$200.0MM Fecha de inversién Dic/19
Clase B Saldo al 4T25 MXN$155.8MM
Industria Crédito Grupal Plazo restante NA
Descripcién
0 Negocio: empresa del sector financiero con més de 10 afios de experiencia en el sector de crédito grupal. Su cartera esta principalmente
compuesta por créditos productivos a grupos de mujeres
0 Transaccion: crédito simple por un monto total de MXN$200.0MM con plazo de 3 afnos a partir de cada disposicién, destinado a financiar el

crecimiento de la cartera de la compania. El crédito fue estructurado con las siguientes garantias: (i) prenda de acciones y (ii) garantia fiduciaria
en primer lugar sobre cartera con criterios de elegibilidad y obligacién de sustitucién

Tesis de inversion

0 Amplia experiencia del equipo operativo
0 Cartera con tasa activa alta
0 Acciones de la compafia en colateral

Eventos relevantes

0 Resumen de disposiciones:
o Dic/19: primera disposicion por MXN$130MM
o Mar/20: segunda disposicién por MXN$50MM
o Abr/20: tercera disposicion por MXN$20MM
1 En ene/21 la compafiia notificé una solicitud de concurso mercantil. EI concurso mercantil fue declarado en jun/21 y, dentro de las medidas
precautorias dictadas por el juez, con el objetivo de salvaguardar la masa concursal, se suspende la ejecucion de cualesquiera garantias
constituidas sobre los bienes y activos de la empresa, incluyendo la cartera cedida al fideicomiso de garantia, lo que ha ocasionado un menoscabo
desconocido hasta la fecha en la garantia sobre las cuentas por cobrar

0 En may/22 la compaiia fue declarada en quiebra y el juez designé a un sindico para proceder con la liquidacién de los activos. El sindico se
encuentra en proceso de liquidacion de la totalidad de los bienes y activos de la compafia.
0 El Administrador informa que esta realizando los actos pertinentes y explorando vias alternativas para preservar el Patrimonio del Fidecomiso, en

el entendido que, dada la situacion de la compafia, sera dificil recuperar valor adicional sobre el monto cobrado.

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
200.0 32.7 44.2 1.3 78.1

Financiamiento 6

Monto de inversién MXN$166.3MM Fecha de inversién Ago/20
Clase B Saldo al 4T25 MXN$163.9MM
Industria Crédito PYME Plazo restante NA
Descripcion
0 Negocio: compafiia del sector financiero con mas de 14 afios de experiencia en otorgamiento de créditos a pequefias y medianas empresas. Sus
créditos son estructurados con garantia hipotecaria con un aforo de 2:1 el valor del crédito
0 Transaccion: linea de crédito simple por un monto total de MXN$250.0MM con plazo de 4 afios a partir de cada disposicion, destinada al

refinanciamiento, consolidacién de pasivos y crecimiento de cartera. La transaccion fue estructurada con las siguientes garantias: (i) garantia
hipotecaria sobre inmueble y (ii) derechos fideicomisarios en primer lugar sobre cartera con criterios de elegibilidad y obligacién de sustitucion

Tesis de inversién

0 Cartera de crédito con garantia hipotecaria con un aforo de 2:1 el valor de crédito
0 Equipo con amplia experiencia en la industria
0 Asociaciones estratégicas y participacion en camaras empresariales en un sector con demanda desatendida

Eventos relevantes

0 Resumen de disposiciones:
0 Jul/20: primera disposicion por MXN$28.9MM con garantia de cartera
o Ago/20: segunda disposicién por MXN$111.0MM con garantia de inmueble y cartera
o Abr/21: tercera disposicion por MXN$26.4MM con garantia de cartera

0 En sept/21, se celebré un convenio modificatorio para diferir a ene/22 los pagos de principal exigibles a partir de oct/21

0 En ene/22, la compaiiia incumplié con el pago de principal programado

0 En dic/22, se iniciaron dos procesos judiciales en contra del acreditado. El primero mediante la via ejecutiva mercantil con la finalidad de ejecutar
los pagarés suscritos por el acreditado y el segundo mediante juicio hipotecario para recuperar el inmueble otorgado en garantia

0 En esa misma fecha, en adicion al inmueble hipotecado en CDMX, se embargaron los siguientes bienes del acreditado: 21 departamentos en

Playa del Carmen, un inmueble en Aguascalientes, un terreno en Chetumal y una nave industrial en Hidalgo, asi como cuentas bancarias y
propiedad intelectual
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D

0 El 13 de abril de 2023, se dictd sentencia favorable en primera instancia en el juicio ejecutivo mercantil en la cual se condena al acreditado al
pago del principal, intereses ordinarios e interés moratorios.

0 El 10 de octubre de 2023, se dictd sentencia en el juicio especial hipotecario en la cual se condena al acreditado al pago del principal, intereses
ordinarios e interés moratorios.

0 El 23 de mayo de 2025 se adjudicd: i) edificio en Av. Insurgentes (colateral del crédito), ii) 11 departamentos en Playa del Carmen y iii) nave

industrial en Huichapan, Hidalgo mediante la celebracién de una dacién en pago. El administrador se encuentra activamente en proceso de
venta de los inmuebles.

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
166.3 26.0 25 3.7 32.2

Financiamiento 7

Monto de inversién MXN$400.0MM Fecha de inversion Ago/20
Clase A Saldo al 4T25 MXNS$0.0
Industria Arrendamiento Plazo restante Concluido
Descripcién
0 Negocio: compafiia dedicada al arrendamiento operativo y financiero de unidades de carga y transporte
0 Transaccién: crédito por un monto total de MXN$400.0MM a un plazo de 3 afios, destinado al robustecimiento de liquidez y posicién financiera de

la empresa tras la disminucién en actividad econémica por pandemia. El crédito fue estructurado con una garantia fiduciaria en segundo lugar
sobre los flujos de cierta cartera de arrendamiento

Tesis de inversion

0 Uno de los jugadores mas grandes del sector en México, con presencia en las regiones econémicas mas importantes del pais
0 Oportunidad de financiamiento en compania consolidada atravesando una coyuntura complicada (transaccién oportunista)
0 Robusta capitalizacion y rentabilidad elevada
Eventos relevantes
0 Con la finalidad de maximizar el multiplo de capital de la inversion, en ago/22 se celebré un convenio modificatorio al contrato de crédito para (i)
establecer un nuevo calendario de amortizacion vy (ii) realizar un ajuste a la tasa de interés del financiamiento
0 El crédito fue dispuesto en una sola exhibicién
0 El acreditado realizé un prepago total del crédito el 17 de julio de 2023
0 La compaiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
400.0 163.3 400.0 4.0 567.3

Financiamiento 8

Monto de inversién MXN$88.7MM Fecha de inversién Dic/20
Clase A Saldo al 4T25 MXN$0.0
Industria Consumo Plazo restante Concluido
Descripcién
0 Negocio: Cadena de tiendas de conveniencia; ofreciendo diferentes medios de pago, servicio de pago y servicios bancarios en sus cajas. Cuenta
con mas de 1,200 tiendas
0 Transaccién: Programa de factoraje a proveedores por hasta MXN$105MM. El programa fue estructurado con garantia de las facturas respaldadas
por la compafia y obligacién solidaria del holding y el resto de las compafias generadoras de flujo. La operacién se firmé con una vigencia inicial
de 12 meses

Tesis de inversion

0 La compaiiia tiene acceso a crédito bancario y al mercado publico
0 Operacion en el sector de bienes de consumo basico
0 Rendimiento incremental ante cualquier prepago de la linea de factoraje

Eventos relevantes

0 Resumen de disposiciones:
o Dic/20: primera disposicion por MXN$48.1MM
o Feb/21: segunda disposicion por MXN$20.6MM
o Abr/21: tercera disposicién por MXN$20.0MM
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D

0 En abr/21 se extendio la linea por 12 meses adicionales
0 La compaiiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento

Desempefio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
88.7 11.9 88.7 2.3 102.9

Financiamiento 9

Monto de inversién (deuda) MXN$60.1MM Fecha de inversion Ene/21
Monto de inversion (pref.) MXN$25.0MM Saldo al 4T25 (deuda) MXN$0.0
Clase A Saldo al 4125 (pref.) MXN$0.0
Industria Merchant cash advance Plazo restante (deuda) Concluido
Descripcion
0 Negocio: empresa dedicada a adelantar ventas futuras (con base en ventas histéricas) a pequefios comercios que usan terminales bancarias
0 Transaccion:

(i) Linea de crédito no comprometida por un monto total de MXN$150.0MM a un plazo de 5 afos, destinada al crecimiento de cartera. La linea
fue estructurada con una garantia fiduciaria en primer lugar sobre los flujos de cartera de la compafia con un aforo minimo de 1.0x
(iiy  Capital preferente con opcién de conversion, por un monto de MXN$25.0MM destinado a capital de trabajo y crecimiento de cartera

Tesis de inversién

0 Elevado potencial de crecimiento, con mas de 1 millén de terminales bancarias por acceder, y potencialmente mas de 5 millones de comercios
(INEGI) con baja penetracién de financiamiento por atender

0 Repago de anticipos con flujo diario de cobranza a través de terminales bancarias; las ventas de los comercios estan cedidas a la compania

0 Asociaciones estratégicas con diversos brokersy agregadores de pago

Eventos relevantes

0 Deuda:
o] Feb/21: Disposicion por MXN$8.4MM, amortizada en feb/22
(o] Jul/21: 3 disposiciones por un total de MXN$21.6MM, con vencimiento en jul/22

o] Jun/22: Refinanciamiento de saldo vigente y otorgamiento de préstamo adicional por MXN$30MM, resultando en un nuevo saldo de
MXN$51.6MM con vencimiento en jun/23
0 Capital preferente:
o En ene/21 se realizo la primera disposicion por MXN$10.0MM y en feb/21 se realiz6 la segunda disposicién por MXN$15.0MM
o En sep/23 se acordé la salida del capital preferente a una valuaciéon de MXN$333.3MM (2.1x del monto invertido). Se recibié un pago

inicial de MXN$25.6MM de principal e intereses, ya se recibié el monto faltante en 15 pagos mensuales crecientes, financiados a una
tasa de 21.0%
0 La compaiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)
Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
60.1 223 60.1 0.5 82.9
Desempefio del capital preferente al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Total Por
pref./intereses cobrado cobrar

25.0 0.5 7.9 25.5 20.0 53.4 0.0

Capitalizaciones Dividendos

Invertido Principal Comisiones

Financiamiento 10

Monto de inversién MXN$32.7MM Fecha de inversion Dic/20
Clase A Saldo al 4T25 MXN$0.0
Industria Alimentos Plazo restante Concluido
Descripcién
0 Negocio: Empresa mexicana con mas de 40 afios en el mercado; se dedica a la elaboracién y comercializacién de una gran variedad de productos
alimenticios. Estan presentes en el mercado nacional e internacional y tienen un portafolio de productos como: miel, semillas, cereales y barras
0 Transaccion: Linea de factoraje por hasta MXN$50.0MM. La linea fue estructurada con: (i) garantia de las facturas respaldadas por los clientes

de la compafia, (ii) obligacion solidaria de una empresa generadora de flujo parte del grupo y (iii) aval personal de los accionistas. La operacién
se firmé con una vigencia inicial de 12 meses
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D

Tesis de inversion

0 Operacion en el sector de bienes de consumo basico
0 Clientes (deudores de los derechos de cobro) lideres en el ramo de autoservicio y tiendas de conveniencia
0 Rendimiento incremental ante cualquier prepago de la linea de factoraje

Eventos relevantes

0 Resumen de disposiciones:
o Feb/21: primera disposicion por MXN$23.4MM
(o] Mar/21: segunda disposicién por MXN$1.5MM
o Sep/21: tercera disposicion por MXN$2.1MM
o Sep/21: tercera disposicion por MXN$5.6MM

0 La compaiiia decidio terminar el programa de factoraje en abr/21 de manera anticipada

0 La compaiiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento

Desempefio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
32.7 6.9 32.7 0.7 40.3

Financiamiento 11

Monto de inversién MXN$230.0MM Fecha de inversién Jul/21
Clase A Saldo al 4T25 MXN$221.0 MM
Industria Telecomunicaciones Plazo restante 27 meses
Descripcién
0 Negocio: grupo empresarial con presencia internacional dedicado a brindar servicios de telecomunicaciones y medios a través de su red de fibra
Optica
0 Transaccion: linea de crédito por un total de MXN$300.0MM a un plazo de 6.7 afos, destinada al crecimiento de la red de fibra dptica y otros

proyectos estratégicos. La linea se estructuré con garantia fiduciaria en primer lugar sobre (i) los ingresos contractuales de ciertos clientes de la
compafiia y; (ii) ciertos bienes inmuebles. A raiz del diferimiento de pago de intereses y amortizacion de julio de 2024 se agregaron como garantias
adicionales (i) una prenda sobre dos hilos de fibra obscura en una carretera de fibra atractiva y (i) tres bienes inmuebles adicionales

Tesis de inversién

0 Diversificacion de clientes y base de ingresos recurrente

0 Amplia trayectoria en el mercado de telecomunicaciones en México

0 Altas barreras a la entrada por magnitud de infraestructura instalada y Anow how adquirido a lo largo de los afios
0 +50% de ingresos dolarizados y niveles saludables de apalancamiento

Eventos relevantes

0 Con la finalidad de autorizar la tercera disposicion de la linea de crédito, en sept/22 se celebré un convenio modificatorio al contrato de crédito
para (i) incorporar mecanismos de mitigacion de riesgo (covenants) adicionales a la estructura y (ii) extender el periodo de disposicion a dic/23

0 En jul/24 se pacté un diferimiento del pago de intereses y amortizacién programada para dicho mes hasta oct/24. Lo anterior sigui6 los efectos
economicos de una capitalizacion acompahada de una comision de 0.25% del saldo insoluto y una mejora en garantias

0 En abr/25 se pacté un diferimiento del pago de intereses y amortizaciéon programada para dicho mes y en jul/25 se volvié a diferir el pago de la

amortizacion programada y parcialmente del pago de intereses. A raiz de ambos diferimientos, se pacté una reestructura completa del crédito,
modificando el calendario de pagos a un esquema mensual vs trimestral, acompafnada de una mejora sustancial en garantias y mejoras en los
retornos del crédito
0 Resumen de disposiciones:
o Jul/21: disposicién por MXN$130.0MM
o Ago/21: disposiciéon por MXN$25.0MM
o Sept/22: disposicion por MXN$75.0MM

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Capitalizaciones Intereses Comisiones Total cobrado
230.0 35.1 94.0 50.4 52 149.6

Financiamiento 12

Monto de inversién MXN$170.0MM Fecha de inversion Oct/21
Clase A Saldo al 4T25 MXN$OMM
Industria Arrendamiento Plazo restante Concluido
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D :

Descripcién
0 Negocio: empresa enfocada en arrendamiento puro de equipo de transporte con mas de 8 afios de trayectoria
i Transaccion: linea de crédito por un total de MXN$170.0MM a un plazo de 4 afos a partir de cada disposicion, destinada a la originacién de

cartera de arrendamiento puro. La linea fue estructurada con derechos fideicomisarios en primer lugar sobre cartera de arrendamiento puro con
criterios de elegibilidad y obligacion de sustitucion

Tesis de inversion

0 Diversificacion de clientes y base de ingresos recurrente
0 Eficiente proceso de recuperacion de cartera
0 Niveles altos de capitalizaciéon
Eventos relevantes
i En jul/22, se celebrd un incremento en la linea de MXN$70.0M.N. con una vigencia de 4 afios a partir de cada disposicion
0 Resumen de disposiciones:

o Oct/21: disposicion por MXN$15.0MM

o Nov/21: disposicién por MXN$35.0MM
o Dic/21: disposicion por MXN$30.0MM
o Ene/22: disposicién por MXN$20.0MM
o Jul/22: disposicion por MXN$45.0MM
o Ago/22: disposicion por MXN$25.0MM
0 La compaiiia decidié prepagar el crédito en noviembre de 2025.
0 La compaiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
170.0 57.2 170.0 1.9 229.0

Financiamiento 13

Monto de inversién MXN$500.0MM Fecha de inversién Nov/21
Clase B Saldo al 4T25 MXN$OMM
Industria Turismo Plazo restante Concluido
Descripcién
0 Negocio: hotel todo incluido de lujo ubicado en la Riviera Maya. El desarrollador del proyecto cuenta con amplia experiencia en el sector residencial
y turistico en la zona y cuentan con socios internacionales estratégicos para llevar a cabo la operacién de sus activos
0 Transaccién: crédito por MXN$500.0MM a un plazo de 6 afos, destinado a concluir el desarrollo del hotel. El crédito fue estructurado con las

siguientes garantias: (i) mes 0 a 36 (ramp up). garantia hipotecaria sobre terreno y aforo de 2.0x, misma que debe ser sustituida en el mes 36; (ii)
mes 36 a vencimiento (estabilizado): derechos fideicomisarios para alcanzar aforo de 2.0x (flujos valuados por un valuador independiente)

Tesis de inversion

0 Riviera Maya es el destino turistico nimero 1 en México

1 Operador cuenta con presencia internacional y con marcas de clase mundial muy bien posicionadas en el mercado hotelero
0 Robusta estructura de garantias en 2 etapas con un nivel de aforo de 2.0x

0 Elevada inversién de capital

Eventos relevantes

0 El crédito fue dispuesto en una sola exhibicién

0 En nov/22 se pacté un diferimiento del pago de intereses programada para dicho mes hasta ene/23. Lo anterior siguid los efectos econémicos de
una capitalizacién acompanada de una comision de 0.25% del saldo insoluto

0 El acreditado cumplié con el pago del diferimiento y se mantuvo al corriente con todas sus obligaciones contractuales

0 En may/24 el acreditado prepag6 el financiamiento en su totalidad

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Capitalizaciones Intereses inci Comisiones Total cobrado
500.0 35.6 143.2 535.6 6.3 685.0

Financiamiento 14

Monto de inversién MXN$250.0MM Fecha de inversién Oct/22
Clase B Saldo al 4T25 MXN$157.7MM
Industria Arrendamiento Plazo restante 27 meses
Descripcién
0 Negocio: empresa enfocada en arrendamiento puro y financiero de equipo productivo con mas de 6 afios de trayectoria
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre:

0 Transaccion: linea de crédito por un total de MXN$150.0MM a un plazo de 5 anos a partir de cada disposicion y un periodo de disposicién de 12
meses. El financiamiento sera destinado a la originacion de cartera de arrendamiento de equipo productivo. La linea fue estructurada con prenda
y de poder amplio sobre cartera con criterios de elegibilidad y obligacion de sustitucién. Toda la cobranza de la cartera se recibe en una cuenta
con mandato irrevocable a favor del vehiculo intermedio de NXXMFCK18

Tesis de inversién

0 Base de ingresos recurrente

0 Bajo nivel de morosidad histérica

0 Importante porcentaje de la cartera total se encuentra libre de gravamen
0 Niveles altos de capitalizacion y retorno sobre el capital

0 Amplia solvencia de los accionistas

Eventos relevantes

Oct/22: se llevo a cabo la primera disposicion por MXN$50.0MM

Mar/23: se llevé a cabo la segunda disposicién por MXN$100.0MM

A la fecha del presente reporte, la empresa ha cumplido con sus obligaciones contractuales

May/24: se aprobd una extension de la linea por MXN$100.0MM adicionales; llevandose a cabo la tercera disposicién por MXN$50.0MM
Jun/24: se llevé a cabo la cuarta disposicion por MXN$50.0MM

[ = — ]

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM

Invertido Intereses Comisiones Total cobrado
250.0 80.7 92.3 21 175.1

Financiamiento 15

Monto de inversién MXN$400.0MM Fecha de inversion Dic/22
Clase A Saldo al 4T25 MXN$208.3MM
Industria Inmobiliario/Urbanizacién Plazo restante 24 meses
Descripcién
0 Negocio: urbanizador de lotes habitacionales con mas de 30 afios de experiencia y presencia en Querétaro, Ledn, San Luis y Quintana Roo. El

producto esta dirigido a la clase media y ofrece instalaciones con vigilancia, instalaciones subterraneas, canchas de tenis, alberca, gimnasio entre
otras amenidades. La compafia brinda financiamiento directo a los compradores con plazos de hasta 20 afios y tasas escalonadas desde el 8%
al 18%. Dichas operaciones estan basadas en contratos de compraventa con reserva de dominio mediante los cuales la compafia mantiene la
propiedad hasta que el lote estd 100% pagado

0 Transaccioén: crédito simple por un monto total de MXN$400.0MM con plazo de 5 afos, destinado financiar el plan de crecimiento de la compafiia.
El crédito fue estructurado con las siguientes garantias: (i) obligacion solidaria de las empresas generadoras de flujo del grupo, (ii) aval personal
de los accionistas y (iii) garantia fiduciaria en primer lugar sobre cartera con criterios de elegibilidad y obligacién de sustitucién

Tesis de inversion

0 La compahia tiene acceso a crédito bancario (cuenta con lineas de crédito con bancos reconocidos) y al mercado publico

0 Ejerce el costo de urbanizaciéon después de haber vendido los lotes. Puede adaptarse faciimente al ritmo de absorcion mediante la
comercializacion y construccion de clusters de ~150 lotes

Oferta inmobiliaria diferenciada y probada con +64,000 lotes vendidos y absorcién mensual de ~1,000 lotes

Bajo apalancamiento respecto a las cuentas por cobrar

Altos margenes y flujos estables y estimables

Retornos atractivos y prelacion senior

=}

Eventos relevantes

0 El total del crédito fue dispuesto en una sola exhibiciéon al momento del cierre
0 A la fecha del presente reporte, la empresa ha cumplido con sus obligaciones contractuales

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
400.0 169.2 191.7 4.0 364.9

Financiamiento 16

Monto de inversién MXN$175.0MM Fecha de inversién Dic/22
Clase B Saldo al 4T25 MXN$96.2MM
Industria Logistica Plazo restante 27 meses
Descripcién
0 Negocio: grupo con mas de 20 afios de experiencia en la operacion de almacenes fiscalizados y soluciones logisticas en los aeropuertos de la

Ciudad de México. El grupo administra operaciones para terceros y también dirige operaciones propias.
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D

0 Transaccion: crédito simple por un monto total de MXN$175.0MM con plazo de 5 afios, destinado financiar el plan de crecimiento inorganico de
la compania e inversiones de capital. El crédito fue estructurado con las siguientes garantias: (i) obligacién solidaria de la principal empresa
generadora de flujo del grupo, (ii) 50% +1 de las acciones de la principal empresa generadora de flujo del grupo (iii) 100% de las acciones de las
adquisiciones a realizar con los recursos del crédito y (iv) garantia fiduciaria en primer lugar sobre la cobranza del grupo

Tesis de inversién

0 Altos margenes y flujos estables y estimables
0 Fuertes barreras de entrada
0 Base de ingresos recurrente protegida por contratos de exclusividad
0 Ausencia de deuda adicional
0 Retornos atractivos y prelacion senior
Eventos relevantes
0 El total del crédito fue dispuesto en una sola exhibiciéon al momento del cierre
0 A la fecha del presente reporte, la empresa ha cumplido con sus obligaciones contractuales

Desempefio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
175.0 79.1 78.8 1.8 159.6

Financiamiento 17

Monto de inversién MXN$112.8MM Fecha de inversién Dic/22
Clase B Saldo al 4T25 MXN$39.8MM
Industria Desarrollo Inmobiliario Plazo restante n.a

Descripcién del negocio
Negocio: empresa enfocada en el desarrollo inmobiliario de casas y departamentos con mas de 5 afios de trayectoria
Transaccion: linea de crédito por un total de MXN$150.0MM a un plazo de 24 meses a partir la primera disposicion, destinada a la construccién de 2
torres de departamentos en Monterrey. La linea fue estructurada con Exitus Capital como co-acreditante y con derechoso fideicomisarios en primer
lugar sobre el terreno del desarrollo inmobiliario y la construccion

Tesis de inversién — factores clave
Alto nivel de preventa de los departamentos
Costos de construccién controlados
Desarrollo en zona en crecimiento

Eventos relevantes desde la inversion

Resumen de disposiciones:

o Dic/22: disposicién por MXN$64.7MM

o Mar/23: disposicion por MXN$41.9MM

o May/23: disposicion por MXN$2.5MM

o Jul/23: disposicion por MXN$3.5MM

o Ago/23: disposicion por MXN$0.3MM
En jun/23 se celebré un convenio modificatorio permitiendo la capitalizacion de intereses; lo anterior con la finalidad de permitir agilizar la construccion
mediante los flujos del propio proyecto

o Jun/23: capitalizacion de intereses por MXN$4.7MM

o Jul/23: capitalizacion de intereses por MXN$1.6MM
El desarrollador esta enfrentando problemas legales en otros desarrollos inmobiliarios, mismos que han afectado la percepciéon del desarrollador, asi
como el desarrollo de esta transaccién. Esto ha generado retrasos en obra e incremento de costos en el desarrollo.
En Oct/25, el Administrador alcanzé un acuerdo para la incorporacién de un nuevo desarrollador que asumira la ejecucién del proyecto. Como parte
de dicha negociacion, se acordé la compraventa de la participacion del Administrador por un monto total de MXN $50 millones. De este importe, MXN
$10 millones fueron pagados a la firma del acuerdo, y el saldo restante se liquidara conforme a un plan de pagos con vencimiento final en marzo de
2027.

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Capitalizaciones Comisiones Total cobrado
112.9 3.0 6.3 26.9 2.9 32.8

Financiamiento 18

Monto de inversién MXN$330.0MM Fecha de inversién Sep/23

Clase A Saldo al 4T25 MXN$0.0MM

Industria Inmobiliario/Urbanizacion Plazo restante Concluido
Descripcién
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre:

0 Negocio: proyecto de urbanizacién de un fraccionamiento abierto y posterior venta de lotes para uso mixto ubicado en Lomas Verdes, Estado de
México. Proyecto urbanizado y desarrollado por un administrador de fondos inmobiliarios. Terreno de 36 hectareas en el que se urbanizaran 350
lotes (317 unifamiliares, 28 multifamiliares y 5 de uso comercial) dirigidos a un sector medio-alto y alto. El fraccionamiento contara con mas de 8
hectareas de parques publicos y espacios urbanos con un total de 1,533 viviendas. La comercializaciéon de lotes estda a cargo de un grupo
inmobiliario con mas de 20 afios de experiencia en proyectos similares de la zona

0 Transaccion: crédito simple por un monto total de hasta MXN$330.0MM a un plazo de 54 meses, destinado al pago de permisos del proyecto y a
gastos de urbanizacién. El crédito fue estructurado con las siguientes garantias: (i) hipoteca sobre toda el area vendible del proyecto vy (ii)
fideicomiso de administracion con garantia en primer lugar de cartera sobre lotes vendidos

Tesis de inversién

0 Proyecto de un portafolio de desarrollos de un fideicomiso con un administrador de proyectos inmobiliarios con amplia experiencia en la industria
y un comercializador experimentado en la zona

1 Urbanizacion en zona altamente poblada, con alta absorcion de lotes de vivienda y escases de espacio para nuevos desarrollos

0 Robusta estructura de garantias con aforo de 1.5x

0 Retornos atractivos y prelacion senior

Eventos relevantes

Sep/23: se llevd a cabo la primera disposicion por MXN$65.0MM

Oct/23: se llevo a cabo la segunda disposicion por MXN$175.0MM

Dic/23: se llevé a cabo la tercera disposicion por MXN$31.0MM

Mar/23: se llevé a cabo la cuarta disposicién por MXN$59.0MM

En Oct/25 la compafiia amortiz6 anticipadamente la totalidad del crédito a través de un refinanciamiento bancario con menor costo

La compaiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento
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Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
330.0 122.7 330.0 14.6 467.3

Financiamiento 19

Monto de inversién MXN$150.0MM Fecha de inversién Oct/23
Clase A Saldo al 4T25 MXN$101.8MM
Industria Industrial Plazo restante 27 meses

Descripcién
0 Negocio: Grupo comercializador de productos de acero (placa, alambrén, alambre, cable y varilla). Tiene presencia en todo el pais a través de 5
centros de distribucién y tiene una sucursal en Texas. La compafiia no tiene deuda adicional
0 Transaccioén: crédito simple por un monto total de MXN$150.0MM a un plazo de 54 meses, destinado a capital de trabajo del grupo. El crédito fue
estructurado con las siguientes garantias: (i) aval personal de los socios y (ii) prenda sobre el inventario

Tesis de inversién

0 Sodlida relacién comercial con proveedores. El volumen de ventas permite tener un poder de negociacion relevante
0 Cartera protegida por seguros de mora

0 Compainia con sélida generacion de flujo y sin deuda adicional a la de Nexxus

0 Retornos atractivos y prelacion senior

Eventos relevantes

0 El total del crédito fue dispuesto en una sola exhibicién al momento del cierre
0 A la fecha del presente reporte, la empresa ha cumplido con sus obligaciones contractuales

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
150.0 49.2 48.2 1.5 98.8

Financiamiento 20

Monto de inversién MXN$200.0MM Fecha de inversién Jun/24
Clase A Saldo al 4T25 MXN$107.2MM
Industria Inmobiliario Plazo restante 27 meses
Descripcion
0 Negocio: desarrollo vertical habitacional ubicado al sur de la Cuidad de México impulsado por una empresa con mas de 30 afios de experiencia

en el sector de construccion y desarrollo inmobiliario.
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D

0 Transaccion: crédito simple por un monto total de MXN$200.0MM a un plazo de 46 meses, destinado a la construccién del desarrollo. El crédito
fue estructurado con las siguientes garantias: (i) segundo lugar en hipoteca sobre el terreno durante el plazo de construccion, (ii) segundo lugar
sobre las cuentas por cobrar y unidades no vendidas posteriormente, (iii) terreno en Vista Hermosa exégeno al proyecto, (iv) flujos del proyecto
de Vista Hermosa, y (v) terreno en Valle de Bravo exdgeno al proyecto.

Tesis de inversién

0 Buen track record de venta, 40% de unidades vendidas con obra a nivel banqueta, y ubicacion privilegiada el sur de la Ciudad de México con
acceso a vias principales y todos los servicios

0 Fondo con proyectos adicionales que pueden servir la deuda de Nexxus

0 Desarrollador reconocido y con mucha experiencia en el sector

0 Retornos atractivos y garantias soélidas

Eventos relevantes

Jun/24: se llevé a cabo la primera disposicién por MXN$50.0MM
Sep/24: se llevé a cabo la segunda disposiciéon por MXN$10.0MM
Feb/25: se llevo a cabo la tercera disposicion por MXN$9.5MM
Abr/25: se llevé a cabo la cuarta disposicién por MXN$5.1MM
Jun/25: se llevé a cabo la quinta disposicién por MXN$7.2MM
Jul/25: se llevo a cabo la sexta disposicion por MXN$2.0MM
Jul/25: se llevd a cabo la séptima disposicion por MXN$5.2MM
Sep/25: se llevd a cabo la octava disposicion por MXN$6.0MM
Oct/25: se llevo a cabo la novena disposicion por MXN$2.3MM
Oct/25: se llevé a cabo la décima disposicion por MXN$2.5MM
Nov/25: se llevo a cabo la onceava disposicion por MXN$4.5MM
Dic/25: se llevo a cabo la doceava disposicion por MXN$2.8MM
A la fecha del presente reporte, la empresa ha cumplido con sus obligaciones contractuales
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Desempeiio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
107.2 227 0.0 2.2 24.9

Financiamiento 21

Monto de inversién MXN$275.0MM Fecha de inversion Jul/24
Clase A Saldo al 4T25 MXN$223.4MM
Industria Broker de seguros Plazo restante 27 meses

Descripcién
0 Negocio: bréker de seguros de transporte de carga pesada mas grande de México. La empresa coloca, con diferentes tipos de clientes, seguros
para transporte de carga pesada de las principales aseguradoras del pais, y cobra una comision a las aseguradoras sobre el monto colocado
0 Transaccion: crédito simple por un monto total de MXN$275.0MM a un plazo de 44 meses, destinado al refinanciamiento de su deuda actual y
crecimiento inorganico de la empresa. El crédito fue estructurado con las siguientes garantias: i) prenda sobre los principales activos de la empresa
y ii) un fideicomiso de administracion con la cobranza de la empresa y el 50% de las acciones de la empresa

Tesis de inversién

0 Empresa con una base de clientes recurrentes sélida, asi como flujos predecibles con una alta conversién de ingresos a flujo de efectivo
0 Industrias de seguros y tractocamiones con una expectativa de crecimiento sostenido en los préximos afios
0 Sdlida relaciéon comercial con las principales aseguradoras y agencias de tractocamiones

Eventos relevantes

0 Jul/24: se llevé a cabo la primera disposicion por MXN$225.0MM
0 Dic/24: se llevo a cabo la segunda disposicién por MXN$50.0MM
0 A la fecha del presente reporte, la empresa ha cumplido con sus obligaciones contractuales

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
275.0 49.4 51.6 2.8 103.7

Otros eventos relevantes
0 En mar/19 se celebré un Financiamiento Clase A por un monto de hasta MXN$50.0MM con una vigencia de 36 meses a una empresa del sector
inmobiliario. A la fecha del presente Reporte Trimestral, el contrato de crédito ha terminado ya que el periodo de disponibilidad concluyé sin
haberse realizado la disposicion respectiva. En consideracion de lo anterior, no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre
las partes del Financiamiento
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

0 En mar/20 se celebré un Financiamiento Clase B por un monto de hasta MXN$250.0MM con una vigencia de 48 meses a una empresa del sector
financiero. A la fecha del presente Reporte Trimestral, el contrato de crédito ha terminado ya que el periodo de disponibilidad concluyé sin haberse
realizado la disposicion respectiva. En consideracion de lo anterior, no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes
del Financiamiento

A continuacién, se encuentra informacion detallada de dichas Inversiones Permitidas:

. S Monto Invertido e . Entradas y Rendimiento Interés
In;rtlrﬂ?niito Igsat:]tgglr?an Plazo al Inicio del Salddoela:: :rlitggg iz salidas de Inversiones promedio

Periodo efectivo Permitidas anualizado*

Cuenta de

reserva de

gastos’para Invex Variable 8.444.914 8,587,777 10,732 153,595 7.91%

asesoria

independiente

Cuenta de

financiamientos .

y gastos Clase Invex  Variable 89,185,905 60,116,784 54 773,684 1,704,563 9.13%

A

Cuenta de

financiamientos 7

y gastos Clase ~ "Vex  Variable 3,841,283 17,592,444 43 489,350) 261,811 9.77%

B

Cuenta general Invex Variable 714,412 726,498 208 12,994 791%

Cuenta de

qlstrlbycpn de Invex Variable 3144713 125,152 3.154,173 134,612 32 93%

financiamientos

Inversion del

Vehlculo' Bx+ Variable 6.270.114 3,269,523 3,042,892 42,302 3.55%

Intermedio

Total o
111,601,341 90,418,178 23,493,039 2,309,876 9.15%

*El promedio al inicio y fin del periodo del Reporte Trimestral.

Durante el periodo del Reporte Trimestral del 1 de octubre al 31 de diciembre de 2025 se generaron rendimientos de las Inversiones
Permitidas por $2,267,575 Pesos y $42,302 de la inversién del vehiculo intermedio.

Composicién de la totalidad de los activos al cierre del periodo

Al 31 de diciembre de 2025, el Patrimonio del Fideicomiso se distribuye de la siguiente forma:

31 de 31 de
diciembre de diciembre de
2024 2023

31 de
diciembre de
2021

31 de diciembre de
2022

31 de diciembre de
2025

Patrimonio del Fideicomiso

Cuenta de reserva de gastos

para asesoria independiente *( 8,587,777 6,488,854

5 7,950,029 7,166,885 6,094,947
Cuenta de financiamientos y
gastos Clase A (B) 60,116,784 g0191,189 456,048,666 61,222,476 54 379,306
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Banco INVEX, S.A., Institucion de
Banca Multiple, INVEX Grupo

Consolidado

Bolsa Institucional

BIVA

Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025
Cuenta de financiamientos y
gastos Clase B ( C) e 9,055,549 170,394,560 R 8,582,307
Cuenta general (D) 726,498 1,214,571 1,609,623 1,423,551 1,179,457
Cuenta de distribucion de
financiamientos ( E ) 123l 2,893,155 375,567 b 443,302
Efectivo (F) 3,697,261 3,541,662 37,993,273 14,788,562 14,692,729
Préstamos por cobrar (G) 1,285,065,878 2145.802,552 2,620,934,262 2,625,689,858 2.078,286,763
Pagos anticipados (H ) 751,127 737,681 1,019,274 531,574 338,368
Otras cuentas por cobrar (| ) 33,394,189 30,730,825 28,352,891 6,430,319 3,360,529
Contribuciones a favor ( J) 8,982,775 3.282.873 664.830 3,014,815 985,841
Inmuebles adjudicados por }
dacion en pago ( K) AT e - - -
Inversiones en acciones (L) - ) i 39,893,386 29,493,399
Acreedores y otras cuentas por
pagar (M) 21,832,753 34,805,236 33,192,481 44,449,892 44,893,638
Intereses cobrados por ) i
anticipado (N) = 7,394,804 >
Anticipo de Clientes (O ) 2,500,000 ) ) - )
Total Patrimonio del
Fideicomiso*** (P =
A+B+C+D+E+F+G+HlrJ+K- 1,483,930,854 5 530,504,850 3,283,972,546 2,730.804,026 5 154 943,310
L+M+N)

*El monto indicado incluye intereses generados por dicha Reserva de Gastos para Asesoria Independiente.
**Incluye la porcion de los Financiamientos a cargo del Fideicomitente-Fideicomisario B, o cualesquiera de sus Afiliadas, a las Empresas Acreditadas.
***Neto de la porcién de los Financiamientos a cargo del Fideicomitente-Fideicomisario B, o cualesquiera de sus Afiliadas, a las Empresas Acreditadas.

Variacion en saldo y en nimero de activos

A continuacion, se presenta informacion por lo que hace al saldo de los activos que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso durante
el periodo del Reporte Trimestral:

31 de
diciembre de
2024

31 de
diciembre de
2023

31 de
diciembre de
2021

31 de diciembre de
2022

31 de diciembre de
2025

Tipo de Activo

Cuenta de reserva de gastos para

asesoria independiente *( A ) STy 7,950,029 7,166,885 S e 6,094,947
8;131165; I)n aneiamientos y gastos 60,116,784 g0.191,180 456,048,666 61,222,476 56,379,306
gféiltasc}eé'? anciamientos y gastos 17,592,444 9 055,549 170,394,560 15,430,464 g 580307
Cuenta general (D) 726,498 1,214,571 1,609,623 1,423,551 1,179,457
E#aer?;;r?ﬁeﬂgg?ug I)0 e 125152 5 893,155 375,567 005 443,302
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Banco INVEX, S.A., Institucion de
Banca Multiple, INVEX Grupo

Consolidado
Bolsa Institucional
de Valores

BIVA

Financiero
Clave de Cotizacion: NXXMFCK

Efectivo ( F) 3,697,261 14,788,562

3,541,662 37,993,273 14,692,729
Préstamos por cobrar (G ) 1,285,085.878 , 145,802,552 2,620,934,262 2,625689.858 , 178,286,763
Pagos anticipados (H ) 751,127 737,681 1,019,274 531,574 338,368
Otras cuentas por cobrar ( |) 33,394,189 30,730,825 28,352,891 6,430,319 3,360,529
Contribuciones a favor ( J ) 8,982,775 3.082.873 664,830 3,014,815 985,841
Lnnmpuaegb;e(s Ka;ijudlcados por dacién 89,223 722 ) ) = i
Inversiones en acciones (L) - i ) 39,893,386 29,493,399
-(rl\(/)lgﬁgfg-:-\lglE+F+G+H+I+J+K+L) 1,508,263,607 , 565,400,086 3,324,559,831 2775253918 5 199,836,948

*Incluye la porcién de los Financiamientos a cargo del Fideicomitente-Fideicomisario B, o cualesquiera de sus Afiliadas, a las Empresas Acreditadas.

Saldo al inicio
del cuarto
trimestre de
2024

Saldo al inicio
del cuarto
trimestre de
2025

31de
diciembre de

31 de diciembre

de 2024 Variacién

Variacién
2025

Cuenta de reserva de gastos
para asesoria independiente *( A

8,587,777 8,444,914 142,863 7,950,029 7,756,674 193,355

Cuenta de financiamientos y 60,11 60,19

gastos Clase A (B) 6,784 89,185,905  (29,069,121) 1,189 385,236,492  (325,045,303)

Cuenta de financiamientos y 17,59

gastos Clase B (C) 2,444 3,841,283 13,751,161 9,055,549 31,630,867  (22,575,318)

Cuenta general (D) 726,498 714,412 12,086 1,214,571 1,185,031 29,540

Cuenta de distribucion de

financiamientos ( E ) 125,152 3,144,713 (3,019,561) 2,893,155 2,512,623 380,532

Efectivo (F) 3,697,261 40,967,849  (37,270,588) 3,541,662 47,229,264  (43,687,602)

PIEEETIEE [P0 CEEr (6 1,285,065,878  1,775,294,886 (490,229,008) 2,145,802,552 2,246,640,988  (100,838,436)

Pagos anticipados (H ) 751,127 1,222,335 (471,208) 737,681 1,292,792 (555,111)
33,39 30,73

Ol BB NES 257 eTEEr (1)) 4,189 31,110,719 2,283,470 0,825 32,068,636 (1,337,811)

Contribuciones a favor (J) 8,982,775 9,791,009 (808,234) 3,282,873 2,439,071 843,802

Inversiones en acciones ( K) ) ) ) ) )

Total de activo

(L=A+B+C+D+E+F+G+H+l+J+K)  1,419,039,885  1,963,718,025 (544,678,140) 2,265400,086 2,757,992,438  (492,592,352)

La variacién en la cuenta de Financiamientos y gastos Clase A se debe principalmente a cinco factores 1) los rendimientos generados por
las Inversiones Permitidas, a 2) los cobros de intereses y principal a su Vehiculo Intermedio derivados de la colocacion de créditos, mismos
que seran usados en los financiamientos comprometidos como revolvencia permitida del fideicomiso a , 3) al incremento al préstamo de
los acreditados segun su linea de crédito, a 4) las distribuciones a Tenedores en el ejercicio 2025 y a 5) la liquidacion de dos créditos.

La variacion en la cuenta de Financiamientos y gastos Clase B se debe principalmente a tres factores 1) los rendimientos generados por
las Inversiones Permitidas, a 2) los cobros de intereses y principal a su Vehiculo Intermedio derivados de la colocacion de créditos mismos
que seran usados en los financiamientos complementarios permitidos, y 3) a las distribuciones a Tenedores en el ejercicio 2025.
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Banco INVEX, S.A., Institucion de
Banca Multiple, INVEX Grupo

Consolidado

Financiero
Clave de Cotizacion: NXXMFCK

Bolsa Institucional B l VA
de Valores

Trimestre: 4D Ano: 2025

La variacién en la cuenta de préstamos por cobrar es resultado principalmente de tres factores 1) la amortizacion de los créditos, 2) el
cambio del valor razonable de los créditos, al 3) incremento al préstamo de los acreditados segun su linea de crédito y a la liquidacion de
tres préstamos, uno de ellos por adjudicacion de inmuebles.

Estado de los activos por grado o nivel de cumplimiento

A la fecha del presente Reporte Trimestral no existen, respecto del Fideicomiso, activos vigentes o en proceso de cobranza regular con
atraso en sus pagos, activos que muestran retraso o incumplimiento alguno; ni activos que se encuentren en proceso judicial, administrativo
o arbitral, salvo los dos financiamientos mencionados en la seccién “Patrimonio del Fideicomiso” en los cuales el Administrador esta
realizando los actos pertinentes para preservar el Patrimonio del Fideicomiso.

Garantias sobre los activos

A la fecha del presente Reporte Trimestral, no existen, respecto del Fideicomiso, garantias reales sobre los bienes, derechos o valores
fideicomitidos o cualquier obligacién de pago que éstos tengan. Por lo anterior, no se desarrollara informacion en ese sentido en el presente
Reporte Trimestral.

Cargas y limitaciones

Los activos, bienes o derechos que conforman el Patrimonio del Fideicomiso, no se encuentran sujetos a gravamen, limitacioén o carga
alguna; no existe tercero alguno que tenga derechos sobre tales activos, bienes o derechos, distinto a los Tenedores del Fideicomiso.

2. DESEMPENO DE LOS VALORES EMITIDOS

El 7 de marzo de 2023 se llevé a cabo la séptima Emision Subsecuente, en la cual se suscribieron 1,825,273 (un millén ochocientos
veinticinco mil doscientos setenta y tres) Certificados Bursatiles con un precio de $78.12 (setenta y ocho Pesos 12/100 M.N.) cada uno,
por un monto efectivamente suscrito de $142,599,453.17 (ciento cuarenta y dos millones quinientos noventa y nueve mil cuatrocientos
cincuenta y tres Pesos 17/100 M.N.).

El numero de Certificados Bursatiles en circulacion al 31 de diciembre de 2025 asciende a 7,165,328 cuyo valor de mercado es $207.09
llegando a un valor total del Patrimonio del Fideicomiso de $1,483,910,166. A continuacién, se muestra una tabla con las emisiones de
Certificados Bursatiles y distribuciones a la fecha del periodo reportado.

A continuacion, se muestra una tabla con las emisiones de Certificados Bursatiles y distribuciones a la fecha del periodo reportado.

Certificados
Bursatiles
efectivamente
suscritos

Certificados Valor nominal
Bursétiles promedio
acumulados ajustado

Monto acumulado

Emisién Inicial 10-may-18 690,000,000 690,000,000 69,000 69,000 10,000.00
Primera Emisién

it 21-ago-20 477,965,000 1,167,965,000 95,593 164,593 7,096.08
Segunda Emision e

Subsectente 04-feb-21 279,980,000 1,447,945,000 111,992 276,585 5,235.08
Primera Distribucion 08-sep-21 (57,000,000) 1,390,945,000 0 276,585 5,029.00
Tercera Emision 09-nov-21 642,171,250 2,033,116,250 513,737 790,322 2,572.52
Subsecuente

Segunda Distribucién 16-dic-21 (69,000,000) 1,964,116,250 0 790,322 2,485.21
Tercera Distribucién 24-feb-22 (245,000,000) 1,719,116,250 0 790,322 2,175.21
Cuarta Distribucién 24-mar-22 (57,000,000) 1,662,116,250 0 790,322 2,103.09
Quinta Distribucién 25-abr-22 (41,000,000) 1,621,116,250 0 790,322 2,051.21
Sexta Distribucion 17-may-22 (95,000,000) 1,526,116,250 0 790,322 1,931.01
Séptima Distribucion 08-jul-22 (36,000,000) 1,490,116,250 0 790,322 1,885.45
Gl e 13-jul-22 68,594,375 1,558,710,625 109,751 900,073 1,731.76
Subsecuente

Octava Distribucién 13-sep-22 (36,000,000) 1,522,710,625 0 900,073 1,691.76
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Banco INVEX, S.A., Institucion de
Banca Multiple, INVEX Grupo

Financiero

Clave de Cotizacion: NXXMFCK

Consolidado

Trimestre: 4D Ano: 2025

Bolsa Institucional

de Valores B l VA

Qi (Bl 20-sep-22 123,497,188 1,646,207,813 395,191 1,295,264 1,270.94

Subsecuente

Sexta emision i

cubsecuonte 14-dic-22 631,998,594 2,278,206,407 4,044,791 5,340,055 426.63

Séptima emision

i st 07-mar-23 142,599,453 2,420,805,860 1,825,273 7,165,328 337.85

Novena Distribucién 7-feb-24 (100,000,000) 2,320,805,860 0 7,165,328 323.89

Décima Distribucion 18-jul-24 (300,000,000) 2,020,805,860 0 7,165,328 282.03

Décima primera 16-ago-24 (325,000,000) 1,695,805,860 0 7,165,328 236.67

Distribucién

Deeeline sl et 16-oct-24 (230,000,000) 1,465,805,860 0 7,165,328 204.57

Distribucién

Décima segunda

Dictribucion 29-nov-24 (200,000,000) 1,265,805,860 0 7,165,328 176.66

Décima cuarta .

EoReder 31-dic-24 (75,000,000) 1,190,805,860 0 7,165,328 166.19

Décima quinta 11-feb-25 (110,000,000) 1,080,805,860 0 7,165,328 150.84

Distribucién

Décima sexta 23- abr-25 (85,000,000) 995,805,859 0 7,165,328 138.98

Distribucién

Décima séptima 23-may-25 (35,000,000) 960,805,859 0 7,165,328 134.09

Distribucién

Décima octava )

Distribucion 1-jul-25 (35,000,000) 925,805,859 0 7,165,328 129.21

Décima novena .

Distribucion 31-jul-25 (44,000,000) 881,805,859 0 7,165,328 123.07

Vigésima 20-ago-25 (40,000,000) 841,805,859 0 7,165,328 117.48

Vigésima primera 19-sep-25 (60,000,000) 781,805,859 0 7,165,328 109.11

Vigésima segunda 16-oct-25 (103,900,000) 677,905,859 0 7,165,328 94.61

Vigésima tercera 20-nov-25 (368,144,713) 309,761,146 0 7,165,328 43.23

Vigésima cuarta 17-dic-25 (55,000,000) 254,761,146 0 7,165,328 35.55

Total 254,761,146 7,165,328 35.55
3. NIVEL DE ENDEUDAMIENTO O APALANCAMIENTO DEL FIDEICOMISO

Razones Financieras

A continuacion, se encuentran algunas razones financieras del Fideicomiso:

31 de diciembre de 2025

31 de diciembre de 2024

Activo circulante (A) 1,508,263,607 2,265,400,086
Pasivo circulante (B) 24,332,753 34,805,236
Razén Circulante (A/B) 61.98 65.09

El Fideicomiso muestra un sdlido indice de liquidez en el periodo reportado, demostrando que tiene capacidad de hacer frente a sus

obligaciones en el corto plazo.

31 de diciembre de 2025

31 de diciembre de 2024

Total pasivo (A) 24,332,753 34,805,236
Total activo (B) 1,508,263,607 2,265,400,086
Endeudamiento (A/B) 0.016 0.015
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

El Fideicomiso no cuenta con deuda con costo.
Anexo AA

En términos de las “Disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del mercado de valores”
y particularmente respecto de su Anexo “AA” se informa que a la fecha del presente reporte, el Fideicomiso no cuenta con créditos,
préstamos, financiamientos o deuda bursatil a su cargo, por lo que el Nivel de Endeudamiento o Apalancamiento del Fideicomiso es de
0.0 (cero), por lo que la informacion descrita en dicho Anexo AA no sera reflejada en el presente Reporte Trimestral.

31 de diciembre de 2025 31 de diciembre de 2024

Patrimonio (A) 1,483,930,854 2,230,594,850
Activo (B) 1,508,263,607 2,265,400,086
indice de capitalizacién (A/B) 0.98 0.98

El Fideicomiso muestra una alta capitalizacidon con respecto a sus activos.

31 de diciembre de 2025 31 de diciembre de 2024

Activos liquidos (A) 90,845,916 84,846,155
Utilidad operativa intereses (B) - -

Lineas de crédito revolventes vigentes (C) > =

Amortizaciones derivadas de Financiamientos
(D)
Amortizaciones de capital de cartera de crédito

(E)

Distribuciones para el trimestre (F) - -

G = A+B+C+D+E+F 90,845,916 84,846,155

Amortizaciones programadas de principal de
Financiamientos (H)

indice de cobertura de servicio de la deuda
(G/H)

N.A. N.A.

El Fideicomiso no cuenta con un indice de cobertura de servicio de la deuda puesto que no cuenta con deuda.

4. CONTRATOS Y ACUERDOSH

A) RESUMEN DEL CONTRATO DE FIDEICOMISO, SEGUN EL MISMO HA SIDO MODIFICADO DE TIEMPO EN TIEMPO, Y LAS
PRINCIPALES CONDICIONES ECONOMICAS

Nombre del Fideicomiso

Contrato de Fideicomiso Irrevocable de Emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios De Desarrollo “Nexxus Mezzanine Fund I” o “NMF
I” e identificado con el numero F/5305 (antes Fideicomiso Nexxus Mezzanine Fund | F/180481).
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

Partes del Fideicomiso
Son partes del Contrato de Fideicomiso las siguientes:
Fideicomitente: Nexxus Capital Strategic | General Partner, S.A. de C.V.
Fideicomisarios: Los Tenedores, respecto de las cantidades que tengan derecho a recibir
y demas derechos a su favor establecidos de conformidad con los
Documentos de Emision, representados para todos los efectos de los
Documentos de Emision por el Representante Comun.

Fideicomisario B: Nexxus Capital Strategic | General Partner, S.A. de C.V.

Otros Fideicomisarios: Cualquier Persona que coinvierta con el Fiduciario a través del
Fideicomiso conforme a la Clausula 19.2 del Contrato de Fideicomiso.

Administrador: Nexxus Capital, S.C. (antes Nexxus Capital S.A.P.1. de C.V),
Fiduciario: Banco Invex, S.A. Institucién de Banca Muiltiple, Invex Grupo Financiero.
Representante Comun: Banco Multiva, S.A., Institucién de Banca Mudiltiple (como causahabiente

final y universal de CIBanco, S.A. Institucion de Banca Multiple).
Monto Maximo de la Emisién
Hasta $3,056,805,859.42 (tres mil cincuenta y seis millones ochocientos cinco mil ochocientos cincuenta y nueve Pesos 42/100 M.N.)
Monto Inicial de la Emisién
$690,000,000.00 (seiscientos noventa millones de Pesos 00/100 M.N.).
Patrimonio del Fideicomiso
El Patrimonio del Fideicomiso estara integrado de la siguiente manera:
(1) la Aportacién Inicial, y en su caso, las Aportaciones del Fideicomitente — Fideicomisario B;
(2) el Monto de la Emision Inicial, el Monto de las Emisiones Subsecuentes y los Compromisos Restantes;
(3) los Financiamientos y los derechos derivados de los Financiamientos;
(4) los Flujos;
(5) el Efectivo del Fideicomiso y las Inversiones Permitidas en que se invierta el Efectivo del Fideicomiso y sus rendimientos;
(6) el producto de los Pagos o Liquidaciones;
(7) cualquier participacion en, ya sea a través de instrumentos de capital de o financiamientos a, cualquier Vehiculo Intermedio; y

(8) las demas cantidades, bienes y/o derechos de que, actualmente o en el futuro, sea titular el Fiduciario por cualquier concepto
de conformidad con el Contrato de Fideicomiso.

Fin Primordial del Fideicomiso
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK

Que el Fiduciario adquiera, reciba, conserve, administre, mantenga y en su oportunidad enajene la propiedad de los bienes y derechos
que conforman el Patrimonio del Fideicomiso a efecto de otorgar, directa o indirectamente, Financiamientos.

Emisién de Certificados
Emisiones Iniciales: Las Emisiones que se lleven a cabo hasta por la Aportacion Inicial Minima o aquella otra cantidad menor que el

Administrador notifique al Fiduciario y al Representante Comun en el caso que considere que no se realizaran Emisiones Iniciales por el
monto de $800,000,000.00 (ochocientos millones de Pesos 00/100 M.N.).

Periodo de Emisiones Iniciales: Plazo que iniciara en la fecha de la primera Emision Inicial y terminara el 31 de diciembre de 2018 o, en su
caso, cualquier fecha anterior a esta Ultima en la que el Administrador le notifique al Fiduciario que ya no podran realizarse Emisiones
Iniciales.

Emisiones Subsecuentes: Una vez concluido el Periodo de Emisiones Iniciales, el Fiduciario emitira Certificados Bursatiles en cada fecha
en que se lleve a cabo una Emisiéon Subsecuente conforme al mecanismo de Llamadas de Capital, hasta por el monto de los Compromisos
Restantes. El Fiduciario no podra llevar a cabo Emisiones Subsecuentes cuyo monto acumulado, junto el monto de la Emision Inicial, sea
mayor al Monto Maximo de la Emision.

Precio de los Certificados: Los Certificados que se emitan en cualquier Fecha de Emision Inicial seran ofrecidos para su suscripcion (i)
tratandose de la primera Emision Inicial, a un precio de $10,000.00 (diez mil Pesos 00/100 M.N.) por Certificado vy, (ii) tratindose de
cualquier Emisién Inicial distinta a dicha primera Emision Inicial, a un precio equivalente a la suma de (1) $10,000.00 (diez mil Pesos 00/100
M.N.) por Certificado, y (2) aquella cantidad por Certificado que sea determinada con base en la formula descrita en el Anexo L del Contrato
de Fideicomiso (el Sobreprecio).

La determinacion y el pago del Sobreprecio por parte de los participantes en las Emisiones Iniciales distintas a la primera Emision Inicial
no impactara de manera alguna el célculo de los Compromisos de los Tenedores o cualquier otro derecho u obligacion de los Tenedores
al amparo del Contrato de Fideicomiso y demas Documentos de Emisidn, independientemente de que hayan participado en la primera
Emision Inicial o en Emisiones Iniciales posteriores. Cualesquiera de dichos célculos se realizaran sobre la base de un precio de $10,000.00
(diez mil Pesos 00/100 M.N.) por Certificado.

Llamadas de Capital

La solicitud que realice el Fiduciario a los Tenedores, de conformidad con las instrucciones del Administrador, a efecto de que cada Tenedor
que sea titular de Certificados (1) ofrezca suscribir, a mas tardar en la Fecha Limite de Suscripcién, los Certificados que le corresponda
suscribir conforme a dicha Llamada de Capital con base en el Compromiso correspondiente al nimero de Certificados de los que sea titular
al cierre de operaciones de la Fecha de Registro, y (2) pague dichos Certificados en la fecha en la que se lleve a cabo la Emisiéon
Subsecuente, en el entendido que el nimero de Certificados que debera ofrecer suscribir y pagar se determinara multiplicando el
Compromiso que se indique por el nimero de Certificados de los que sea titular dicho Tenedor al cierre de operaciones de la Fecha de
Registro, redondeado al entero mas proximo.

El Fiduciario unicamente emitira los Certificados que los Tenedores hayan ofrecido suscribir en o antes de la Fecha Limite de Suscripcién.
Sdlo tendran derecho a suscribir los Certificados que se emitan en una Emisiédn Subsecuente los Tenedores de Certificados en base al
Compromiso correspondiente al nimero de Certificados de los que sea titular al cierre de operaciones de la Fecha de Registro. La
suscripcion se considerara realizada en la fecha en que se lleve a cabo la Emision Subsecuente. En caso que un Tenedor no suscriba y
pague los Certificados que le correspondan, ya sea en su totalidad o en una porcién, se vera sujeto a la dilucion punitiva descrita en el
Contrato de Fideicomiso, ya que el monto aportado por dicho Tenedor al Fideicomiso no sera proporcional al niumero de Certificados que
tendra después de la Emision Subsecuente respecto de la cual no suscribid y pagé Certificados conforme a su Compromiso y que
beneficiara de forma incremental a los Tenedores que si lo hagan.

Considerando los mecanismos de operacion de la Bolsa de Valores, cualquier Persona que adquiera Certificados en o con posterioridad a
la Fecha Ex-Derecho especificada en la Llamada de Capital respectiva, no tendra derecho a suscribir y pagar los Certificados que se
emitan en la Emision Subsecuente correspondiente y, como consecuencia, también se vera sujeta a la dilucién punitiva. Por el contrario,
el Tenedor que transfiera Certificados con posterioridad a dicha Fecha Ex-Derecho, podra ofrecer suscribir antes de la Fecha Limite de
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Suscripcidn, los Certificados que le corresponda suscribir conforme a dicha Llamada de Capital en base al Compromiso correspondiente
al nimero de Certificados de los que era titular en dicha Fecha Ex-Derecho, aun si en la fecha de la Emision Subsecuente ya no es titular
de los mismos.

Dicha diluciéon punitiva se vera reflejada, entre otros:

(1) en las Distribuciones a los Tenedores y cualquier otro pago que tengan derecho a recibir los Tenedores respecto de los
Certificados;

(2) en los derechos de voto en las Asambleas de Tenedores y otros derechos relacionados a las Asambleas de Tenedores;

(3) en los derechos para designar y mantener la designacion de miembros del Comité Técnico; y

(4) en el derecho a suscribir Certificados que se emitan en Emisiones Subsecuentes.
El Fiduciario no podra realizar Llamadas de Capital después de que termine el Periodo de Inversidn, salvo por lo previsto a continuacion:

(1) se podran realizar Llamadas de Capital para pagar Gastos de Mantenimiento y Gastos de Financiamiento (incluyendo el fondeo
de la Reserva para Gastos de Mantenimiento y la Reserva para Gastos de Financiamiento);

(2) se podran realizar Llamadas de Capital durante los 24 (veinticuatro) meses siguientes a la fecha en que haya terminado el
Periodo de Inversion para otorgar Financiamientos Comprometidos (incluyendo para fondear la Provision para Financiamientos
Futuros); y

(3) se podran realizar Llamadas de Capital durante los 24 (veinticuatro) meses siguientes a la fecha en que haya terminado el
Periodo de Inversién para otorgar Financiamientos Complementarios (incluyendo para fondear la Provisidon para
Financiamientos Futuros).

Financiamientos

Monto Invertible; Reinversién: A partir de la primera Fecha de Emision Inicial, el Administrador podra otorgar Financiamientos hasta
por el Monto Invertible y la suma de cualquier Monto de Reinversion.

Clases de Financiamientos:

Financiamiento Clase A: Aquel Financiamiento que el Comité Técnico determine debe ser clasificado como un “Financiamiento
Clase A”.

Financiamiento Clase B: Aquel Financiamiento que el Comité Técnico determine debe ser clasificado como un “Financiamiento
Clase B”.
Lineamientos de Inversién: Los Financiamientos deberdan cumplir, al momento de otorgar el Financiamiento, con lo siguiente:

a) Los Financiamientos podran llevarse a cabo, directa o indirectamente, a través del otorgamiento de todo tipo de financiamientos
incluyendo aquellos que evidencien deuda preferente, deuda subordinada, deuda capitalizable, deuda convertible e instrumentos
hibridos.

b) Las Empresas Acreditadas deberan, al momento de otorgarse el Financiamiento:

(1) desarrollar su actividad productiva principal en México;

(2) ser sociedades mexicanas residentes para efectos fiscales en México;
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(3) no ser una Parte Relacionada del Fideicomitente, el Administrador o de cualquiera de los Miembros del Equipo de Administracién
o tener relaciones patrimoniales con los Miembros del Equipo de Administracion;

(4) no ser una sociedad o entidad en la que hayan invertido y mantengan su inversion Nexxus, Nexxus Capital Private Equity Fund
Ill, L.P., Nexxus Capital Private Equity Fund V, L.P., Nexxus Capital Private Equity Fund VI, L.P., Nexxus Iberia I, FCR,
administrado por Nexxus Iberia, SGEIC, S.A. y los fondos constituidos conforme al Fideicomiso No. 2875 (antes identificado
con el No. F/261904) constituido con Banco Invex, S.A., Instituciéon de Banca Muiltiple, Invex Grupo Financiero y al Fideicomiso
Irrevocable de Emision de Certificados Bursatiles No. F/173183 constituido con Banco Nacional de México, S.A., integrante
del Grupo Financiero Banamex, Divisién Fiduciaria;

(5) no participar en proyectos considerados como Proyectos Prohibidos; y
(6) cumplir con las Restricciones a Financiamientos.
c) Los siguientes parametros de diversificacion deberan cumplirse en todos los Financiamientos:

(1) la suma del Monto Efectivo de Inversion y cualesquiera Montos de Reinversion en Empresas Acreditadas dedicadas
principalmente a la misma industria no podra exceder del 35% del Monto Maximo de la Concentracién;

(2) la suma del Monto Efectivo de Inversion y cualesquiera Montos de Reinversion en una sola Empresa Acreditada y sus Afiliadas
no podra exceder el 20% del Monto Maximo de la Concentracion;

(3) la suma del Monto Efectivo de Inversion y cualesquiera Montos de Reinversion en (A) Financiamientos Clase A no podra exceder
del 62.5% del Monto Maximo de la Concentracion, y (B) Financiamientos Clase B no podra exceder del 37.5% del Monto
Maximo de la Concentracion; y

(4) la suma del Monto Efectivo de Inversion y cualesquiera Montos de Reinversion en valores de deuda de corto plazo que se
encuentren inscritos en el RNV vy listados en la Bolsa de Valores no podra exceder el 20% del Monto Maximo de la
Concentracion.

Los parametros de diversificacion unicamente deberan cumplirse, respecto de cada Financiamiento, en la fecha en que el mismo se
otorgue.

d) Los Financiamientos se otorgaran a Empresas Acreditadas ya sea de manera directa o indirecta a través de Vehiculos
Intermedios.

A propuesta del Administrador, la Asamblea de Tenedores, con el voto favorable de al menos el 75% de los Certificados en circulacion,
podra autorizar Financiamientos que no cumplan con determinados parametros de diversificacion.

Periodo de Inversion: Comenzara en la primera Fecha de Emision Inicial y terminara al cuarto aniversario de la fecha en que concluya el
Periodo de Emisiones Iniciales.

Plazo para otorgar Financiamientos: Salvo por lo que hace a Financiamientos Complementarios y Financiamientos Comprometidos que
podran otorgarse dentro de los 24 meses siguientes a la terminacion del Periodo de Inversion, los Financiamientos deberan otorgarse
dentro del Periodo de Inversion.

Financiamientos Futuros: Durante la Vigencia del Fideicomiso, el Administrador podra gestionar el otorgamiento de Financiamientos
Complementarios a las Empresas Acreditadas. Asimismo, durante el Periodo de Inversién y los 24 meses siguientes a la terminacion del
Periodo de Inversidon, el Administrador podréa gestionar el otorgamiento de Financiamientos Comprometidos.

Los Financiamientos Complementarios se otorgaran cuando el Administrador considere que los mismos son necesarios o convenientes
para preservar, incrementar el valor o evitar la reduccion del valor de los Financiamientos otorgados por el Fideicomiso relacionados con
dichos Financiamientos Complementarios.
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Terminacién Anticipada del Periodo de Inversion por Falta de Funcionarios Clave: En caso que durante el Periodo de Inversién (i) Arturo
José Saval Pérez o Roberto Langenauer Neuman; o (ii) conjuntamente Javier Orozco Garza y Sergio Adrian Rascon Corral (o0 sus
reemplazos aprobados por la Asamblea de Tenedores) dejen de destinar cuando menos el 85% de su tiempo laborable a (i) los negocios
del Fideicomiso, y (ii) a los negocios a su cargo relacionados con los Fondos Paralelos, Nexxus, Nexxus Capital Private Equity Fund III,
L.P., Nexxus Capital Private Equity Fund V, L.P., Nexxus Capital Private Equity Fund VI, L.P., Nexxus Iberia I, FCR, administrado por
Nexxus Iberia, SGEIC, S.A., los fondos constituidos conforme al Fideicomiso No. 2875 (antes identificado con el No. F/261904) constituido
con Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Muiltiple, Invex Grupo Financiero y al Fideicomiso Irrevocable de Emision de Certificados
Bursatiles No. F/173183 constituido con Banco Nacional de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Divisién Fiduciaria y
otros vehiculos de inversion y las sociedades en las que hayan invertido o se abstengan de dedicar suficiente atencion a la administracion
del Fideicomiso, el Administrador, o en su defecto el Comité Técnico, notificara dicha circunstancia al Representante Comun. A partir de
dicho momento la facultad del Administrador de gestionar el otorgamiento de Financiamientos (salvo Financiamientos que a dicha fecha
se consideren como Financiamientos Comprometidos o que se tenga obligacion legal de realizar) se suspendera.

Otros Casos de Terminacion Anticipada del Periodo de Inversion: En caso que Arturo José Saval Pérez y/o Roberto Langenauer Neuman
(o sus reemplazos designados por Asamblea de Tenedores), conjuntamente, dejen de Controlar al Administrador, en cuyo caso la
Asamblea de Tenedores podra, mediante el voto de la mayoria de los Certificados en circulacion, determinar la terminacién anticipada del
Periodo de Inversion.

El Periodo de Inversion terminara anticipadamente en caso que (i) los Tenedores titulares de al menos el 75% de los Certificados en
circulacién asi lo decidan dentro de los 120 dias naturales siguientes al tercer aniversario del vencimiento del Periodo de Emisiones
Iniciales, o (ii) los Tenedores titulares de al menos el 66.6% de los Certificados en circulacién asi lo decidan dentro de los 120 dias naturales
siguientes a la determinacién de la existencia de una Conducta de Destitucion Con Causa del Administrador.

El Administrador
Administrador: Nexxus Capital, S.C. (antes Nexxus Capital, S.A.P.l. de C.V.)
Facultad de Instruccidn: El Administrador tendra las facultades mas amplias para instruir al Fiduciario en relacion con la administracion del

Patrimonio del Fideicomiso y la consecucién de los Fines del Fideicomiso. Ademas, el Fiduciario debera seguir todas las instrucciones del
Administrador en relacién con los Financiamientos y los Pagos o Liquidaciones.

No obstante, el Administrador no tendra las facultades que le son propias al Comité Técnico, al Fideicomitente, al Representante Comun
o a los Tenedores.

Funciones del Administrador: De manera enunciativa, mas no limitativa, las actividades del Administrador incluiran:

a) El Administrador debera investigar, analizar y estructurar los financiamientos potenciales y tomar otras acciones requeridas con
el fin, en su caso, de aprobar y concretar las oportunidades de financiamiento que considere convenientes. En el caso que
alguna oportunidad de financiamiento deba aprobarse por el Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores debera de entregar
a los miembros de dicho Comité Técnico o Tenedores, previo a la celebracion de la sesiéon o asamblea respectiva, un
memorandum de inversién que debera de contener al menos: (i) el andlisis de mercado correspondiente a la Empresa
Acreditada, (ii) la evaluacion financiera de la Empresa Acreditada, (iii) los términos y condiciones generales del financiamiento
propuesto, (iv) los riesgos que el Administrador considera relevantes respecto de la oportunidad de financiamiento (incluyendo
riesgos operativos, legales, financieros, técnicos, medioambientales, sociales, entre otros), (v) si la oportunidad de
financiamiento representa un conflicto de interés o constituye una operaciéon con partes relacionadas, (vi) el retorno
preliminarmente estimado del financiamiento (en el entendido que lo anterior no generara responsabilidad alguna del
Administrador y no constituye garantia de rendimiento de ningun tipo), y (vii) la identidad de cualquier co-inversionista que se
pretende participe en el financiamiento y la proporcién de su participacion.

b) En caso que una oportunidad implique un financiamiento igual o superior al 5% del Patrimonio del Fideicomiso, la propuesta
debera ser presentada por el Administrador al Comité Técnico, a fin de que emita su aprobacién o rechazo.
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c) La Asamblea de Tenedores debera reunirse para aprobar las oportunidades de financiamiento que pretendan realizarse
exclusivamente cuando dichos financiamientos representen (i) el 20% o0 mas del Patrimonio del Fideicomiso, o (ii) el 10% o
mas del Patrimonio del Fideicomiso que pretendan realizarse con Personas que se ubiquen en al menos uno de los dos
supuestos siguientes: (A) aquellas relacionadas con las Empresas Acreditadas, el Fideicomitente o el Administrador o bien (B)
que representen un conflicto de interés.

d) En el caso de oportunidades de financiamiento que impliguen montos inferiores al 5% del Patrimonio del Fideicomiso no sera
necesario obtener aprobacion alguna del Comité Técnico o de la Asamblea de Tenedores. En dicho caso el Administrador
debera notificar al Fiduciario, al Representante Comun y a los miembros del Comité Técnico el otorgamiento del Financiamiento
de que se trate.

e) El Comité Técnico determinara si un Financiamiento otorgado por el Fideicomiso debe considerarse un Financiamiento Clase A
o un Financiamiento Clase B incluyendo para efectos de determinar (i) la asignacion y aplicacion de los Flujos respectivos, y

(i) la asignacion de Gastos de Asesoria Independiente y Gastos de Financiamiento respectivos.

f) El Administrador se encargara de gestionar el otorgamiento de los Financiamientos, mediante la suscripciéon, en nombre y por
cuenta del Fideicomiso, de todos los Documentos de Financiamiento y demas actos y gestiones necesarios.

g) Cuando se detecte un posible conflicto de interés, el Administrador o cualquier miembro del Comité Técnico sometera dicha
situacién y el potencial financiamiento de que se trate a la consideracion de la Asamblea de Tenedores junto con aquella
evidencia que acredite el mencionado conflicto.

h) Administrar los Financiamientos.

i) Gestionar los Financiamientos, Pagos o Liquidaciones y el otorgamiento de Financiamientos Futuros.

j) Designara a las Personas que representaran al Fideicomiso en relacion con cualquier Financiamiento o Pago o Liquidacion y
frente a las Empresas Acreditadas y a las Personas que representaran al Fideicomiso en relacién con cualquier Vehiculo
Intermedio, e instruird a dichas Personas por lo que hace al ejercicio de cualesquiera derechos que correspondan al
Fideicomiso al respecto.

k) Nombrar a miembros del Comité Técnico y participar, de dicha forma, en la toma de decisiones del mencionado 6rgano.

I) Contratar servicios de abogados, contadores, intermediarios, valuadores y otros asesores que considere necesario o conveniente.

m) Llevar los registros contables de los Financiamientos y de los Pagos o Liquidaciones y proporcionar dicha informacién de manera
trimestral al Fiduciario.

n) Preparar y entregar al Fiduciario para su inclusién en el informe anual del Fidecomiso los Comentarios de la Administracion
sobre los resultados de operacion y situacion financiera del Fideicomiso y Financiamientos.

o) Preparar y entregar al Fiduciario aquella informacién y/o documentacién que el Administrador se haya obligado a proporcionar
conforme al Contrato de Fideicomiso.

p) Preparary entregar al Comité Técnico y al Representante Comun la informacién y/o documentacién que los miembros del Comité
Técnico o el Representante Comun razonablemente soliciten.

q) Preparar y entregar al Comité Técnico, al Representante Comun y a los Tenedores que lo soliciten, un informe trimestral de
desempefo de sus funciones.

r) Preparar y entregar al Fiduciario la informacién que sea necesaria a fin de que éste ultimo dé cumplimiento a las disposiciones
de cualquier ley, reglamento o norma aplicable.

s) Instruir al Fiduciario para realizar Emisiones Iniciales y Llamadas de Capital.
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t) Notificar al Fiduciario, al Representante Comun y a los miembros del Comité Técnico, cada vez que el precio de cierre en la Bolsa
de Valores de los Certificados disminuya en mas de 5% respecto del precio promedio de dichos Certificados, incluyendo, de
conocerlas, las razones de dicha disminucion.

Otorgamiento de Poderes: El Fiduciario otorgara al Administrador y a aquellos individuos designados por el Administrador un poder para
actuar como representante legal del Fiduciario.

Contraprestacién por Administracién: EI Administrador tendra derecho a recibir la Contraprestacién por Administracién descrita en los
incisos siguientes:

Monto Base de la Contraprestacion por Administracion de la Clase A: El mayor de (i) el 62.5% (sesenta y dos punto cinco por ciento)
del resultado de restar, al (1) Monto Maximo de la Emision, (2) la suma del 62.5% (sesenta y dos punto cinco por ciento) de cualesquiera
Gastos de Emision y Gastos de Asesoria Independiente efectivamente erogados, y (ii) el Monto Efectivo de Inversion de la Clase A.

El Fideicomiso debera pagar al Administrador:

a) La Contraprestacién por Administracién de la Clase A: Una cantidad anual equivalente a: (i) el 1.5% del Monto Base de la
Contraprestacion por Administracion de la Clase A durante el Periodo de Inversion, y (ii) una vez concluido el Periodo de
Inversion, el 1.5% del Monto Invertido Administrado de la Clase A.

b) La Contraprestacién por Administraciéon de la Clase B: Una cantidad anual equivalente al 0.5% sobre el Monto Invertido
Administrado de la Clase B.

Tiempo: Durante el Periodo de Inversion los Miembros del Equipo de Administracion destinaran, cuando menos, el 85% de su tiempo
laborable a (i) los negocios del Fideicomiso, y (ii) a los negocios a su cargo relacionados con los Fondos Paralelos, Nexxus, Nexxus Capital
Private Equity Fund Ill, L.P., Nexxus Capital Private Equity Fund V, L.P., Nexxus Capital Private Equity Fund VI, L.P., Nexxus Iberia |, FCR,
administrado por Nexxus Iberia, SGEIC, S.A. y los fondos constituidos conforme al Fideicomiso No. 2875 (antes identificado con el No.
F/261904) constituido con Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero y al Fideicomiso Irrevocable de Emisién
de Certificados Bursatiles No. F/173183 constituido con Banco Nacional de México, S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex,
Division Fiduciaria y otros vehiculos de inversion.

Miembros Dedicados del Equipo de Administracion: Al menos 2 Miembros del Equipo de Administracion deberan de ser expertos en
inversiones “senior’ con al menos 10 afos de experiencia en el negocio de otorgamiento y/o estructuracion y/o implementacion de crédito,
destinaran la totalidad de su tiempo laborable a (i) los negocios del Fideicomiso, y (ii) a los negocios de cualesquiera Fondos Subsecuentes.

Vigencia de las Obligaciones del Administrador: Terminaran a la conclusién de la Vigencia del Fideicomiso y del proceso de liquidacion del
Fideicomiso o en la fecha de su destitucion.

El Administrador debera informar al Representante Comun en caso de que se actualice cualquiera de los supuestos previstos en el parrafo
anterior dentro de los 10 Dias Habiles siguientes a que surta efectos la transmisidon de que se trate.

Destitucion del Administrador Con Causa: En caso que ocurra una Conducta de Destitucion Con Causa del Administrador, el Representante
Comun debera convocar una Asamblea de Tenedores en la cual el Administrador podra ser destituido como administrador del Fideicomiso,
mediante resolucién adoptada en una Asamblea de Tenedores aprobada por el voto de los Tenedores que representen al menos el 75%
de los Certificados en circulacion en dicho momento.

No obstante lo anterior, en caso que de existir alguna Conducta de Destitucion Con Causa del Administrador de algun Miembro del Equipo
de Administracion, siempre y cuando con anterioridad a la determinacion de los Tenedores de la Destitucion del Administrador Con Causa
dicha Persona deje de ser considerada como un Miembro del Equipo de Administracidn y se hayan cubierto los dafios y perjuicios causados
y subsanado la causa no se podra determinar la Destitucién del Administrador Con Causa.
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Destitucion del Administrador Sin Causa: El Administrador podra ser destituido sin causa como administrador del Fideicomiso, si los
Tenedores determinan, mediante resolucion al respecto adoptada en una Asamblea de Tenedores aprobada por el voto de los Tenedores
que representen al menos el 75% de los Certificados en circulaciéon en dicho momento.

Establecimiento de Nuevos Vehiculos de Inversién: Hasta que suceda lo primero entre (i) que el 80% del Monto Invertible sea considerado
como Monto Efectivo de Inversion y/o haya sido comprometido en términos del Contrato de Fideicomiso; (ii) el ultimo dia del Periodo de
Inversion; vy (iii) la fecha en que Nexxus Capital, S.C. (antes Nexxus Capital, S.A.P.l. de C.V.), deje de fungir como Administrador, Nexxus
Capital Strategic | General Partner, S.A. de C.V. (ya sea directamente o a través de sus Afiliadas), se obliga a no constituir un nuevo
vehiculo de inversién (salvo por los Fondos Paralelos) en México cuyos objetivos y estrategias de inversion se enfoquen principalmente en
el otorgamiento de financiamiento o la realizacion de inversiones de deuda en México, salvo con el consentimiento de la Asamblea de
Tenedores.

Sin perjuicio de lo anterior, Nexxus Capital, S.C. (antes Nexxus Capital, S.A.P.l. de C.V.), o cualquiera de sus Afiliadas, podra establecer
vehiculos de inversion (incluyendo fideicomisos emisores de certificados bursatiles fiduciarios de cualquier naturaleza) que (i) contemplen
la realizacién, en cualquier jurisdiccion, de inversiones en acciones u otros instrumentos de capital (o derechos similares), aun cuando
tengan algun componente de financiamiento o deuda, pero que sean primordialmente estructuradas como inversiones de capital, o (ii)
contemplen la realizacion fuera de México de inversiones en forma de financiamiento o deuda.

Oportunidades de Financiamiento: Hasta que suceda lo primero entre (i) que el 95% del Monto Invertible sea considerado como Monto
Efectivo de Inversion y/o haya sido reservado en términos del Contrato de Fideicomiso (ya sea mediante la aprobacion de Financiamientos
a ser otorgados durante el Periodo de Inversién, para la constitucion de la Reserva para Gastos de Mantenimiento, Reserva para Gastos
de Financiamiento o Provisién para Financiamientos Futuros); (i) el ultimo dia del Periodo de Inversién; y (jii) la fecha en que Nexxus
Capital, S.C. (antes Nexxus Capital, S.A.P.l. de C.V.), deje de fungir como Administrador, Nexxus Capital Strategic | General Partner, S.A.
de C.V. (ya sea directamente o a través de sus Afiliadas), se obliga a ofrecer, en primera instancia, oportunidades de financiamiento que
sean adecuadas para el Fideicomiso, al Fideicomiso, los Fondos Paralelos y potenciales co-inversionistas.

Asamblea de Tenedores

Los Tenedores podran reunirse en Asamblea de Tenedores y tendran derecho a emitir un voto por cada Certificado del que sean
propietarios.

Las resoluciones de la Asambleas de Tenedores seran validas respecto de todos los Tenedores, aun respecto de los ausentes y disidentes.

Convocatorias: Los Tenedores se reuniran cada vez que sean convocados por el Fiduciario, el Representante Comun o el Administrador,
cuando menos con 10 dias naturales de anticipacion, en el entendido que debera reunirse al menos una vez al afio en lo que se denominara
la “Asamblea Anual de Tenedores”.

Los Tenedores que en lo individual o conjuntamente representen un 10% o mas de los Certificados Bursatiles en circulacion y la mayoria
de los Miembros Independientes del Comité Técnico, tendran el derecho de solicitar al Representante Comun y al Fiduciario que convoquen
a la Asamblea de Tenedores. Ademas, tienen el derecho de solicitar que se aplace, por una sola vez y por 3 dias naturales y sin necesidad
de nueva convocatoria, dicha Asamblea de Tenedores.

Las convocatorias para las Asambleas de Tenedores se publicaran una vez, por o menos, a través de EMISNET, con un minimo de 10
dias naturales de anticipacién a la fecha en que la Asamblea de Tenedores deba reunirse. En la convocatoria respectiva se incluiran los
puntos que deberan tratarse en la asamblea.

El Administrador podra asistir a las Asambleas de Tenedores como observador (con voz pero sin voto).
Aplazamiento de Decisiones; Los Tenedores que en lo individual o en su conjunto tengan 10% o mas de los Certificados Bursatiles en

circulacion, tendran el derecho a solicitar al Representante Comun que se aplace por una sola vez, por 3 dias naturales y sin necesidad
de nueva convocatoria, la votacion de cualquier asunto respecto del cual no se consideren suficientemente informados.

Requisitos de Asistencia: Por regla general, para que la Asamblea de Tenedores se considere legalmente instalada, en virtud de primera
convocatoria, deberan estar representados en ella, por lo menos, la mitad mas uno de los Certificados en circulacion. Por regla general,
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en caso de que una Asamblea de Tenedores se reuna en virtud de segunda convocatoria, se considerara instalada legalmente, cualquiera
que sea el nimero de Certificados que estén en ella representados.

Requisitos de Votacién: Las decisiones de una Asamblea de Tenedores celebrada en virtud de primera o ulterior convocatoria seran validas,
salvo los casos previstos de manera distinta en el Contrato de Fideicomiso, cuando sean aprobadas por mayoria de votos (mas del 50%)
de los Certificados en circulacion que se encuentren representados.

Competencia de la Asamblea de Tenedores: La Asamblea de Tenedores tendra, entre otras atribuciones, las siguientes:

a) Aprobar las operaciones que representen el (i) 20% o mas del Patrimonio del Fideicomiso o (ii) el 10% o mas del Patrimonio del
Fideicomiso que pretendan realizarse con Personas que se ubiquen en al menos uno de los dos supuestos siguientes, (A)
aquellas relacionadas con las Empresas Acreditadas, el Fideicomitente o el Administrador o bien (B) que representen un
conflicto de interés.

b) Aprobar las operaciones con Partes Relacionadas respecto de las Empresas Acreditadas, del Fideicomitente asi como del
Administrador, o bien, que representen un conflicto de interés (incluyendo Operaciones entre Partes Relacionadas).

¢) Aprobar el destino de los recursos obtenidos con cada Llamada de Capital cuando los mismos representen el 20% o mas del
Patrimonio del Fideicomiso.

d) Aprobar las ampliaciones que se realicen al numero de los Certificados y al Monto Maximo de la Emision.

e) Aprobar la remocién del Administrador en los supuestos previstos en la Clausula 9.9 y 9.10 del Contrato de Fideicomiso y para
sustituir al Administrador en los términos del Contrato de Fideicomiso.

f) Aprobar el incremento en la Contraprestacion por Administracion.
g) Acordar la revocacion o sustitucion del Representante Comun y el nombramiento de un nuevo representante comun.

h) Aprobar la modificacion a los términos o condiciones de los Documentos de Emision, asi como el desliste y la cancelacion de la
inscripcion en el RNV de los Certificados Bursatiles.

i) Otorgar prorrogas al Fiduciario, respecto de los pagos de los montos debidos al amparo de los Certificados Bursatiles.
i) Ejercer acciones de responsabilidad en contra del Administrador.

k) Aprobar cualquier incremento en los esquemas de compensacion o comisiones a favor del Administrador o de los miembros del
Comité Técnico.

I) Cualquier modificacion al régimen de inversion del Fideicomiso previsto en los incisos (b) y (c) de la Clausula 8.3 del Contrato de
Fideicomiso.

m) Cualquier aprobacion de Financiamientos que no cumplan con (i) los criterios de inversién enumerados en los sub-incisos (3),
(4), (5) y/o (6) del inciso (b) de la Clausula 8.3 del Contrato de Fideicomiso; asi como (ii) los parametros de diversificacion

enumerados en el inciso (c) de la Clausula 8.3 del Contrato de Fideicomiso.

n) Aprobar modificaciones a los fines del Fideicomiso o bien, la extincion anticipada de este a propuesta del Administrador.

Derecho de Oposicién: Los Tenedores que en lo individual o en su conjunto tengan el 20% o mas de los Certificados Bursatiles en
circulacion, tendran el derecho de oponerse judicialmente a las resoluciones de una Asamblea de Tenedores respecto de las cuales tengan
derecho de voto, siempre que se satisfagan los requisitos descritos en los incisos siguientes.

a) Que la demanda de oposicion se presente dentro de los 15 dias naturales siguientes a la fecha de clausura de la Asamblea de
Tenedores respectiva.
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b) Que los reclamantes no hayan concurrido o hayan estado representados en la asamblea correspondiente o hayan dado su voto
en contra de la resolucién impugnada.

¢) Que la demanda sefale la clausula del Contrato de Fideicomiso o el precepto legal infringido y el concepto de violacion.

Los Tenedores que se opongan judicialmente deberan mantener la propiedad de los Certificados de los que sean propietarios al momento
de ejercicio de dicha accién, hasta la conclusion del juicio de que se trate.

Representante Comun

Atribuciones del Representante Comun: El Representante Comun representara a la totalidad de los Tenedores y debera velar por los
intereses de los mismos. Entre otras, el Representante Comun tendra las obligaciones y facultades siguientes:

(i) Incluir su firma autdgrafa en el Titulo.

(ii) Representar a los Tenedores ante el Administrador, el Fideicomitente, el Fiduciario o cualquier otra Persona.

(iii) Convocar y presidir las Asambleas de Tenedores, asi como ejecutar sus decisiones, segun sea aplicable.

(iv) Realizar aquellas notificaciones, avisos y publicaciones a la CNBV, la Bolsa de Valores e Indeval o a cualquier otra Persona

(incluyendo cualquier Autoridad) que se requieran.

(v) Solicitar del Administrador, del Comité Técnico, del Fideicomitente o del Fiduciario o de aquellas Personas que les presten
servicios relacionados con los Certificados o con el Patrimonio del Fideicomiso, aquella documentacién e informacion que
deban entregar al Representante Comun conforme a lo establecido en los Documentos de Emision y aquella otra
informacion que el Representante Comun considere necesaria para verificar el cumplimiento, en tiempo y forma, de las
obligaciones del Administrador, del Fideicomitente, del Fiduciario y de cualquier otra Persona que suscriba dichos
documentos al amparo de los mismos y el estado que guarda el Patrimonio del Fideicomiso.

(vi) Realizar visitas, revisiones o auditorias al Fiduciario, al Fideicomitente y al Administrador y a aquellas Personas que les
presten servicios relacionados con los Certificados o con el Patrimonio del Fideicomiso.

(vii) Verificar el cumplimiento, en tiempo y forma, por parte del Administrador, del Fideicomitente, del Fiduciario y de cualquier
otra Persona que los suscriba, de sus obligaciones al amparo de los Documentos de Emision y el estado que guarda el
Patrimonio del Fideicomiso.

(viii) Solicitar inmediatamente al Fiduciario que se haga del conocimiento del publico cualquier incumplimiento por parte del
Administrador, del Fideicomitente, del Fiduciario o de cualquier Persona que los suscriba, de las obligaciones establecidas
en los Documentos de Emision.

(ix) Rendir cuentas del desempefio de sus funciones cuando le sean solicitadas por la Asamblea de Tenedores 0 al momento
de concluir su encargo.

(x) Solicitar a la Asamblea de Tenedores o recibir érdenes de esta respecto de, conforme a lo previsto en el inciso (c) siguiente,
la subcontratacién de terceros especializados que auxilien al Representante Comun en el cumplimiento de sus
obligaciones de revision establecidas en el inciso (vii) anterior.

(xi) Otorgar y celebrar en nombre de los Tenedores los contratos, convenios, instrumentos o documentos que deban
subscribirse o celebrarse con el Fiduciario en relacion con el Fideicomiso y la Emisién.

Terminacién de Actuacion. Las obligaciones del Representante Comun cesaran cuando las cantidades a que tuvieren derecho a recibir los
Tenedores hayan sido pagadas en su totalidad.
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Comité Técnico

Creacion y Composicion del Comité Técnico: El Comité Técnico estara integrado por hasta 21 miembros propietarios y sus respectivos
suplentes en el entendido que por lo menos el 25% de los miembros propietarios del Comité Técnico y sus respectivos suplentes seran
Miembros Independientes. El plazo minimo para la duracién de las funciones de los miembros del Comité Técnico sera de 30 dias naturales.

Los miembros del Comité Técnico seran nombrados de la siguiente forma:

a) Cualesquiera Tenedores o grupo de Tenedores que en lo individual o en su conjunto sean propietarios del 10% o mas de los
Certificados Bursatiles en circulacion tendran el derecho de designar un miembro propietario y sus respectivos suplentes en el
Comité Técnico (siempre y cuando dichos Tenedores no hubieran previamente designado a un miembro del Comité Técnico
que a dicha fecha no hubiere renunciado o sido sustituido) por cada 10% de los Certificados Bursatiles en circulacién de los
que sean titulares;

b) ElI Administrador tendra el derecho a designar al resto de los miembros propietarios del Comité Técnico y sus respectivos
suplentes, y

¢) Por cada miembro propietario del Comité Técnico, se podran nombrar uno o mas miembros suplentes de dicho miembro
propietario.

(i) Los miembros propietarios del Comité Técnico y sus respectivos suplentes nombrados por el Administrador sélo podran ser destituidos
por el Administrador, y (i) los miembros propietarios del Comité Técnico y sus respectivos suplentes nombrados por los Tenedores sélo
podran ser destituidos por los Tenedores que los hubieren designado. No obstante lo anterior, la designacién de los miembros del Comité
Técnico podra revocarse por los Tenedores cuando a su vez se revoque el nombramiento de todos los integrantes del Comité Técnico.

Exclusivamente en el supuesto que ningun Tenedor nombre a 1 miembro del Comité Técnico que se encuentre en funciones, el
Representante Comun tendra la facultad, mas no la obligacion, de nombrar como miembro de dicho comité a un miembro propietario y su
respectivo suplente. En cuyo caso, éste dejara de formar parte del Comité Técnico en caso que cualesquiera Tenedores nombren a 1
miembro del Comité Técnico.

El Administrador designara a un miembro del Comité Técnico como Presidente, y a un Secretario (que podra no ser miembro del Comité
Técnico). En sus ausencias, actuaran como Presidente y/o Secretario, las Personas que sean designadas para tales efectos por la mayoria
de los miembros presentes designados por el Administrador.

El Fiduciario y el Representante Comun seran invitados a asistir a las sesiones del Comité Técnico como observadores (con voz pero sin
derecho de voto).

De conformidad con la Circular Unica de Emisoras, los Tenedores pueden celebrar convenios respecto de sus derechos de designar
miembros del Comité Técnico (incluyendo la renuncia de dichos derechos). Adicionalmente, los miembros del Comité Técnico también
pueden celebrar convenios o acuerdos con relacion a sus derechos de voto en el Comité Técnico.

Funciones del Comité Técnico: EI Comité Técnico tendra, ademas de aquellas otras que se le otorgan de manera especifica al
amparo del Contrato de Fideicomiso, las facultades indelegables que se describen a continuacion:

a) Fijar las politicas conforme a las cuales se invertira el Patrimonio del Fideicomiso.

b) Aprobar la adquisicion (incluyendo la aprobacion de oportunidades de financiamientos) o enajenacion de activos, bienes o
derechos propiedad directa o indirecta del Fideicomiso a través de las entidades que éste controle, con valor igual o superior
al 5% del Patrimonio del Fideicomiso.
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c) Determinar si un Financiamiento otorgado por el Fideicomiso debe considerarse un Financiamiento Clase A o un Financiamiento
Clase B incluyendo para efectos de determinar (i) la asignacion y aplicacion de los Flujos respectivos, y (ii) la asignacion de
Gastos de Asesoria Independiente y Gastos de Financiamiento respectivos.

d) Establecer los términos y condiciones a los que se ajustara el Administrador en el ejercicio de sus facultades de actos de dominio
y, en su caso, de administracion.

e) El Comité Técnico (i) designara, incluyendo el voto de la mayoria de los Miembros Independientes, al Valuador Independiente,
y, (ii) designaré al Auditor Externo.

f) Vigilar el cumplimiento de lo establecido en los Documentos de Emision.
g) Propondrd, a sugerencia del Administrador, las modificaciones que deban realizarse a los Documentos de Emision.
h) Verificar el desempefio del Administrador.

i) Vigilar que se establezcan los mecanismos y controles que permitan verificar que la contratacion o asuncion de Financiamientos
al Fideicomiso cumplan con lo previsto en el Contrato de Fideicomiso y leyes aplicables.

j) Solicitar al Administrador, aquella documentacion e informacién que el Administrador se encuentre obligado a entregar al amparo
de los Documentos de Emision, el Contrato de Administracion, y aquella otra documentacion e informacion relacionada con el

cumplimiento de las funciones del Comité Técnico.

k) Aprobar la contratacion de Financiamientos al Fideicomiso y el otorgamiento de todo tipo de garantias exclusivamente para
garantizar operaciones propias del Fideicomiso o de las Empresas Acreditadas.

I) Tendra las demas facultades establecidas en términos de los Documentos de Emision y el Contrato de Administracion.

Sesiones del Comité Técnico: Debera reunirse de conformidad con el calendario que sea aprobado en la primera sesién de cada afio, y de
manera especial con motivo de una convocatoria.

Para que las sesiones del Comité Técnico se consideren validamente instaladas, al menos la mayoria de sus miembros propietarios (mas
del 50%) o sus suplentes respectivos y al menos un Miembro Independiente deberan estar presentes, y sus resoluciones deberan ser
adoptadas por una mayoria de votos (mas del 50%) de los miembros presentes. Cada miembro tendra derecho a un voto.

El Secretario preparara un acta de sesién para cada sesion del Comité Técnico la cual debera ser firmada por el Presidente y el Secretario.

Las sesiones del Comité Técnico podran celebrarse por teléfono, centros de conferencia o por cualquier otro medio que permita la
comunicacion entre sus miembros en tiempo real, la cual podra ser grabada.

Asimismo, el Comité Técnico podra adoptar resoluciones fuera de las sesiones; en el entendido que éstas deberan ser confirmadas por
escrito por todos los miembros propietarios 0 sus suplentes respectivos.

En el evento de que la opinién de la mayoria de los Miembros Independientes no sea acorde con la determinacion del Comité Técnico, se
revelara tal situacion al publico inversionista a través de EMISNET.

Convocatorias a Sesiones del Comité Técnico: A discrecion del Presidente o Secretario, o cuando el Secretario reciba una solicitud de
parte de al menos un Miembro Independiente o cuando reciba una solicitud al respecto en términos del Contrato de Fideicomiso, el
Presidente o el Secretario convocara a una sesion del Comité Técnico con al menos 5 dias naturales de anticipacion a la fecha en que se
piense celebrar la sesién. La convocatoria debera hacerse a todos los miembros, al Administrador, al Fiduciario y al Representante Comun
por escrito indicando tanto el orden del dia, como el lugar, la fecha y la hora a la que se vaya a llevar a cabo la sesion.
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El Administrador podra solicitar al Secretario o al Presidente que convoque una sesioén cuando lo considere pertinente, con al menos 7
Dias Habiles de anticipacién a la fecha en que se piense celebrar la sesién. La solicitud debera indicar brevemente los asuntos que se
pretendan tratar en dicha sesion.

Los Tenedores que en lo individual o conjuntamente representen un 10% de los Certificados Bursatiles en circulacion, podran solicitar al
Secretario o al Presidente del Comité Técnico que convoquen una sesion cuando lo consideren pertinente. La solicitud debera indicar
brevemente los asuntos que se pretendan tratar en dicha sesion. La convocatoria debera ser emitida dentro del término de 15 dias naturales
contados a partir de la fecha en que se reciba la solicitud.

Las convocatorias deberan ser (i) entregadas personalmente, o (ii) enviadas fisicamente o mediante formato PDF o similar enviado como
archivo adjunto via correo electronico, a la direccion correspondiente (ya sea fisica o de correo electronico) registrada ante el Secretario
del Comité Técnico al momento de la designacién de cada miembro.

Asesores Independientes

Los Tenedores podran contratar a los asesores técnicos independientes que requieran con la finalidad de que aporten a los Tenedores
mayor entendimiento del sector o negocio al que pertenezca alguna de las empresas en las que se analice alguna oportunidad de
financiamiento por el Administrador o como asesores legales del Fideicomiso respecto de una oportunidad analizada para ser fondeada
con recursos de la Emision o de que asesoren a los Tenedores respecto de cualquier Financiamiento, Pago o Liquidacion.

Las opiniones y/o recomendaciones de cualquier asesor independiente no seran vinculantes para el Fiduciario, el Fideicomitente, el
Administrador y/o el Comité Técnico y bajo ningun supuesto se condicionara la toma de cualquier decisién a la actuacion o recomendacion
de dichos asesores independientes.

Cuentas

Disposiciones Generales: El Fiduciario, para el adecuado cumplimiento de los fines del Contrato de Fideicomiso, debera crear y mantener
cuentas contables, asi como abrir y mantener abiertas cuentas bancarias y de valores a su nombre en Banco Invex, S.A., Institucion de
Banca Mdltiple, Invex Grupo Financiero.

a) Cuenta General: El Fiduciario debera registrar (i) el Monto de las Emisiones Iniciales y el Monto de las Emisiones Subsecuentes,
(ii) los recursos derivados de cualquier Financiamiento al Fideicomiso, y (iii) cualquier cantidad que el Administrador decida
debe transferirse a dicha Cuenta General de las demas Cuentas. Los montos correspondientes a la Reserva para Gastos de
Asesoria Independiente se mantendran en la Cuenta General (en la(s) subcuenta(s) correspondiente(s)).

b) Cuenta de Financiamientos y Gastos: El Fiduciario debera registrara los recursos (i) remanentes del Monto de la Emision Inicial
correspondiente a la primer Emisidn Inicial, una vez que se haya constituido y transferido los recursos correspondientes a la
Reserva para Gastos de Asesoria Independiente, (ii) el Monto de las Emisiones Iniciales posteriores y el Monto de las
Emisiones Subsecuentes, (jii) los montos desembolsados al Fiduciario conforme a cualquier Financiamiento al Fideicomiso, y
(iv) cualquier cantidad que el Administrador decida debe transferirse a dicha Cuenta de Financiamientos y Gastos de la Cuenta
de Distribuciones de Financiamientos.

Con cargo a la Cuenta de Financiamientos y Gastos, el Fiduciario pagara los Gastos de Emision correspondientes a las Emisiones,
otorgard los Financiamientos y sufragard los Gastos de Financiamiento y los Gastos de Mantenimiento, incluyendo el pago de la
Contraprestacion por Administracion y realizara cualquier otra aplicacién contemplada en los Fines del Fideicomiso.

c) Cuenta de Distribuciones: El Fiduciario registrara (i) todos los Flujos Brutos al momento en que ingresen al Patrimonio del
Fideicomiso, y (ii) cualquier cantidad que el Administrador decida debe transferirse a dicha Cuenta de Distribucion de
Financiamientos de las demas Cuentas

d) Cuenta del Fideicomitente — Fideicomisario B: El Fiduciario registrara (i) la totalidad de las Aportaciones del Fideicomitente —
Fideicomisario B y la totalidad de las cantidades que correspondan al Fideicomisario B derivadas de las Aportaciones del
Fideicomitente — Fideicomisario B y (ii) cualquier cantidad que el Administrador decida debe transferirse a dicha Cuenta del
Fideicomitente — Fideicomisario B de las demas Cuentas.

Reservas: El Fiduciario debera constituir las siguientes reservas:
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1. Reserva para Gastos de Asesoria Independiente: Estara constituida por $5,000,000.00 M.N.;
2. Reserva para Gastos de Financiamiento; y
3. Reserva para Gastos de Mantenimiento.

Aplicacion de Flujos y Recursos

Montos de la Emision de Certificados: El Fiduciario debera depositar, administrar y distribuir los recursos obtenidos de las Emisiones de
conformidad con las reglas establecidas a continuacion y en el Contrato de Fideicomiso:

a) Reserva para Gastos de Asesoria Independiente

b) Monto Invertible: El Fiduciario debera registrar los recursos remanentes del Monto de las Emisiones Iniciales y el Monto de las
Emisiones Subsecuentes a la Cuenta de Financiamientos y Gastos. ElI Monto Invertible sera utilizado principalmente para
otorgar Financiamientos y pagar los Gastos de Emision correspondientes y los Gastos de Financiamiento y los Gastos de
Mantenimiento.

c) Gastos de Emisién: El Fiduciario pagara los Gastos de Emision correspondientes a cada Emision.

d) Otras Reservas: Constituir la Reserva para Gastos de Financiamiento y la Reserva para Gastos de Mantenimiento y segregar
aquellos recursos que sean necesarios para el pago de pasivos del Fideicomiso derivados de Financiamientos al Fideicomiso.

e) Gastos de Mantenimiento

f) Gastos de Financiamiento

g) Financiamientos

Distribuciones: El Efectivo Distribuible y los Saldos Remanentes seran distribuidos dentro de los 20 Dias Habiles siguientes a la terminacion
de cada mes calendario en el que, al ultimo Dia Habil de dicho mes, el Efectivo Distribuible y los Saldos Remanentes sean iguales o
mayores (i) a $25,000,000.00 (veinticinco millones de Pesos 00/100 M.N.); o (ii) a una cantidad menor que sea determinada por el
Administrador para tales efectos.

Distribuciones y Pagos:

(A) EI Efectivo Distribuible que el Administrador determine que deriva de Flujos Brutos de la Clase A sera pagado por el Fiduciario en el
siguiente orden de prelacion:

(a) Reembolso del Monto Dispuesto del Fideicomiso de la Clase A. Primero, la totalidad de los Flujos Brutos de la Clase A deberan
ser pagados a los Tenedores, hasta que la suma de la totalidad de los Flujos Brutos de la Clase A que sean distribuidos sean
igual al 100% de la suma de (i) el Monto Dispuesto del Fideicomiso de la Clase A, y (ii) una cantidad equivalente al resultado
de restar, al monto de la Reserva para Gastos de Asesoria Independiente, el monto de dicha Reserva para Gastos de Asesoria
Independiente que el Administrador determine se utilizd para pagar a asesores técnicos independientes contratados respecto
del andlisis de oportunidades de financiamiento que hayan resultado en el otorgamiento de Financiamientos Clase B, en cada
caso calculado a esa fecha.

(b) Distribucion Preferente de la Clase A. Segundo, los Flujos Brutos de la Clase A sobrantes después de pagadas las cantidades
establecidas en el inciso (a) anterior deberan ser pagados a los Tenedores, hasta que la suma de los Flujos Brutos de la Clase
A que sean distribuidos equivalgan a un rendimiento del 10% anual compuesto anualmente en Pesos cuantificado (i) por el
Periodo Inicial, sobre el Monto Dispuesto del Fideicomiso durante el Periodo Inicial de la Clase A, considerando las fechas y
montos de los Financiamientos, Gastos de Financiamiento y Gastos de Mantenimiento correspondientes a dicho Monto
Dispuesto del Fideicomiso durante el Periodo Inicial de la Clase Ay, en su caso, las Distribuciones de la Clase A realizadas
durante dicho Periodo Inicial; mas (ii) respecto de cualquier periodo posterior a la terminacion del Periodo Inicial, sobre el
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resultado de restar al (1) Monto Dispuesto del Fideicomiso de la Clase A al momento en que se realice este célculo, (2) la
suma de cualesquiera Gastos de Emision efectivamente erogados que correspondan, considerando las fechas y montos de
las Fechas de Liquidacién Subsecuentes respectivas y de las Distribuciones de la Clase A, incluyendo el Reembolso del Monto
Dispuesto del Fideicomiso de la Clase A. Para efectos de claridad, tratdndose de Distribuciones de la Clase A que tengan lugar
a partir de la terminacién del Periodo Inicial, el calculo de la Distribucion Preferente de la Clase A, se hara considerando, sin
duplicidad, segun corresponda para cada uno de los conceptos anteriormente descritos, (i) respecto de (A) aquella porcion de
los Montos de las Emisiones Iniciales (excluyendo la Reserva para Gastos de Asesoria Independiente y la suma de los Gastos
de Emisidn efectivamente erogados que correspondan) que hubiese sido efectivamente invertidos o incurridos como Monto
Efectivo de Inversion, Gastos de Mantenimiento y Gastos de Financiamiento, sobre dicha porcion efectivamente invertida o
incurrida a partir de la fecha de los Financiamientos, Gastos de Mantenimiento y Gastos de Financiamiento respectivos, y (B)
aquella porcidn de los Montos de las Emisiones Iniciales (excluyendo la Reserva para Gastos de Asesoria Independiente y la
suma de los Gastos de Emision efectivamente erogados que correspondan) que no hubiese sido efectivamente invertida o
utilizada conforme al inciso (A) anterior, sobre dicha porcidén no utilizada a partir de la Fecha de Liquidacién Subsecuente
correspondiente a la primera Emision Subsecuente, (ii) respecto de cada Monto de la Emision Subsecuente (excluyendo la
suma de los Gastos de Emision efectivamente erogados que correspondan), sobre el total de dicho monto calculado a partir
de la Fecha de Liquidacidon Subsecuente respectiva, y (iii) respecto de la Distribucion de la Clase A respectiva, la fecha y el
monto de dicha Distribucion de la Clase A.) la suma de cualesquiera Gastos de Emision efectivamente erogados que
correspondan, considerando las fechas y montos de las Fechas de Liquidacion Subsecuentes respectivas y de las
Distribuciones de la Clase A, incluyendo el Reembolso del Monto Dispuesto del Fideicomiso de la Clase A. Para efectos de
claridad, tratandose de Distribuciones de la Clase A que tengan lugar a partir de la terminacién del Periodo Inicial, el calculo
de la Distribucion Preferente de la Clase A, se hara considerando, sin duplicidad, segun corresponda para cada uno de los
conceptos anteriormente descritos, (i) respecto de (A) aquella porcion de los Montos de las Emisiones Iniciales (excluyendo la
Reserva para Gastos de Asesoria Independiente y la suma de los Gastos de Emision efectivamente erogados que
correspondan) que hubiese sido efectivamente invertidos o incurridos como Monto Efectivo de Inversion, Gastos de
Mantenimiento y Gastos de Financiamiento, sobre dicha porcidn efectivamente invertida o incurrida a partir de la fecha de los
Financiamientos, Gastos de Mantenimiento y Gastos de Financiamiento respectivos, y (B) aquella porcion de los Montos de
las Emisiones Iniciales (excluyendo la Reserva para Gastos de Asesoria Independiente y la suma de los Gastos de Emision
efectivamente erogados que correspondan) que no hubiese sido efectivamente invertida o utilizada conforme al inciso (A)
anterior, sobre dicha porcion no utilizada a partir de la Fecha de Liquidacion Subsecuente correspondiente a la primera Emision
Subsecuente, (ii) respecto de cada Monto de la Emision Subsecuente (excluyendo la suma de los Gastos de Emision
efectivamente erogados que correspondan), sobre el total de dicho monto calculado a partir de la Fecha de Liquidacion
Subsecuente respectiva, y (iii) respecto de la Distribucion de la Clase A respectiva, la fecha y el monto de dicha Distribucion
de la Clase A.

(c) Distribucién Ecualizadora al Fideicomisario B. 7ercero, cualesquier otros Flujos Brutos de la Clase A remanentes después de
pagadas las cantidades establecidas en los incisos (a) y (b) anteriores, deberdn ser pagados a los Tenedores y al
Fideicomisario B en los porcentajes y montos que se sefalan a continuacion:

(i) Un monto equivalente al 80.0% de los Flujos Brutos de la Clase A remanentes deberan ser pagados al Fideicomisario B
hasta que la suma de los recursos distribuidos al Fideicomisario B conforme al presente inciso (c) equivalgan al 15.0% de
(1) la totalidad de los Flujos Brutos de la Clase A distribuidos conforme el inciso (b) anterior, mas (2) la totalidad de los
Flujos Brutos de la Clase A distribuidos conforme el presente inciso (c), incluyendo el sub-inciso (ii) siguiente; y

(ii) Un monto equivalente al 20.0% de los Flujos Brutos de la Clase A remanentes seran pagados a los Tenedores.

(d) Distribuciones Excedentes. Cuarfo, cualesquier otros Flujos Brutos de la Clase A remanentes después de pagadas las
cantidades establecidas en los incisos (a), (b) y (c) anteriores, deberan ser pagados a los Tenedores y al Fideicomisario B en
los porcentajes que se sefalan a continuacion: a los Tenedores y al Fideicomisario B en los porcentajes que se sefialan a
continuacion:

(i) Un monto equivalente al 85.0% de los Flujos Brutos de la Clase A remanentes sera pagado a los Tenedores; y
(ii) Un monto equivalente al 15.0% de los Flujos Brutos de la Clase A remanentes_sera pagado al Fideicomisario B.

No obstante cualquier disposicion en contario establecida en el Contrato de Fideicomiso, en caso de retenciones a las distribuciones
realizadas a los Tenedores, las cantidades a ser pagadas seran los Flujos Netos de la Clase A correspondientes a cada Tenedor
considerando las contribuciones imputables a cada Tenedor.
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(B) El Efectivo Distribuible que el Administrador determine que deriva de Flujos Brutos de la Clase B sera pagado por el Fiduciario en
el siguiente orden de prelacién:

(a) Reembolso del Monto Dispuesto del Fideicomiso de la Clase B: Primero, la totalidad de los Flujos Brutos de la Clase B deberan

ser pagados a los Tenedores, hasta que la suma de la totalidad de los Flujos Brutos de la Clase B sean igual al 100% de la
suma de (i) el Monto Dispuesto del Fideicomiso de la Clase B, y (ii) el monto de la Reserva para Gastos de Asesoria
Independiente que el Administrador determine se utilizd para pagar a asesores técnicos independientes contratados respecto
del analisis de oportunidades de financiamiento que hayan resultado en el otorgamiento de Financiamientos Clase B, en cada
caso, calculado a esa fecha.

(b) Distribucion Preferente de la Clase B: Segundo, los Flujos Brutos de la Clase B sobrantes después de pagadas las cantidades

establecidas en el inciso (a) anterior deberan ser pagados a los Tenedores, hasta que la suma de los Flujos Brutos de la Clase
B que sean distribuidos en términos del presente parrafo equivalgan a un rendimiento del 10% anual compuesto anualmente
en Pesos cuantificado (i) por el Periodo Inicial, sobre el Monto Dispuesto del Fideicomiso durante el Periodo Inicial de la Clase
B, considerando las fechas y montos de los Financiamientos, Gastos de Financiamiento y Gastos de Mantenimiento
correspondientes a dicho Monto Dispuesto del Fideicomiso durante el Periodo Inicial de la Clase B y, en su caso, las
Distribuciones de la Clase B realizadas durante dicho Periodo Inicial; mas (ii) respecto de cualquier periodo posterior a la
terminacion del Periodo Inicial, sobre el resultado de restar al (1) Monto Dispuesto del Fideicomiso de la Clase B al momento
en que se realice este calculo, (2) la suma de cualesquiera Gastos de Emisidn efectivamente erogados que correspondan,
considerando las fechas y montos de las Fechas de Liquidacion Subsecuentes respectivas y de las Distribuciones de la Clase
B, incluyendo el Reembolso del Monto Dispuesto del Fideicomiso de la Clase B. Para efectos de claridad, tratdndose de
Distribuciones de la Clase B que tengan lugar a partir de la terminacion del Periodo Inicial, el célculo de la Distribucion
Preferente de la Clase B, se hara considerando, sin duplicidad, segun corresponda para cada uno de los conceptos
anteriormente descritos, (i) respecto de (A) aquella porcién de los Montos de las Emisiones Iniciales (excluyendo la Reserva
para Gastos de Asesoria Independiente y la suma de los Gastos de Emision efectivamente erogados que correspondan) que
hubiese sido efectivamente invertidos o incurridos como Monto Efectivo de Inversion, Gastos de Mantenimiento y Gastos de
Financiamiento sobre dicha porcion efectivamente invertida o incurrida a partir de la fecha de los Financiamientos, Gastos de
Mantenimiento y Gastos de Financiamiento respectivos, y (B) aquella porcién de los Montos de las Emisiones Iniciales
(excluyendo la Reserva para Gastos de Asesoria Independiente y la suma de los Gastos de Emisidn efectivamente erogados
que correspondan) que no hubiese sido efectivamente invertida o utilizada conforme al inciso (A) anterior, sobre dicha porcion
no utilizada a partir de la Fecha de Liquidacion Subsecuente correspondiente a la primera Emision Subsecuente (excluyendo
la suma de los Gastos de Emisidn efectivamente erogados que correspondan), (ii) respecto de cada Monto de la Emision
Subsecuente, sobre el total de dicho monto calculado a partir de la Fecha de Liquidacion Subsecuente respectiva, y (iii)
respecto de la Distribucion de la Clase B respectiva, la fecha y el monto de dicha Distribucién de la Clase B.

(c) Distribucién Ecualizadora al Fideicomisario B: Tercero, cualesquier otros Flujos Brutos de la Clase B remanentes después de

(ii)

pagadas las cantidades establecidas en los incisos (a) y (b) anteriores, deberan ser pagados a los Tenedores y al
Fideicomisario B en los porcentajes y montos que se sefalan a continuacion:

Un monto equivalente al 80.0% de los Flujos Brutos de la Clase B remanentes deberan ser pagados al Fideicomisario B
hasta que la suma de los recursos distribuidos al Fideicomisario B conforme al presente inciso (c) equivalgan al 5.0% de
(1) la totalidad de los Flujos Brutos de la Clase B distribuidos conforme el inciso (b) anterior, mas (2) la totalidad de los
Flujos Brutos de la Clase B distribuidos conforme el presente inciso (c), incluyendo el subinciso (ii) siguiente; y

Un monto equivalente al 20.0% de los Flujos Brutos de la Clase B remanentes seran pagados a los Tenedores.

(d) Distribuciones Excedentes: Cuarfo, cualesquier otros Flujos Brutos de la Clase B remanentes después de pagadas las

(i)
(ii)
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cantidades establecidas en los incisos (a), (b) y (c) anteriores, deberan ser pagados a los Tenedores y al Fideicomisario B en
los porcentajes que se sefialan a continuacion:

Un monto equivalente al 95.0% de los Flujos Brutos de la Clase B remanentes sera pagado a los Tenedores; y

Un monto equivalente al 5.0% de los Flujos Brutos de la Clase B remanentes sera pagado al Fideicomisario B.
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No obstante cualquier disposicion en contario establecida en el Contrato de Fideicomiso, en caso de retenciones a las distribuciones
realizadas a los Tenedores, las cantidades a ser pagadas seran los Flujos Netos de la Clase B correspondientes a cada Tenedor,
considerando las contribuciones imputables a cada Tenedor.

Distribuciones de Montos No Dispuestos: Una vez concluido el Periodo de Inversién o con anterioridad si asi lo determina el Administrador,
el saldo de la Cuenta de Financiamientos y Gastos en dicha fecha, menos las cantidades que constituyan la Reserva para Gastos de
Financiamiento, la Reserva para Gastos de Mantenimiento y la Provision para Financiamientos Futuros previamente fondeadas (el “Saldo
Neto de la Cuenta de Financiamientos y Gastos a la Fecha de Terminacion del Periodo de Inversién”), sera distribuido dentro de los 20
Dias Hébiles siguientes a la terminacién del Periodo de Inversién o la fecha anterior determinada por el Administrador en términos de lo
establecido en la Clausula 15.2 del Contrato de Fideicomiso.

Una vez transcurridos 2 afos contados a partir de la terminacion del Periodo de Inversién, o con anterioridad si asi lo determina el
Administrador, el saldo de cualquier Provision para Financiamientos Futuros, sera distribuido dentro de los 20 Dias Habiles siguientes al
segundo aniversario de la terminacion del Periodo de Inversién o la fecha anterior determinada por el Administrador, en términos de lo
establecido en la Clausula 15.2 del Contrato de Fideicomiso.

Dentro de los 20 Dias Habiles siguientes a que sea preparado el balance final de la liquidacién del Patrimonio del Fideicomiso en términos
de la Clausula 26.2 del Contrato de Fideicomiso, el saldo de la Reserva para Gastos de Asesoria Independiente, de la Reserva para Gastos
de Financiamiento y de la Reserva para Gastos de Mantenimiento sera distribuido en términos de lo establecido en la Clausula 15.2 del
Contrato de Fideicomiso.

Sin perjuicio de lo anterior, el Administrador tendra la facultad de instruir al Fiduciario que distribuya, total o parcialmente, el saldo de las
Cuentas cuando a su juicio sea necesario realizar dichas distribuciones.

Las cantidades que sean distribuidas a los Tenedores en términos del Contrato de Fideicomiso por concepto de Saldo Neto de la Cuenta
de Financiamientos y Gastos a la Fecha de Terminacion del Periodo de Inversion y/o el Saldo Neto de Provision para Financiamientos
Futuros, se consideraran Flujos para efecto de lo previsto en la Clausula 15.3 del Contrato de Fideicomiso, siempre y cuando se hubiere
llevado a cabo al menos una Emisidon Subsecuente de Certificados.

Pagos a través de Indeval: Los pagos que deban hacerse a los Tenedores de conformidad con los Documentos de Emisidn se realizaran
por conducto del Indeval mediante transferencia de fondos a los custodios correspondientes.

Inversiones del Efectivo del Fideicomiso

Inversiones Permitidas: El Efectivo del Fideicomiso y demas recursos liquidos que se encuentren registrados en las Cuentas (salvo por lo
que hace a los recursos depositados en la Cuenta del Fideicomitente — Fideicomisario B) deberan ser invertidos en cualquiera de las
siguientes inversiones:

(a) en valores de corto plazo a cargo del gobierno federal de México inscritos en el RNV;

(b) en fondos de inversién en instrumentos de deuda emitidos o garantizados por el gobierno federal de México, cuyas acciones
se encuentren listadas en la Bolsa de Valores; e

(c) inversiones a través de reportos a plazo no mayor a 15 dias naturales respecto de los valores descritos en los incisos (a) y (b)
anteriores con contrapartes que sean instituciones de crédito que tengan una calificacion de “mxAAA” o “mxAA” en la escala
de S&P Global Ratings, S.A. de C.V., o equivalente en las escalas de Fitch México, S.A. de C.V., o Moody’s de México, S.A.
de C.V. o, en su defecto que tengan una calificacion igual o mayor a aquella con la que cuente Banco Invex, S.A., Institucién
de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero en ese momento.

En ningun supuesto se considerardn como un Financiamiento, para efectos de cuantificar el Monto Dispuesto del Fideicomiso de la Clase
A o el Monto Dispuesto del Fideicomiso de la Clase B y/o el Monto Efectivo de Inversién y/o el Monto Efectivo de Inversion de la Clase A
y/o el Monto Efectivo de Inversién de la Clase B, el Efectivo del Fideicomiso invertido en Inversiones Permitidas.
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El Fiduciario no podra utilizar el Patrimonio del Fideicomiso para realizar operaciones de préstamos de valores, salvo respecto de
Financiamientos con un componente de financiamiento capitalizable, convertible u otro elemento de capital y respecto del cual se actualice
dicho componente y tratandose de operaciones de préstamo de valores en el contexto de una oferta publica de acciones de la Empresa
Acreditada respectiva (incluyendo para implementar opciones de sobreasignacion), por un maximo de 50 dias naturales.

En ningun supuesto el Fiduciario invertira el Efectivo del Fideicomiso en la adquisicion de instrumentos o valores de cualquier especie
emitidos directamente o garantizados por cualquiera de las Afiliadas, subsidiarias o controladora del Fideicomitente o del Administrador.

Ni el Fiduciario, ni el Fideicomitente, ni el Administrador, ni los miembros del Comité Técnico, ni el Representante Comun seran
responsables por cualquier detrimento a las cantidades depositadas en las Cuentas del Fideicomiso que sean invertidas en Inversiones
Permitidas, salvo que se hubiere determinado por un tribunal con jurisdiccion competente mediante sentencia definitiva.

Compromisos de Inversién del Fideicomitente

Financiamientos a Cargo del Fideicomitente — Fideicomisario B: El Fideicomitente se obliga a otorgar financiamiento a las Empresas
Acreditadas, directamente o indirectamente a través de alguna de sus Afiladas, por el 2.0% del Monto Efectivo de Inversién de la Clase A
en las Empresas Acreditadas. Los mismos deberan hacerse en el mismo porcentaje (2.0%) en los financiamientos a cada una de las
Empresas Acreditadas, concomitantemente con el Financiamiento por parte del Fideicomiso.

Los Financiamientos a Cargo del Fideicomitente — Fideicomisario B no estaran sujetas al pago de Distribuciones al Fideicomisario B, ni al
pago de Contraprestaciéon por Administracion.

Gastos de Financiamiento y Otros Gastos: Cualesquiera Gastos de Financiamiento (y gastos similares) seran a cargo del Fideicomiso, el
Fideicomitente, los Fondos Paralelos y co-inversionistas, segin corresponda, debiendo los mismos ser repartidos en proporcion a los
financiamientos otorgados por cada uno; en el entendido que cada uno de dichos vehiculos sera responsable de sus propios gastos
internos.

Distribucion de Beneficios a Fideicomisario B: El producto de las desinversiones (incluyendo intereses, comisiones y principal) que
corresponda al Fideicomisario B, considerando las cantidades invertidas y su participacion en las inversiones en los financiamientos de las
Empresas Acreditadas, sera depositado en la Cuenta del Fideicomitente — Fideicomisario B.

El Fideicomisario B dispondra libremente de las cantidades depositadas en la Cuenta del Fideicomitente — Fideicomisario B.
Co-inversiones

Co-inversiones: El Administrador podra, a su entera discrecion, otorgar a cualquier Persona que no sea Afiliada del Administrador (salvo
que sea en su caracter de Tenedor) una oportunidad de co-invertir con el Fideicomiso en las oportunidades de inversion que se le presenten
al Administrador, en los Financiamientos, siempre y cuando el Administrador determine que la participacion de dicho co-inversionista sera
en beneficio de los Tenedores. La participacion de cualquier Persona en una oportunidad de co-inversion serda completamente
responsabilidad y decision de dicho inversionista. El Administrador informara al Comité Técnico de cualquier co-inversion.

El Administrador y sus Afiliadas, segun corresponda, podran cobrar a las Personas que co-inviertan con el Fideicomiso, los honorarios y
contraprestaciones que acuerden, de tiempo en tiempo, en términos de los documentos que rijan a la co-inversion de que se trate, sin
limitacion alguna.

En la medida que sea posible de conformidad con la legislacion aplicable, el Administrador debera ofrecer las oportunidades de co-inversion
a que se hacen referencia anteriormente a los propios Tenedores de los Certificados, en el entendido que el realizar dicha oferta y, en su
caso, los términos y condiciones de la misma y su distribucidn entre los Tenedores sera determinado a discrecion total del Administrador.

Divisidon de Gastos: Cualesquiera Gastos de Financiamiento (y gastos similares) y cualesquiera obligaciones de indemnizar seran a cargo
del Fideicomiso, del Fideicomitente (en el caso que el Fideicomitente decida realizar, en términos de lo anterior, Financiamientos a Cargo
del Fideicomitente — Fideicomisario B a través del Fideicomiso y Unicamente por lo que respecta a dichos Financiamientos), de cualquier
Fondo Paralelo y co-inversionista, segun corresponda, debiendo los mismos ser repartidos en proporcion a las inversiones realizadas por
cada uno, en el entendido que cada uno de ellos sera responsable de sus propios gastos internos.
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Convenios Entre Acreedores. El Fiduciario, de conformidad con las instrucciones del Administrador y de manera conjunta con el
Fideicomitente — Fideicomisario B y los Fondos Paralelos que correspondan, celebraran un convenio en términos del cual acordaran ejercer
gestiones de cobro, acciones legales y celebrar convenios de transaccién de manera coordinada, a través de un representante comun de
dichos acreedores.

Fecha de Terminacién

El 9 de mayo de 2028, en el entendido que dicha fecha podra ser prorrogada por hasta 2 (dos) periodos adicionales de 1 (un) afio cada
uno.

Legislacién Aplicable y Jurisdiccién
Leyes federales de México.

Tribunales federales competentes ubicados en la Ciudad de México, México.
Cambios Relevantes

El 10 de octubre de 2023 se firma el cuarto convenio modificatorio al contrato de Fideicomiso entre Nexxus Capital Strategic | General
Partner, S.A. de C.V., como Fideicomitente y Fideicomisario B, Nexxus Capital, SAPI de CV como administrador, Banco Invex, S.A.,
Institucién de Banca Mdltiple, Invex Grupo Financiero, como Fiduciario Emisor, y Cl Banco, S.A. Institucion de Banca Multiple, como
representante comun de los Tenedores de los certificados bursatiles fiduciarios, en el que se toma nota de la cesion de derechos de Nexxus
Capital Management lll, S.C. a Nexxus Capital, S.C. (antes Nexxus Capital, S.A.P.l. de C.V.)., quien fungird como nuevo administrador del
Fideicomiso.

El 8 de febrero de 2024 se firma el quinto convenio modificatorio al contrato de Fideicomiso entre Nexxus Capital Strategic | General
Partner, S.A. de C.V., como Fideicomitente y Fideicomisario B, Nexxus Capital, SAPI de CV como administrador, Banco Invex, S.A.,
Institucion de Banca Mdltiple, Invex Grupo Financiero, como Fiduciario Emisor, y Cl Banco, S.A. Institucién de Banca Multiple, como
representante comun de los Tenedores de los certificados bursatiles fiduciarios, en el que, entre otras cosas, derivado de ciertas reformas
hechas a la Ley del Mercado de Valores, se modifica la clausula séptima del Contrato de Fideicomiso para reflejar que las Llamadas de
Capital ya no estaran sujetas a la actualizacién de la inscripcion en el RNV. Lo anterior, de conformidad con las reformas hechas a la Ley
del Mercado de Valores mencionadas anteriormente.

El 19 de junio de 2024 la CNBYV emiti6 el oficio No. 153/3310/2024, mediante el cual autorizé la actualizacion de la inscripcion en el Registro
Nacional de Valores de los certificados bursatiles fiduciarios de desarrollo, identificados con la clave de pizarra “NEXXMFCK 18”. A partir
de dicha fecha, se formalizé el convenio de cesion de derechos y obligaciones fiduciarias por virtud del cual Banco Nacional de México,
S.A., integrante del Grupo Financiero Banamex, Division Fiduciaria cedié sus derechos y obligaciones como Fiduciario a favor de Banco
INVEX, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero como Fiduciario Sustituto, por lo que a partir de dicha fecha, el
Fideicomiso Nexxus Mezzanine Fund | F/180481 quedd identificado como Fideicomiso Mezzanine Fund | F/5305, de acuerdo con la
clausula primera de dicho convenio.

En cumplimiento por lo dispuesto por los articulos 223 y 228 y demas aplicables de la Ley General de Sociedades Mercantiles (“LGSM”),
se hace del conocimiento publico que, por virtud de las resoluciones unanimes de Accionistas de NEXXUS CAPITAL, S.A.P.l. DE C.V. (la
“Sociedad”), celebrada el 13 de noviembre de 2024, se acordé transformar la sociedad a una Sociedad Civil, cambiando su denominacion
por la de NEXXUS CAPITAL, S.C. y en consecuencia, reformandose integramente los estatutos sociales de la Sociedad.

B) RESUMEN DEL CONTRATO DE ADMINISTRACION Partes

Administrador: Nexxus Capital, S.C. (antes Nexxus Capital, S.A.P.l. de C.V.). Fiduciario: Banco Invex, S.A., Institucién de Banca Multiple,
Invex Grupo Financiero, en su caracter de fiduciario del fideicomiso Nexxus Mezzanine Fund | F/5305. Representante Comun de los
Tenedores: Cl Banco, S.A. Institucion de Banca Mdltiple. Objeto Designar a Nexxus Capital, S.C. (antes Nexxus Capital, S.A.P.I. de C.V.),
como el administrador del Patrimonio del Fideicomiso y por lo tanto tendra facultades suficientes para instruir al Fiduciario.
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Contraprestacion Por Administracién

El Administrador tendra derecho a percibir la Contraprestacion por Administracion Clase A y la Contraprestaciéon por Administracion Clase
B, mismas que seran pagadas al Administrador mediante parcialidades mensuales.

Monto Base de la Contraprestaciéon por Administracion de la Clase A: El mayor de (i) el 62.5% (sesenta y dos punto cinco por ciento) del
resultado de restar, al (1) Monto Maximo de la Emisién, (2) la suma del 62.5% (sesenta y dos punto cinco por ciento) de cualesquiera
Gastos de Emision y Gastos de Asesoria Independiente efectivamente erogados, y (ii) el Monto Efectivo de Inversion de la Clase A.

La Contraprestacién por Administracion de la Clase A: Una cantidad anual equivalente a: (i) el 1.5% del Monto Base de la
Contraprestacion por Administracion de la Clase A durante el Periodo de Inversién, y (ii) una vez concluido el Periodo de Inversion, el
1.5% del Monto Invertido Administrado de la Clase A.

La Contraprestacién por Administracién de la Clase B: Una cantidad anual equivalente al 0.5% sobre el Monto Invertido Administrado
de la Clase B.

Vigencia

El Contrato de Administracion terminara con la conclusion de la Vigencia del Fideicomiso y del proceso de liquidacion del Fideicomiso.
Legislacién Aplicable y Jurisdiccién

Leyes federales de México.

Tribunales federales competentes ubicados en la Ciudad de México, México.

u La informacién contenida en esta siguiente seccion es una sintesis del Contrato de Fideicomiso y del Contrato de Administracion, en caso de requerir
informacion precisa favor de observar los Documentos de Emisién y el Contrato de Administracion.

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

Objetivo de Inversién

El Fideicomiso tiene como su fin primordial otorgar Financiamientos con el objetivo de obtener o realizar, en su momento, los Pagos
o Liquidaciones respectivos.

El Fideicomiso procurara realizar Financiamientos en los cuales pueda ejercer una influencia significativa sobre las decisiones
estratégicas, comerciales y financieras mas importantes de las Empresas Acreditadas. El Administrador negociara, para cada
Financiamiento y, dependiendo de la conveniencia en cada caso, entre otros:

. derechos para acceso continuo a informacion;

. seleccion de garantias reales determinadas con base en, entre otras, consideraciones de valor, liquidez, aforo y facilidad
de ejecucion;

. estructuras en las que exista algun control de los flujos de la Empresa Acreditada;

. causales para designacion de asesores, observadores e interventores;

. derechos a vetar o consentir a algunas decisiones estratégicas;
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. causales de vencimiento anticipado por incumplimiento, incluyendo incumplimientos a metas de desempeno; y/o
. obligaciones respecto de planes de expansion y restricciones de salida de flujos, pago de dividendos, reducciones de
capital y a operaciones con partes relacionadas.

Adicionalmente, el Administrador buscara negociar, para optimizar los retornos de cada Financiamiento:

. vencimientos ordinarios y amortizaciones calendarizadas;

. pagos anticipados detonados por eventos extraordinarios de liquidez, como pueden ser ofertas
publicas iniciales, venta de activos, refinanciamientos, entre otras;

. esquemas que le permitan al Fideicomiso participar del éxito del negocio mediante:
o] warrants, que son instrumentos que le permiten al Fideicomiso adquirir participacion en el
o] capital social del deudor a un precio fijo previamente establecido;
o] deuda convertible al capital social del deudor con salidas predeterminadas mediante
o] opciones de compra (put-options); y/o
o] esquemas de co-participacion en utilidades.

Periodo de Inversién y Desinversién

El Periodo de Inversion, significa el periodo que comenzara en la primera Fecha de Emisidn Inicial y terminaré al cuarto aniversario
de la fecha en que concluya el Periodo de Emisiones Iniciales. Asimismo, el Periodo de Desinversion, significa el periodo que comenzara
en la fecha en que se otorgue el primer Financiamiento y que concluira en la fecha en que termine la Vigencia del Fideicomiso y concluya
la liquidacion del Patrimonio del Fideicomiso.

No obstante lo anterior, no es posible establecer un calendario anual detallado con las fechas en las que se realizaran los
Financiamientos y, en su caso, las desinversiones respectivas debido a que los mismos derivan de cuestiones independientes y fuera del
control del Administrador. En todo caso, los Financiamientos se realizardn en la medida en que existan oportunidades atractivas de
Financiamiento dentro de los criterios de elegibilidad del Fideicomiso sujeto a la posibilidad de realizar Financiamientos Complementarios
y Financiamientos Comprometidos.

Los Financiamientos Complementarios se otorgaran cuando el Administrador considere que los mismos son necesarios o
convenientes para preservar, incrementar el valor o evitar la reduccion del valor de los Financiamientos otorgados por el Fideicomiso
relacionados con dichos Financiamientos Complementarios, sin que tal situacidon sea considerada como un incumplimiento a las
obligaciones del Administrador.

En virtud de lo anterior, a la fecha no se conocen las fechas en las que los Tenedores de los Certificados Bursatiles recibiran
distribuciones en términos de dichos Certificados. EI Administrador realizara sus mejores esfuerzos a fin de realizar las desinversiones de
la totalidad de las Empresas Acreditadas dentro de la Vigencia del Fideicomiso.

Rendimientos Esperados

En cumplimiento de las disposiciones de la Circular Unica de Emisoras que requieren se revele el rendimiento global esperado por
los Financiamientos que efectue el Fideicomiso, se revela que en el Fideicomiso se establece que los Financiamientos tengan rendimientos
esperados de entre 18% y 20% del Monto Destinado a Financiamientos anualizado, antes de impuestos.

Adicionalmente, los Financiamientos se efectuaran con base en la informacién disponible al momento de realizar los mismos, dicha
informacién puede cambiar y, por lo tanto, el comportamiento real podria diferir, en mayor o menor medida, de los rendimientos esperados.
Este rendimiento esperado es tnicamente para efectos informativos, en cumplimiento a la Circular Unica de Emisoras. En consideracion
de lo anterior, no hay certeza de que los Financiamientos del Fideicomiso alcanzaran dicho rendimiento. Asi mismo, no hay garantia alguna
de que los Tenedores recibiran dicho rendimiento ni que recibiran Distribuciones al amparo de los Certificados Bursatiles. Ni el
Administrador ni sus Afiliadas tendran responsabilidad alguna asociada con la informacion relativa a los rendimientos esperados del
Fideicomiso mencionada en este parrafo.

Derivado de varios riesgos y eventos actuales inciertos el cumplimiento de los fines del Fideicomiso pudiera diferir materialmente a
lo mencionado en dichas declaraciones a futuro e informacién relativa al portafolio del Fideicomiso que reflejan planes, objetivos,
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expectativas, estimaciones e intenciones. Ni el Administrador ni ninguna de sus Afiliadas, directores, funcionarios, agentes o empleados
seran responsables ante terceros (incluyendo inversionistas) por cualquier inversion o decisidon de negocios realizados o las medidas
adoptadas basandose en la informacion y las declaraciones contenidas en este Reporte Trimestral.

Valuacion [bloque de texto]

El Fideicomiso realizé la Emisién Inicial de 69,000 Certificados Bursatiles por $690,000,000.00 (seiscientos noventa millones de Pesos
00/100 M.N.), mismos que fueron Colocados el 10 de mayo de 2018. Los Certificados Bursatiles fueron emitidos sin expresion de valor
nominal y fueron inscritos en el RNV con el No. 0181-1.80-2018-078 segun el mismo fue actualizado con los nimeros 0181-1.80-2018-
081, 0181-1.80-2020-108, 0181-1.80-2020-120, 0181-1.80-2020-112 y 0181-1.80-2020-127. Los Certificados Bursatiles fueron listados en
la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. y posteriormente en la Bolsa Institucional de Valores, S.A. de C.V. (“BIVA”).

El 21 de agosto de 2020 se llevd a cabo la primera Emisién Subsecuente en la que se suscribieron 95,593 (noventa y cinco mil quinientos
noventa y tres) Certificados Bursatiles con un precio de $5,000 (cinco mil Pesos 00/100 M.N.) cada uno, por un monto efectivamente
suscrito de $477,965,000 (cuatrocientos setenta y siete millones novecientos sesenta y cinco mil Pesos 00/100 M.N.). Se actualizé la
inscripcion en el RNV con el nimero 0181-1.80-2020-112 con motivo de dicha llamada de capital.

El 4 de febrero de 2021 se llevd a cabo la segunda Emisién Subsecuente, en la cual se suscribieron 111,992 (ciento once mil novecientos

noventa y dos) Certificados Bursatiles con un precio de $2,500 (dos mil quinientos Pesos 00/100 M.N.) cada uno, por un monto
efectivamente suscrito de $279,980,000 (doscientos setenta y nueve millones novecientos ochenta mil Pesos 00/100 M.N.). Se actualizé
la inscripcion en el RNV con el numero 0181-1.80-202-127 con motivo de dicha llamada de capital.

El 9 de noviembre de 2021 se llevd a cabo la tercera Emisidon Subsecuente, en la cual se suscribieron 513,737 (quinientos trece mil
setecientos treinta y siete) Certificados Bursatiles con un precio de $1,250.00 (mil doscientos cincuenta Pesos 00/100 M.N.) cada uno, por
un monto efectivamente suscrito de $642,171,250.00 (seiscientos cuarenta y dos millones ciento setenta y un mil doscientos cincuenta
Pesos 00/100 M.N.). Se actualizé la inscripcion en el RNV con el numero 0181-1.80-2021-137 con motivo de dicha llamada de capital.

El 13 de julio de 2022 se llevo a cabo la cuarta Emisidon Subsecuente, en la cual se suscribieron 109,760 (ciento nueve mil setecientos
sesenta) Certificados Bursatiles con un precio de $625 (seiscientos veinticinco Pesos 00/100 M.N.) cada uno, por un monto efectivamente
suscrito de $68,594,375.00 (sesenta y ocho millones quinientos noventa y cuatro mil trescientos setenta y cinco Pesos 00/100 M.N.). Se
actualizo la inscripcion en el RNV con el numero 0181-1.80-2022-153 con motivo de dicha llamada de capital.

El 20 de septiembre de 2022 se llevé a cabo la quinta Emision Subsecuente, en la cual se suscribieron 395,191 (trecientos noventa y cinco
mil doscientos) Certificados Bursatiles con un precio de $312.5 (trecientos doce Pesos 50/100 M.N.) cada uno, por un monto efectivamente
suscrito de $123,497,187.50 (ciento veintitrés millones cuatrocientos noventa y siete mil ciento ochenta y siete Pesos 50/100 M.N.). Se
actualizo la inscripcion en el RNV con el numero 0181-1.80-2022-155 con motivo de dicha llamada de capital.

El 14 de diciembre de 2022 se llevo a cabo la sexta Emisién Subsecuente, en la cual se suscribieron 4,044,791 (cuatro millones cuarenta
y cuatro mil setecientos noventa y un) Certificados Bursatiles con un precio de $156.25 (ciento cincuenta y seis Pesos 25/100 M.N.) cada
uno, por un monto efectivamente suscrito de $631,998,593.75 (seiscientos treinta y un millones novecientos noventa y ocho mil quinientos
noventa y tres Pesos 75/100 M.N.). Se actualiz6 la inscripcion en el RNV con el nimero 0181-1.80-2022-159 con motivo de dicha llamada
de capital.

El 7 de marzo de 2023 se llevé a cabo la séptima Emision Subsecuente, en la cual se suscribieron 1,825,273 (un millén ochocientos
veinticinco mil doscientos setenta y tres) Certificados Bursatiles con un precio de $78.12 (setenta y ocho Pesos 12/100 M.N.) cada uno,
por un monto efectivamente suscrito de $142,599,453.17 (ciento cuarenta y dos millones quinientos noventa y nueve mil cuatrocientos
cincuenta y tres Pesos 17/100 M.N.). Se actualizé la inscripciéon en el RNV con el nimero 0181-1.80-2023-164 con motivo de dicha llamada
de capital.

El 8 de septiembre de 2021 se llevé a cabo la primera Distribucién, por un monto de $57,000,000 (cincuenta y siete millones de Pesos
00/100 M.N.).
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El 16 de diciembre de 2021 se llevé a cabo la segunda Distribucién, por un monto de $69,000,000 (sesenta y nueve millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 24 de febrero de 2022 se llevé a cabo la tercera Distribucion, por un monto de $245,000,000 (doscientos cuarenta y cinco millones de
Pesos 00/100 M.N.).

El 24 de marzo de 2022 se llevé a cabo la cuarta Distribucién, por un monto de $57,000,000 (cincuenta y siete millones de Pesos 00/100
M.N.).

El 25 de abril de 2022 se llevé a cabo la quinta Distribucién por un monto de $41,000,000 (cuarenta y un millones de Pesos 00/100 M.N.).

El 17 de mayo de 2022 se llevd a cabo la sexta Distribucién por un monto de $95,000,000 (noventa y cinco millones de Pesos 00/100
M.N.).

El 8 de julio de 2022 se llevé a cabo la séptima Distribucion por un monto de $36,000,000 (treinta y seis millones de Pesos 00/100 M.N.).

El 13 de septiembre de 2022 se llevé a cabo la octava Distribucién por un monto de $36,000,000 (treinta y seis millones de Pesos 00/100
M.N.).

El 7 de febrero de 2024 se llevé a cabo la novena Distribucion por un monto de $100,000,000 (cien millones de Pesos 00/100 M.N.).
El 18 de julio de 2024 se llevé a cabo la décima Distribucién por un monto de $300,000,000.00 (trescientos millones de Pesos 00/100 M.N.)

El 16 de agosto de 2024 se llevé a cabo la décima primera Distribuciéon por un monto de $325,000,000.00 (trescientos veinticinco millones
de Pesos 00/100 M.N.)

El 16 de octubre de 2024 se llevé a cabo la décima segunda Distribucién por un monto de $230,000,000.00 (doscientos treinta millones de
Pesos 00/100 M.N.)

El 29 de noviembre de 2024 se llevé a cabo la décima tercer Distribucién por un monto de $200,000,000.00 (doscientos millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 31 de diciembre de 2024 se llevé a cabo la décima cuarta Distribucién por un monto de $75,000,000.00 (setenta y cinco millones de
Pesos 00/100 M.N.).

El 11 de febrero de 2025 se llevé a cabo la décima quinta Distribucion por un monto de $110,000,000.00 (ciento diez millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 23 de abril de 2025 se llevé a cabo la décima sexta Distribuciéon por un monto de $85,000,000.00 (ochenta y cinco millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 23 de mayo de 2025 se llevé a cabo la décima séptima Distribucién por un monto de $35,000,000.00 (treinta y cinco millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 1 de julio de 2025 se llevé a cabo la décima octava Distribucién por un monto de $35,000,000.00 (treinta y cinco millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 31 de julio de 2025 se llevo a cabo la décima novena Distribucion por un monto de $44,000,000.00 (cuarenta y cuatro millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 20 de agosto de 2025 se llevé a cabo la vigésima Distribucién por un monto de $40,000,000.00 (cuarenta millones de Pesos 00/100
M.N.).
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El 19 de septiembre de 2025 se llevé a cabo la vigésima primera Distribucién por un monto de $60,000,000.00 (sesenta millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 16 de octubre de 2025 se llevé a cabo la vigésima segunda Distribuciéon por un monto de $103,900,000.00 (ciento tres millones
novecientos mil Pesos 00/100 M.N.).

El 20 de noviembre de 2025 se llevé a cabo la vigésima tercera Distribucién por un monto de $368,144,713.00 (trescientos sesenta y ocho
millones ciento cuarenta y cuatro mil setecientos trece Pesos 00/100 M.N.).

El 17 de diciembre de 2025 se llevé a cabo la vigésima cuarta Distribucién por un monto de $55,000,000.00 (cincuenta y cinco millones de
Pesos 00/100 M.N.).

Como evento subsecuente, el 30 de enero de 2026 se llevd a cabo la vigésima quinta Distribucién por un monto de $120,000,000.00
(Ciento veinte millones de Pesos 00/100 M.N.)

El numero de Certificados Bursatiles en circulacion al 31 de diciembre de 2025 asciende a 7,165,328 cuyo valor de mercado es $207.09
llegando a un valor total del Patrimonio del Fideicomiso de $1,483,910,166. A continuacién, se muestra una tabla con las emisiones de
Certificados Bursatiles y distribuciones a la fecha del periodo reportado.

Certificados
Bursatiles
efectivamente
suscritos

Certificados Valor nominal
Bursétiles promedio
acumulados ajustado

Monto acumulado

Emisién Inicial 10-may-18 690,000,000 690,000,000 69,000 69,000 10,000.00
Primera Emisién

e 21-ago-20 477,965,000 1,167,965,000 95,593 164,593 7,096.08
Segunda Emision e

Subsecuente 04-feb-21 279,980,000 1,447,945,000 111,992 276,585 5,235.08
Primera Distribucién 08-sep-21 (57,000,000) 1,390,945,000 0 276,585 5,029.00
Tercera Emisién 09-nov-21 642,171,250 2,033,116,250 513,737 790,322 2,572.52
Subsecuente

Segunda Distribucién 16-dic-21 (69,000,000) 1,964,116,250 0 790,322 2,485.21
Tercera Distribucion 24-feb-22 (245,000,000) 1,719,116,250 0 790,322 2,175.21
Cuarta Distribucién 24-mar-22 (57,000,000) 1,662,116,250 0 790,322 2,103.09
Quinta Distribucién 25-abr-22 (41,000,000) 1,621,116,250 0 790,322 2,051.21
Sexta Distribucion 17-may-22 (95,000,000) 1,526,116,250 0 790,322 1,931.01
Séptima Distribucion 08-jul-22 (36,000,000) 1,490,116,250 0 790,322 1,885.45
Cuarta Emisién .

e 13-jul-22 68,594,375 1,558,710,625 109,751 900,073 1,731.76
Octava Distribucién 13-sep-22 (36,000,000) 1,522,710,625 0 900,073 1,691.76
Quinta Emisién

Sl 20-sep-22 123,497,188 1,646,207,813 395,191 1,295,264 1,270.94
Sexta emision 14-dic-22 631,998,594 2,278,206,407 4,044,791 5,340,055 426.63
subsecuente

i Pl ST 07-mar-23 142,599,453 2,420,805,860 1,825,273 7,165,328 337.85
subsecuente

Novena Distribucién 7-feb-24 (100,000,000) 2,320,805,860 0 7,165,328 323.89
Décima Distribucién 18-jul-24 (300,000,000) 2,020,805,860 0 7,165,328 282.03
Décima primera 16-ago-24 (325,000,000) 1,695,805,860 0 7,165,328 236.67
Distribucién

Décima segunda

Shie 16-0ct-24 (230,000,000) 1,465,805,860 0 7,165,328 204.57
Décima segunda

Distribucion 29-nov-24 (200,000,000) 1,265,805,860 0 7,165,328 176.66
Décima cuarta 31-dic-24 (75,000,000) 1,190,805,860 0 7,165,328 166.19
Distribucién

Décima quinta 11-feb-25 (110,000,000) 1,080,805,860 0 7,165,328 150.84
Distribucién

Décima sexta

STt 23- abr-25 (85,000,000) 995,805,859 0 7,165,328 138.98
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B;?rmcsigﬁ“ma 23-may-25 (35,000,000) 960,805,859 0 7,165,328 134.09
Bg'ﬁrgﬁcci’g;a"a 1-jul-25 (35,000,000) 925,805,859 0 7,165,328 129.21
Bgﬂ?ﬁﬁc'i‘gxe”a 31-jul-25 (44,000,000) 881,805,859 0 7,165,328 123.07
Vigésima 20-ago-25 (40,000,000) 841,805,859 0 7,165,328 117.48
Vigésima primera 19-sep-25 (60,000,000) 781,805,859 0 7,165,328 109.11
Vigésima segunda 16-oct-25 (103,900,000) 677,905,859 0 7,165,328 94.61
Vigésima tercera 20-nov-25 (368,144,713) 309,761,146 0 7,165,328 43.23
Vigésima cuarta 17-dic-25 (55,000,000) 254,761,146 0 7,165,328 35.55
Total 254,761,146 7,165,328 35.55

En la seccion 105000 Comentarios de la Administracion se puede observar la Valuacion de los Certificados Bursatiles al cierre del periodo
del presente Reporte Trimestral emitida por Quantit, S.A. de C.V. En términos de lo anterior, el precio emitido por el Valuador Independiente
es de $207.09 llegando a un valor total del Patrimonio del Fideicomiso de $1,483,910,166.

La razén de la Empresa responsable de la valuacion independiente es Quantit, S.A. de C.V. La Empresa tiene mas de 10 afios de
experiencia valuando certificados bursatiles fiduciarios de desarrollo. Quantit ha prestado los servicios de valuacion al Fideicomiso F/5305
(antes Fideicomiso Nexxus Mezzanine Fund | F/180481); desde el afio 2018.

Las metodologias de valuacion utilizadas por Quantit siguen los lineamientos del International Private Equity and Venture Capital Guidelines
y del International Valuation Standars Council. Adicionalmente se apega a las normas internacionales de Informacién Financiera y en
particular a la IFRS 13 (Medicidn de Valor Razonable) y la IFRS9 (Reconocimiento y Medicion de Activos Financieros y Pasivos Financieros.

Los miembros del equipo de Quantit cuentan con las siguientes certificaciones: Crédito y riesgo de Crédito (Bank of America), Analisis y
Administracion de Riesgo de Inversiones en Activos Alternativos e Instrumentos Financieros (Riskmathics, Evaluacion de Proyectos (FOA
Consultores) Inversidon y Valuacion de Fibras (Riskmathics), Valuacion de Activos Alternativos (Riskmathics), Financial Modeling &
Corporate Valuation (Training the Street), Financial Modeling Valuation Analyst (Corporate Finance Institute), Real Estate Finance and
Investments (Linneman Associates). Algunos miembros estan en proceso de obtener el CFA y capacitandose en temas de valuacion de
proyectos de Energia Limpia, Infraestructura y Capital de Riesgo.

Quantit cuenta con una politica de rotaciéon 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.

En la aprobacion de los Reportes de Valuacion, Quantit cuenta con un Comité de Valuacién el cual se encarga de la revisidon de las
metodologias de valuacion y modelos financieros utilizados para valuar las inversiones que realizan los CKDs y los CERPIs, buscando que
los criterios utilizados en las metodologias de valuacion obedezcan y se basen en las Normas Internacionales de Valuacion y reflejen un
valor razonable y bien fundamentado en cada periodo de valuacion.

La emisora tiene apego en el proceso de valuacion a los estandares del /ntemational Private Equity and Venture Capital Guidelinesy del
International Valuation Standars Council, asi como a las normas Internacionales de Informacion Financiera (IFRS por sus siglas en inglés)
y no tiene una politica de rotacién en la contratacion en los servicios de valuacion.
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Quantit
Valuacién Independiente
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Independiente

Diciembre 31, 2025

NXXMFCK28
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16 de febrero de 2026

Claudia Alvarez Meléndez y Talina Ximena Mora Rojas

Delegados Fiduciarios

Banco Invex, S.A. Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero INVEX
Blvd. Manuel Avila Camacho No. 40 Piso 7

Col. Lomas de Chapultepec

Ciudad de México, C.P. 11000

México

Estimados Delegados Fiduciarios:

De acuerdo con los términosy condiciones acordados en nuestra Carta Arreglo fechada el mes de
febrero de 2023,en nuestrocaracterde Valuadores Independientes a continuacion les presentamos las
principales consideracionesy los resultados correspondientes alaestimacion de valor razonable de los

Titulos Fiduciarios del Fideicomiso NXXMFCK218 al 31 de diciembre de 2025.

ANTECEDENTES

Nexxus fue fundada con el objetivo de proporcionar servicios de asesoria en materia de banca de
inversion y recaudacion de capital para empresas medianas en México. Para 1998, tras una serie de
exitosos proyectos de asesoria en materia de recaudacién de capital e inversidn en capital privado,
Nexxus habia evolucionado para convertirse en un administrador de vehiculos de inversién de capital

privado.

Nexxus Mezzanine Fund | es un Fideicomiso nuevo que buscarabeneficiarse de las oportunidades que
se presentan porfaltade acceso afinanciamiento en forma de deuda al sector privado en México. El 10
de mayo del 2018 realizd laemisioninicialde un Certificado Bursatil Fiduciario de Desarrollo (CKD) por

un monto de MXN $6go millones.

El Fideicomiso fue emitidocon la clave de pizarra NXXMFCK 18, un precio de MXN $10,000 por unidad,

el monto méximo del Fideicomiso es por MXN $3,450 millones con unavigenciade 10 afos.
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PROPOSITO

Otorgarfinanciamientos con el objetivo de obtener o realizar los pagos o liquidaciones respectivos,
asi como incrementar el valor a largo plazo de los certificados, principalmente por la via de

estructuras de deuda para empresas acreditadas dentro de un portafolio diversificado.

ESTRATEGIA
El enfoque de NMF | (Nexxus Mezanine Fund) es otorgar a sus inversionistas retornos atractivos
conunriesgo mitigado através de estructuras flexibles de financiamiento parala mediana empresa

mexicana.

El Fideicomiso proporcionara financiamiento a empresas que tengan acceso limitado al crédito
bancario, cuenten conunaoperacién saludable y/u ofrezcan garantias o estructuras que mitiguen
elriesgo asociado; se buscaraincrementarel retorno de los financiamientos mediante provisiones
que otorguen incentivos de rendimiento variable que reflejen el beneficio econémico derivado del
negocio incremental de las Empresas Acreditadas ya sea deuda preferente, subordinada /

mezzanine, estructurada, y/o convertible, entre otros.
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LINEAMIENTOS DE REPORTE Y CUMPLIMIENTO IVS

De acuerdo con el lineamiento IVS 103 de los Estandares Internacionales de Valuacion (*IVS") un
reporte estd en cumplimiento con dichosestandares cuando se proporcionaalos usuarios de dicho
reporte un entendimiento claro de la valuacién.

Los reportes de valuacion deben proporcionar una descripcion clara y precisa del alcance del
ejercicio realizado, asi como el propdsito de |a valuacion, el uso intencionado y los supuestos
utilizados para el ejercicio, ya sea de manera explicita dentro del reporte o de manera implicita a
través de referenciaaotros documentos (reportes complementarios, mandatos, politicasintemas,

propuesta de alcance del servicio, etc.)

Ellineamiento VS 103 define los puntos como minimo aserincluidos en los reportes. Parafacilidad
del usuaric, Quantit pone asudisposicionlassiguientes referencias donde se pueden consultar los

puntos requeridos:

Alcance del Ejercicio: Favor de referirse a la Portada del presente reporte
Uso previsto del reporte:  Favor de referirse al Aviso de Limitacion y Responsabilidad
Enfoque adoptado: Favor de referirse a la pagina 4 del presente reporte
Metodologia(s) Aplicada(s): Favor de referirse ala pagina 4 del presente reporte

Principales variables: Detalle disponible en el Reporte confidencial proporcionado al
Administrador y al Comité Técnico.

Supuestos: Detalle disponible en el reporte confidencial proporcionado al
Administrador y al Comité Técnico

Conclusiones de valor: Favor de referirse a las paginas 6-12 del presente reporte

Fecha del reporte: Favor de referirse ala Portada del presente reporte

Quantit confirma que el presente ejercicio de valuacion fue elaborado en total apego a los IVS

emitidos por el Consejo de las Normas Internacionales de Valuacion (“IVSC”).
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METODOLOGIA DE VALUACION

Esta valuacion fue realizada considerando
informacidn de mercado que se tuvo disponible. El
valor presentado en este reporte es una estimacion
del valor justo de las Inversiones del Fideicomiso.
Algunos eventos y circunstancias que podrian
impactar la valuacion de un activo se analizaran si
son relevantes para el propésito de este reporte.

El valor obtenido en este reporte se basé en
informacién provista por el cliente y otras fuentes.
Se asume que dicha informacién es exacta y

completa.

Sin embargo, Quantit no ha auditado dicha
informacién por su exactitud e integridad. Es
importante 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.

Nuestro objetivo es proveer un enfoque global
orientado a la valuacion de instrumentos, activos y
pasivos. En la valuacion de este tipo de
instrumentos incluimos métodos profesionales de
valuacion bajo las normas internacionales de
valuacion. Las metodologias de valuacién bajo NIF
(IFRS, porsussiglas eninglés) como lavaluacién por
elenfoque de mercado, de ingresos y de costos han
sido utilizadas para obtener la valuacion del

instrumento y del Fideicomiso.

Valuacion a Mercado

En esta metodologia se cuenta con
informacion recientey comparable de activos
en condiciones similares para fines o usos

similares.

Para valuar activos bajo este enfoque se

analizan transacciones comparables.

Valuacion a Valor Razonable
La valuacion por flujos descontados se basa
en que el valor de un activo proviene de los

ingresos futuros que generara.

A partir de los flujos de efectivo se estima el
valor del activo mediante las tasas de

descuentoasociadasalosriesgosdel sector.

Valuacion a Costo Amortizado

Se estima el costo amortizado de una deuda
como el importe de su reconocimiento inicial,
menos el reembolso del principal, més o
menos la amortizacion acumulada de la
diferencia entre la medicion inicial y el

importe al vencimiento (interés efectivo)
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INFORMACION Y BALANCE ACTUAL DE LAS INVERSIONES

Al 31de diciembre de 2025, se muestrael Balance General, incluyendo lasinversiones temporales,
las inversiones en entidades promovidas, los pasivos y el patrimonio.

Balance General (Cifras en MXN) |

| Activo
Efectivo y Equivalentes de Efectivo
Préstamos por cobrar
Otros ingresos
Inversiones en acciones

Total Activos

J

31-dic-25
$90,845,916
$1,285,065,878
$43,128,091
$89,223,722

$1,508,263,607

I Pasivo _ 31-dic-25

Total pasivo $24,332,753

BIVA

31-dic-25
Patrimonio $1,483,910,166
Participacion no controladora $20,688
Total Pasivo y Patrimonio $1,508,263,607

A continuacion, se muestra el detalle de las inversiones temporales:

Efectivo y Equivalentes de Efectivo al 31-dic-25

| Instrumento Tipode valor Plazo # de Cuenta Monto
CETES260416 Bl 3dias 2911 $60,116,784
CETESz261001 Bl 3 dias 2935 $726,498
CETES260416 Bl 3 dias 2939 $8,587,777
CETES260416 Bl 3dias 3037 $17,592,444
CETES261001 Bl 3 dias 3074 $125,152
Efectivo Efectivo $3,697,262
Total (MXN) $90,845,916
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Durante el periodo del 1 de octubre al 31 de diciembre de 2025, el fondo tuvo vigentes nueve
financiamientos con las siguientes caracteristicas™:

inanciamiento 2

Fecha de valuacién 31-dic-25
Importe? $ 265,000,000
Tasa interés 16.18%
Plazo (meses) 79
Fecha de disposicion 5-Jul-1g
Fecha de vencimiento 30-Ene-26
Metodologia Descuento de Flujos
% Participacion CKD 97.74%
% Participacion Nexxus 2.26%
Valuacién Final CKD $1,919,211

El crédito 6 incumplia con sus obligaciones de pago por lo que, en el 2T2025 se adjudicaron tres
inmuebles que se tenian como garantia por el impago delinmueble. El valor de los inmuebles, en
su conjunto es de MXN $147 millones, con unvalor minimo de recuperacién para el CKD de MXN
$96.4millones. Enel 3T20255e llevoacabolaventade uninmueble, porun monto de MXN $50.0

millones. Los otros dos inmuebles cuentan con ofertas formales, pero aun sin desinversion.

Fecha de valuacion 31-dic-25
Importe3 $ 166,371,624
Tasa interés anual 16.50%
Plazo (trimestral) 48
Fecha de disposicion 29-Jul-20
Fecha de vencimiento 31-Ene-25
Metodologia Descuento de Flujos
% Participacion CKD 100.00%
% Participacion Nexxus 0.00%
Valuacion Final CKD $0

* El financiamiento 1 amortizo anticipadamente el 31 de enero de 2022, el financiamiento 4 vencid el 30 de noviembre de 2020, el
financiamiento 5 se clasificé en incumplimiento a partir del tercer trimestre de 2021, los financiamientos 8, g y 13 venciero nduranteel
segundo trimestre de 2022y elfinanciamiento 11 vencid el 12 de septiembre de 2021. El financiamiento 3 amortizo anticipadamente el
22 de junio de 2023. El financiamiento 7 amortizo anticipadamente el 17 de julio de 2023. Elfinanciamiento 14 amortizo anticdpadamente
el 29 de mayo de 2024. Laparticipacion en capital preferente se liquido el 15 de diciembre de 2024. El financiamiento 10 amortizo
anticipadamenteel 15de enero de 2025, El financiamiento 15y 15B amortizaron anticipadamente el 30 de noviembre de 2025 El
financiamiento 20 amortizo anticipadamente el 31 de octubre de 2025,

2 El financiamiento 2 fue dispuesto ensu totalidad el 15 de julio de 2019 y ha amortizado aproximadamente MXN $263.1millones a la
fecha.

3 Se realizé la primera disposicién por MXN s28.gmillonesel 29 de julio de 2020, el 25 deagosto se realizd la segunda disposidién por
MXN $111.1 millonesy el 16 de abril de 2021 tuvieron unatercera disposicion por MXN $26.3 millones.
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Financiamiento 12

Fecha de valuacion 31-dic-25
Importe* $271,359,987
Tasa interés 20.0%
Plazo (trimestral) 27
Fecha de disposicion 29-Jul-21
Fecha de vencimiento 31-Mar-28
Metodologia Descuento de Flujos
% Participacion CKD 98.00%
% Participacion Nexxus 2.00%
Valuacién Final CKD $275,275,733

Fecha de valuacion
Importes

Tasa interés

Plazo (mensual)
Fecha de disposicion
Fecha de vencimiento
Metodologia

31-dic-25

% 250,000,000
15.0%

60

03-Oct-22
29-Feb-28
Descuento de Flujos

% Participacion CKD 100.00%
% Participacion Nexxus 0.00%
Valuvacion Final CKD $168,722,679

Fecha de valuacion

31-dic-25

Importe® $ 400,000,000
Tasa interés 17.34%
Plazo (mensval) 60
Fecha de disposicién 15-Dic-22
Fecha de vencimiento 31-Dic-27
Metodologia Descuento de Flujos
% Participacion CKD 98.00%
% Participacion Nexxus 2.00%
Valuvacién Final CKD $213,427,788

4 El financiamiento 12 tuvo las siguientes disposiciones: MXN $130.3 millonesel 2gde julio de 2021, MXN $24.7 millones el 16 de agosto
de 2021, MXN $75.0 millones el 21 de septiembre de 2022y MXN $g.4millones el 31dejulic de 2024. Al 3T2025 el crédito ha amortizado

MXN $50.4 millones.

5El 3de octubre de 2022 tuvo su primera disposicion por MXN $50.0 millones, El 7de marzo de 2023 tuvouna segunda disposidon por
un monto de MXN $100.0millones. El 16 de mayo de 2024 tuvo una tercera disposicdion por unmonto de MXN $50.omillones. El 25de
junio de 2024 tuve una cuarta disposicién por unmontode MXN $50.0 millones de los cuales han amortizado MXN sg2.3 millones a la

fecha.

© El 25 de diciembre tuvo su Unica disposicion por MXN $400.0 millones, de los cuales ha amortizado MXN $200.0 millonesalafecha.
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Financiamiento 18

Fecha de valuacion

31-dic-25

Importe? $ 175,000,000
Tasa interés 17.0%
Plazo (mensual) 50
Fecha de disposicion 21-Dic-22
Fecha de vencimiento 31-Dic-27

Metodologia

Descuento de Flujos

% Participacion CKD 100.00%
% Participacion Nexxus 0.00%
Valuacién Final CKD $104,821,361

BIVA

Fecha de valuacidn 31-dic-25
Importe + Capitalizacion® $ 11G,144,391
Tasa interés Inicial 19.0%
Tasa de interés subsecuente 21.0%

Plazo (mensual) 23
Fecha de disposicion 22-Dic-22
Fecha de vencimiento 30-Nov-24

Metodologia Descuento de Flujos
% Participacion CKD 100.00%
% Participacion Nexxus 0.00%
Valuacién Final CKD® $39,800,000

7El 21 de diciembre de 2022 tuvosu primera disposicion por MXN $175.0 millones de los cuales haamortizado MXN $78.8 millones a la
fecha.

# El 22 de diciembre de 2022 tuvo su primera disposicion por MXN $64.7millones. El g de febrero de 2023 tuvosu segunda dispasicion
por MXN s41.9 millones. El 5 de mayo de 2023 tuvo su tercera disposicion por MXN $2.5 millones. El 5 de junio de 2023 se capitalizaron
intereses por MXN 4.8 millones. El 21 de julio de 2023 se capitalizaron intereses por MXN s 1.6 millones. El 24 de julio de 2023 se llevd
a cabo una cuartadisposicién por MXN $3.5millonesy el 4 de agosto de 2023 se llevd a cabo una quinta disposicion por MXN so.3
millones. El crédito haamortizado aproximadamente MXN $16.7 millones.

s Durante el 2T2023 yel 3T2023, se decidio capitalizar intereses del crédito comomedida para maximizar la cantidad de flujos destinados
alaconclusion de laobra dado que el desarrollador esta experimentando presiones de liquidez con otros proyectos y un fuerte aumento
enel presupuestode obra. A partir del 4 T2023 Nexxus buscdsustituiral desarrollador. En el2T2024 Nexxus aceptd una oferta parala
venta del crédito, dichaventase ibaa llevar acabo en el mes de julio 2024 porun monto de MXN $58.7 millones. Enel 4T2025 e
recibieron MXN s$10 millones de MXN $50.0 millones que se esperan recibir por laventadel crédita.
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Financiamiento 21

Fecha de valuacién 31-dic-25
Importe $ 150,000,000
Tasa interés 15.25%
Plazo (mensual) 54
Fecha de disposicion 02-Oct-23
Fecha de vencimiento 31-Mar-28
Metodologia Descuento de Flujos
% Participacion CKD 38.00%
% Participacion Nexxus 2.00%
Valuacién Final CKD* $101,902,067
Fecha de valuacién 31-dic-25
Importe $ 112,275,006
Tasa interés 20.00%
Plazo (mensual) 40
Fecha de disposicidn 21-Jun-24
Fecha de vencimiento 31-Oct-27
Metodologia Descuento de Flujos
% Participacion CKD g8.00%
% Participacion Nexxus 2.00%
Valuacion Final CKD* $123,893,017
Fecha de valuacion 31-dic-25
Importe $ 275,000,000
Tasa interés 13.50%
Plazo (trimestral) 14
Fecha de disposicion 24-Jul-24
Fecha de vencimiento 31-Mar-28
Metodologia Descuento de Flujos
% Participacion CKD 98.00%
% Participacion Nexxus 2.00%
Valuacion Final CKD* $235,864,397

» E| 2 de octubre de 2023 tuvo su primera disposicion por MXN s150.0 millones de los cuales ha amortizado MXN $53.6 millones a la
fecha.

#*El 21 de junio de 2024 tuve su primera disposicién por MXN s5o.0 millones. El 11 de septiembre de 2024 tuvosu segunda disposicion
por MXN $10.0millones. El 27 de febrero de 2025 tuvo sutercera disposicion por MXN $ .5 millones. El 2g de abril de 2025 tuvo su cuata
disposicion por MXN 5.2 millones. El o6de junio de 2025 tuvo su quinta disposicion por MXN $7.2 millones. El 10de juliode 2025 tuvo
su sexta disposicion por MXN $2.0 millones, El 2g de julio de 2025 tuvo su séptima disposicion por MXN $5.2 millones. El 10 de
septiembre de 2025tuvosu octavadisposicién por MXN $6.0millones. Al 4T2025 el créditotuvo cuatro disposiciones adicionales las
cuales, en su conjunto, sumaron MXN s12.1 millones.

12 El 24 de julio de 2024 tuvo su primera disposicién por MXN $225.0 millones. El 30 de didembre de 2024 tuvo su segunda disposicién
por MXN $50.0 millones de los cuales ha amortizado MXN $51.6 millonesalafecha.
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Banco INVEX, S.A., Institucion de
Banca Multiple, INVEX Grupo

Financiero

Clave de Cotizaci

: NXXMFCK

VALUACION3

Emisién Inicial

Gastos Emision Inicial

Llamadas de capital

Gastos Emision

Recursos para actividades de inversion
Amortizacion Créditos

Cambio por valor razonable
Incremento acumulado al patrimonio
Distribucion de tenedores

Partidas integrales

Saldo Inicial

Ingresos

Gastos por administracion y otros
Subtotal

Saldo Final al 312-dic-25

Inversion Total

Diferencia por valor razonable
Valor Créditos al 31-dic-25
Patrimonio del Fideicomiso
Valor Inicial Certificados

No. de Certificados Bursatiles

Valor Final de los Certificados

Consolidado

$690,000,000
($46,289,047)
$2,366,805,859
($3,270,656.87)
($4,977,262,715)
$3,696,168,670
$15,467,793
$1,197,735,098
($2,802,044,713)
($22,169,142)

$115,141,146
$272,353,444
-$169,210,677
$103,142,767
$218,283,913
$1,281,094,045
($15,467,793)
$1,265,626,252
1,483,910,166
$10,000

7,265,328

$207.095916

Bolsa Institucional

de Valores

BIVA

ATENTAMENTE

Miguel Revilla Cebrian
Director de Valuacion

% Cifras en pesos.
4 El certificado ya cumplié mas de 3 afios, por lo que ya no se capitalizan los gastos de emision.
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GRAFICA DEL PRECIO HISTORICO
NXXMFCKa18

30 Jun 2018 - 31 Dic 2025
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Precio Valuacion Independiente Precio Capitalizando Gastos de Emision
* En el primer trimestre de 2023 se realizd la séptima llamada de capital por MXN $142,599,453,
resultando 1,825,273 titulos nuevos en circulacion.
GRAFICA DEL PRECIO AJUSTADO
El desempefio del precio de "NXXMFCK18" se calculd con base en el precio de mercadoentre el
valor nominal ajustado. El valor nominal inicial se ajustd con relacion a las distribuciones de
efectivo, llamadas de capital y al nimero de titulos.
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Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D

S

Activos Netos Atribuibles a los Tenedores
(cifras en millones de pesos)

$3,500 $3,28453 2,653,246
53,0135

$3,000
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2?3736

El desempefio del Fideicomiso se podra ver en el crecimiento del Patrimonio durante la vida del
instrumento. Enel 4T2025, se llevaron a cabo tres reembolsos de capital por MXN $527.0 millones,
derivadode las amortizaciones anticipadas de los créditos 15y 20, lo cual fue el principal factoren
la disminucion del patrimonio.

ANALISIS DE SENSIBILIDAD DEL PORTAFOLIO

El objetivo es identificar la exposicion del precio de los certificados a variables que pueden influir
en el valor del portafolio.

En lasiguiente tabla, se muestra el analisis de sensibilidad?s:

Valor Precio por
A% . sl s
Portafolio | Certificado
Escenario Base i $1,265,626,252 $207.10
Eenon 1 5% $1,328,907,565 $215.93
€ -5% $1,202,344,940 $198.26
ESteRaTioS T 10% $1,392,188,877 $224.76
+ -10% $1,139,063,627 $189.43
Escenario 3 1) 15% $1,455,470,190 $233.59
N -15% $1,075,782,314 $180.60

s Cifras en pesos

12

Bolsa Institucional de Valores, S.A. de C.V.
Torre Esmeralda Il / Blvd. Manuel Avila Camacho 36 Pagina 68 de 187
Col. Lomas de Chapultepec / 11000 / México, CDMX agina e




Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D A

Resolucién de la Circular Unica de Emisoras

Con referencia a la resolucion que modifica las disposiciones de caracter general aplicables a las
emisorasde valoresy a otros participantes del mercado de valores (la Circular Unica de Emisoras,
“CUE"), publicadael 16 de febrero del 2021. En el numeral romano ll, Informacién requeridaen el
reporte anual, inciso C) Informacion que deberan contenerlos capitulos del reporte anual, numeral
2) Estructurade la operacidn, sub-inciso ¢) Valuacion, los Anexos NBis 2%y N Bis 57 se menciona

losiguiente:

“Se debera presentar la informacion relativa a las valuaciones que se hayan efectuado a titulo
fiduciario durante el periodo que se reporta. Adicionalmente se debera indicar la denominacién
social de la persona moral contratada para efectuar las valuaciones, los afios de experiencia
valuando certificados burséatiles fiduciarios de desarrollo o instrumentos de inversién semejantes,
el nimero de afios que ha prestado sus servicios a la emisora de manera ininterrumpida, las
certificacionesque acrediten la capacidad técnica paravaluar estetipo de instrumentos conlas 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 mantieneuna politicade rotacién enlacontratacidn de los servicios de valuacion, asi
como el apegodel procesode valuacion alos estandares de reconocido prestigio internacional que

resulten aplicables”.

Con relacidn alaresolucion de la CUE, Quantit da respuesta a dicha resolucién:

Larazén de la Empresaresponsable de |a valuacion independiente es Quantit, S.A. de C.V.
La Empresatiene mas de 10 afios de experiencia valuando certificados bursatiles fiduciarios
de desarrollo. Quantit ha prestado los servicios de valuacion al Fideicomiso F/5305 (antes
Fideicomiso Nexxus Mezzanine Fund | F/180481); desde 2018

e Las metodologias de valuacion utilizadas por Quantit siguen los lineamientos del
International Private Equity and Venture Capital Guidelines y del International Valuation
Standars Council. Adicionalmente se apega a las normas internacionales de Informacion
Financiera y en particular a la IFRS 13 (Medicion de Valor Razonable) y la IFRSg
(Reconocimiento y Medicion de Activos Financieros y Pasivos Financieros

16 Instructivo para la elaboracién del reporte anual aplicable a certificados bursatiles fiduciarios de desarrollo (*CKDs")
17 Instructivo para la elaboracién del reporte anual aplicable a certificados bursatiles fiduciarios de proyectos de inversion ("CERPIs”)

13
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de Valores

e Los miembros del equipo de Quantit cuentan con las siguientes certificaciones: Créditoy
riesgo de Crédito (Bank of America), Analisis y Administracién de Riesgo de Inversiones en
Activos Alternativos e Instrumentos Financieros (Riskmathics, Evaluacion de Proyectos (FOA

Consultores) Inversidn y Valuacion de Fibras (Riskmathics), Valuacionde Activos Alternativos
(Riskmathics), Financial Modeling & Corporate Valuation (Training the Street), Financial
Modeling Valuation Analyst (Corporate Finance Institute), Real Estate Finance and
Investments (Linneman Associates). Algunos miembros estan en proceso de obtener el CFA
y capacitandose en temas de valuacion de proyectos de Energia Limpia, Infraestructuray
Capital de Riesgo

e Quantit cuenta con una politica de rotacion de personal para atender a los clientes en
promedio cada 5 afios. 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

En laaprobacion de los Reportes de Valuacién, Quantit cuenta con un Comité de Valuacidn el cual
se encarga de |a revision de las metodologias de valuaciony modelos financieros utilizados para
valuar las inversiones que realizan los CKDs y los CERPIs, buscando que los criterios utilizados en
las metodologias de valuacién obedezcany se basen enlas Normas Internacionales de Valuacion

y reflejen un valor razonable y bien fundamentado en cada periodo de valuacidn.

14
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AVISO DE RESPONSABILIDAD

El presente documento es de caracter exclusivamente informativo y contiene una opinion de
Quantit, S.A. de C.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 opinién no
implica la prestacién de servicio alguno de asesoria, y no formula recomendacion para que se
invierta en o se celebren operaciones con los valores, titulos y/o documentos a que la misma se
refiere. Envirtud de la naturaleza del contenido de esta opinidn, Quantit, S.A. de C.V_, podria
modificar su opinidn por cualquier causa superveniente ala fecha de emision de la opinidn. En
virtud de lo anterior, Quantit, 5.A. de C.V. noasume responsabilidad alguna por las variaciones que
en dicha opinidn pudieran ocasionar cambios en las condiciones del mercado posteriores a la
emision de la opinion.

Quantit, S.A.de C.V., se reservael derecho paramodificaren cualquier 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 en la informacién considerada para la
elaboracidn de este reporte, por la aparicion de informacion a la que no haya tenido acceso al

formular sus opiniones y conclusionesy, en general, por cualquier causa superveniente.
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Comisiones, costos y gastos del administrador u operador [bloque de texto]

A continuacion, se presenta una tabla con el detalle de los Gastos de Emision.

Concepto de Gastos de Emisién

Gastos de intermediacion y colocacion Inicial 34,800,000
Pago a asesores fiscales Inicial 8,468,000
Pago de derechos para registro y listado Inicial 854,167
Pago al fiduciario Inicial 835,200
Pago a auditor externo Inicial 798,080
Pago al Representante Comun Inicial 533,600
Pago a CNBV por emision de titulos Primera emisidn subsecuente 334,576
Cuota a BIVA por listado de titulos Primera emisidn subsecuente 130,000

Honorarios a Fiduciario Banamex por primera

llamada de capital Primera emisién subsecuente 50,000
Honorarios por segunda llamada de capital Segunda emision subsecuente 24,832
Honorarios por segunda llamada de capital Segunda emisién subsecuente 168,953
Cuota de listado por llamada de capital Segunda emision subsecuente 70,000
Honorarios por segunda llamada de capital Segunda emision subsecuente 50,000
Pago por listado de certificados Tercera emision subsecuente 24,831
Listado de certificados Tercera emision subsecuente 32,778
Honorarios del fiduciario Tercera emision subsecuente 50,000
Listado de certificados Tercera emision subsecuente 456,128
Honorarios legales Tercera emision subsecuente 199,270
Derechos DPA E-5 por cuarta llamada de capital Cuarta llamada de capital 26,661
E;%V;S;?)rr‘ gfﬂfif:q;g;%z%gg;:;ados | ES CNBV | Cuarta llamada de capital 48,017
:T;%V;Zigggg:;ig lomisiones [l | Creis Cuarta llamada de capital 50,000
Provisién | Honorarios Ritch | 4ta llamada de capital ~ Cuarta llamada de capital 157,192
Derechos DPA E-5 por cuarta llamada de capital Cuarta llamada de capital 26,661
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de Valores

Provisién | Honorarios Ritch | 5ta llamada de capital ~ Quinta llamada de capital 159,686
Derechos DPA E-5 por quinta llamada de capital Quinta llamada de capital 86,448
Derechos DPA E-5 por sexta llamada de capital Sexta llamada de capital 26,661
Honorarios Cl Banco SA IBM | 6ta llamada de capital Sexta llamada de capital 53,642
Honorarios Ritch | 6ta llamada de capital Sexta llamada de capital 159,723
I'f:ﬂf:é‘ﬂ‘;‘é;ﬁgfe ante la CNBV | Pago porsexta g4 lamada de capital 442,399
Otras Comisiones | Banamex | 7° llamada capital Séptima llamada de capital 50,000
Pago de derechos de estudio y tramite ante la CNBV  Séptima llamada de capital 28,738
Honorarios 7a Llamada de Capital Séptima llamada de capital 53,642
Otras Comisiones | Banamex | 7° llamada capital Séptima llamada de capital 50,000
Inscripcién de los certificados RNV|CNBV Séptima llamada de capital 99,820
Honorarios de Ritch Mueller Séptima llamada de capital 160,000
Total Gastos de Emisién Inicial 49,559,705

Al cierre del periodo del presente Reporte Trimestral, el Fideicomiso, a través del Vehiculo Intermedio, ha erogado $4,645,910,577 Pesos,
los cuales fueron destinados al otorgamiento de veintiun Financiamientos, $49,559,705 Pesos derivado de los Gastos de Emisién y

$289,105,254 Pesos de otros gastos ordinarios de operacion.

Informacion relevante del periodo [bloque de texto]

El 5 de noviembre de 2025 el Fiduciario hizo del conocimiento del publico inversionista que el Administrador instruy6 llevar a cabo una
Distribucion a los Tenedores por un monto de $368,144,713.00 (trescientos sesenta y ocho millones ciento cuarenta y cuatro mil setecientos

trece Pesos 00/100 M.N.) conforme a lo siguiente

Fecha Ex Derecho: 19 de noviembre de 2025
Fecha Registro: 19 de noviembre de 2025
Fecha de Distribucion: 20 de noviembre de 2025

El 2 de diciembre de 2025 el Fiduciario hizo del conocimiento del publico inversionista que el Administrador instruyd llevar a cabo una
Distribucién a los Tenedores por un monto de $55,000,000.00 (cincuenta y cinco millones de Pesos 00/100 M.N.) conforme a lo siguiente

Fecha Ex Derecho: 16 de diciembre de 2025
Fecha Registro: 16 de diciembre de 2025
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Fecha de Distribucion: 17 de diciembre de 2025

El 22 de diciembre de 2025 se informa mediante resoluciones unanimes adoptadas fuera de Asamblea de tenedores se modifica el Contrato
de Fideicomiso con la finalidad de modificar el término definido “Monto Maximo de la Emisién” establecido en la Clausula Primera
(Definiciones) del Contrato de Fideicomiso de MXN $3,450,000,000 a MXN$ 3,056,805,859.42. Por lo anterior se realizaron los cambios
correspondientes a los documentos de emision.

El 24 de diciembre de 2025; Banco Multiva, S.A. de C.V., Institucién de Banca Muiltiple, Grupo Financiero Multiva, Direccion Fiduciaria
(“Banco Multiva”) en su caracter de Representante Comun informa al publico inversionista que, mediante diversos actos corporativos y con
la autorizacion de las autoridades competentes, el pasado 2 de septiembre de 2025 se concretd la transferencia del negocio fiduciario de
ClBanco, S.A., Institucion de Banca Multiple (CIBanco) a favor de Banco Multiva, S.A. de C.V., Institucion de Banca Mdltiple, Grupo
Financiero Multiva.

Como evento subsecuente, el 20 de enero de 2026 el Fiduciario hizo del conocimiento del publico inversionista que el Administrador
instruyé llevar a cabo una Distribucién a los Tenedores por un monto de $120,000,000.00 (ciento veinte millones de Pesos 00/100 M.N.)
conforme a lo siguiente

Fecha Ex Derecho: 3 de febrero de 2026
Fecha Registro: 3 de febrero de 2026
Fecha de Distribucién: 4 de febrero de 2026

Como evento subsecuente el 5 de febrero de 2026 se ratifica que Mancera, S.C., integrante de Ernst & Young Global Limited fue designado
como Auditor Externo del Fideicomiso para el ejercicio 2025 y fue ratificado mediante resoluciones unanimes del comité técnico con fecha
23 de octubre de 2025.

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

No existen terceros obligados respecto con el Fideicomiso o con los Tenedores de los Certificados Bursatiles, distintos a las personas
que participaron como partes del Contrato de Fideicomiso, mismas que se obligan exclusivamente en términos de lo expresamente
establecido en el Contrato de Fideicomiso. Lo anterior en el entendido que, ninguna de las partes del Contrato de Fideicomiso asume
obligaciones de pago en términos de este, salvo el Fiduciario.

No hay garantia alguna de que los Tenedores de los Certificados Bursatiles recibiran cualesquiera pagos al amparo de los Certificados
Bursatiles.

En caso de que el Patrimonio del Fideicomiso sea insuficiente para realizar los pagos debidos al amparo de los Certificados Bursatiles
y del Contrato de Fideicomiso, no existe, ni existira, obligacidon alguna por parte del Fiduciario, el Fideicomitente, el Administrador, el
Representante Comun, los Intermediarios Colocadores, ni de cualesquiera de sus afiliadas o subsidiarias de realizar pagos al amparo de
los Certificados Bursatiles.

Asambleas generales de tenedores [bloque de texto]

Durante el periodo no se celebraron asambleas generales.
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

Auditores externos y valuador independiente [bloque de texto]

KPMG Cardenas Dosal, S.C. fue designado como Auditor Externo del Fideicomiso para el ejercicio 2021 mediante el Contrato de
Fideicomiso y fue ratificado mediante resoluciones unanimes del comité técnico con fecha 9 de diciembre de 2021.

Mancera, S.C., integrante de Ernst & Young Global Limited fue designado como Auditor Externo del Fideicomiso para el ejercicio
2022 y fue ratificado mediante resoluciones unanimes del comité técnico con fecha 24 de octubre de 2022.

Mancera, S.C., integrante de Ernst & Young Global Limited fue designado como Auditor Externo del Fideicomiso para el ejercicio
2023 y fue ratificado mediante resoluciones unanimes del comité técnico con fecha 5 de abril de 2024.

Mancera, S.C., integrante de Ernst & Young Global Limited fue designado como Auditor Externo del Fideicomiso para el ejercicio
2024 y fue ratificado mediante resoluciones unanimes del comité técnico con fecha 5 de noviembre de 2024.

Mancera, S.C., integrante de Ernst & Young Global Limited fue designado como Auditor Externo del Fideicomiso para el ejercicio
2025 y fue ratificado mediante resoluciones unénimes del comité técnico con fecha 23 de octubre de 2025.

No existe otra opinién de algun experto independiente a los Estados Financieros del Fideicomiso.

El Valuador Independiente, Quantit, S.A. de C.V., fue designado mediante sesiéon del Comité Técnico de fecha 1 de agosto de

2018; en la seccidon 105000 Comentarios de la Administracion se muestra la Valuacion de los Certificados Bursatiles emitida por el Valuador
Independiente.

Operaciones con personas relacionadas y conflictos de interés [bloque de texto]

A la fecha de presentacion de este Reporte Trimestral, no se ha llevado a cabo ninguna transaccion o crédito relevante entre el
Fiduciario, Fideicomitente, el Administrador y/o cualquier otro tercero que sea relevante para los Tenedores de los Certificados Bursatiles,
salvo por el Contrato de Administracion y el Contrato de Licencia, cuya celebracién fue revelada desde el Prospecto de Colocacion de los
Certificados Bursatiles.

De igual forma, a la fecha de presentacion de este Reporte Trimestral, no existe ninguna relacion de negocios, acuerdos o convenios
relevantes entre las personas mencionadas en el parrafo anterior, ni entre éstas y cualquier otra persona indirectamente relacionada con
los valores emitidos por el Fideicomiso y la estructura de la transaccion.
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Banco INVEX, S.A., Institucion de
Banca Multiple, INVEX Grupo

Financiero
Clave de Cotizacion: NXXMFCK

Consolidado

Bolsa Institucional B l VA
de Valores

Trimestre: 4D Ano: 2025

[110000] Informacion general sobre estados financieros

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

Banco INVEX, S.A., Institucién de Banca Multiple, INVEX Grupo
Financiero

Clave de cotizacion:

NXXMFCK

Explicacion del cambio en el nombre de la entidad
fiduciaria:

De acuerdo al Convenio de Sustitucion Fiduciaria, celebrado el 25 de
septiembre de 2023 se hizo el cambio de Fiduciario de Banco Nacional
de México, S.A. de C.V., integrante del Grupo Financiero Banamex,
Divisién Fiduciaria ("Fiduciario Banamex") a Banco INVEX, S.A.,
Institucion de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero, como
Fiduciario Sustituto

Descripcion de la naturaleza de los estados
financieros:

Serie 18

Fecha de cierre del periodo sobre el que se informa:

2025-12-31

Periodo cubierto por los estados financieros:

Del 1 de enero al 31 de diciembre de 2025

Descripcion de la moneda de presentacion:

MXN

Grado de redondeo utilizado en los estados
financieros:

Miles de pesos

Estados financieros del fideicomiso consolidado:

Sl

Fideicomitentes, Administrador, Aval o Garante:

Fideicomitente: Nexxus Capital Strategic | General Partner, S.A. de
C.V. Administrador: Nexxus Capital, S.C. Aval: No aplica

Numero de Fideicomiso: 5305
Estado de Flujo de Efectivo por método indirecto: Sl
Numero de Trimestre: 4D
Requiere Presentar Anexo AA: No

Fecha de opinidon sobre los estados financieros:

29 de abril de 2026

Informacidn a revelar sobre informacion general sobre los estados financieros [bloque de texto]
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

Los estados financieros consolidados adjuntos han sido preparados de acuerdo con las NIIF, emitidas por el Consejo Internacional de
Informacion Financiera (IASB por sus siglas en inglés), adoptadas por las entidades publicas en México de conformidad con las
disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del mercado de valores publicados en el DOF
el 19 de marzo de 2003, segun las mismas han sido modificadas de tiempo en tiempo.

Nombre de proveedor de servicios de auditoria externa [bloque de texto]

Mancera, S.C., integrante de Ernst & Young Global Limited

Nombre del socio que firma la opinion [bloque de texto]

C.P.C. Rony Emmanuel Garcia Dorantes

Tipo de opinidn a los estados financieros [bloque de texto]

No modificada
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Banco INVEX, S.A., Institucion de
Banca Multiple, INVEX Grupo

Consolidado

Financiero

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D

Bolsa Institucional
de Valores

[210000] Estado de situacion financiera, circulante/no circulante

Concepto

Estado de situacién financiera [sinopsis]

Activos [sinopsis]

Activos circulantes[sinopsis]

Efectivo y equivalentes de efectivo

Cierre Trimestre
Actual
2025-12-31

90,846,000

BIVA

Cierre Ejercicio
Anterior
2024-12-31

84,847,000

Instrumentos financieros

0

0

Clientes y otras cuentas por cobrar

1,417,417,000

2,180,554,000

Derechos de cobro

Impuestos por recuperar

Otros activos financieros

Inventarios

Comisién mercantil

Otros activos no financieros

Pagos provisionales de ISR por distribuir a tenedores

0
0
0
0
0
0
0

0
0
0
0
0
0
0

Total activos circulantes distintos de los activos no circulantes o grupo de activos para su disposicién clasificados como
mantenidos para la venta

1,508,263,000

2,265,401,000

Activos mantenidos para la venta

0

0

Total de activos circulantes

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes

1,508,263,000

Activos no circulantes [sinopsis]

2,265,401,000

Derechos de cobro no circulantes

Impuestos por recuperar no circulantes

Otros activos financieros no circulantes

Inversiones registradas por método de participacion

Inversién en entidad promovida / Inversién en certificados de fideicomisos de proyectos

Inversiones en fondos privados

Propiedades, planta y equipo

Propiedad de inversion

Crédito mercantil

Activos intangibles distintos al crédito mercantil

Activos por impuestos diferidos

Comision mercantil no circulante

Otros activos no financieros no circulantes

Total de activos no circulantes

olo|lo|l]o|lo|l]o|l]o|o|o|l]o|]o|]o|o|o | o

o|lo|l|o|l]o|lo|l]o|l]o|o|o|l]o|]o|]o|o|o | o

Total de activos

Patrimonio y pasivos [sinopsis]

Pasivos [sinopsis]

1,508,263,000

2,265,401,000
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D

Concepto

Pasivos circulantes [sinopsis]

Cierre Trimestre
Actual
2025-12-31

Cierre Ejercicio
Anterior
2024-12-31

Provisiones circulantes [sinopsis]

Proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo 24,333,000 34,806,000
Impuestos por pagar a corto plazo 0 0
Otros pasivos financieros a corto plazo 0 0
Otros pasivos no financieros a corto plazo 0 0

Pasivos a largo plazo [sinopsis]

Proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo

Provision de obligaciones a corto plazo 0 0
Total provisiones circulantes 0 0
Total de pasivos circulantes distintos de los pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta 24,333,000 34,806,000
Pasivos atribuibles a activos mantenidos para la venta 0 0
Total de pasivos circulantes 24,333,000 34,806,000

Impuestos por pagar a largo plazo

Otros pasivos financieros a largo plazo

Otros pasivos no financieros a largo plazo

Provisiones a largo plazo [sinopsis]

o|lo|o|o

o|lo|o|o

Patrimonio/Activos netos [sinopsis]

Patrimonio/activos netos

Provisién de obligaciones a largo plazo 0 0
Total provisiones a largo plazo 0 0
Pasivo por impuestos diferidos 0 0
Total de pasivos a largo plazo 0 0
Total pasivos 24,333,000 34,806,000

205,201,000

1,141,246,000

Utilidades acumuladas

1,300,878,000

1,197,735,000

Otros resultados integrales acumulados (22,169,000) (108,422,000)
Total de la participacién controladora 1,483,910,000 2,230,559,000
Participacion no controladora 20,000 36,000
Total de patrimonio / Activos netos 1,483,930,000 2,230,595,000

Total de patrimonio /Activos netos y pasivos

1,508,263,000

2,265,401,000
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Banco INVEX, S.A., Institucion de
Banca Multiple, INVEX Grupo

Financiero
Clave de Cotizacion: NXXMFCK

Trimestre: 4D

Consolidado

Bolsa Institucional
de Valores

BIVA

[310000] Estado de resultados, resultado del periodo, por funcion de gasto

Concepto

Resultado de periodo [resumen]

Utilidad (pérdida) [sinopsis]

Acumulado Aho
Actual
2025-01-01 - 2025-
12-31

Acumulado Afio
Anterior
2024-01-01 - 2024-
12-31

Trimestre Aiho
Actual
2025-10-01 - 2025-
12-31

Trimestre Ao
Anterior
2024-10-01 - 2024-
12-31

Ingresos 309,081,000 397,671,000 66,776,000 90,572,000
Costo de ventas 0 0 0 0
Utilidad bruta 309,081,000 397,671,000 66,776,000 90,572,000
Gastos de administracién y mantenimiento 205,954,000 47,279,000 82,056,000 12,462,000
Otros ingresos 0 0 0 0
Otros gastos 0 0 0 0
Estimaciones y reservas por deterioro de activos 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) de operacién 103,127,000 350,392,000 (15,280,000) 78,110,000
Ingresos financieros 0 0 0 0
Gastos financieros 0 0 0 0
Pargicipacién en la utilidad (pérdida) de asociadas y negocios 0 0 0 0
conjuntos

Utilidad (pérdida), antes de impuestos 103,127,000 350,392,000 (15,280,000) 78,110,000
Impuestos a la utilidad 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) de operaciones continuas 103,127,000 350,392,000 (15,280,000) 78,110,000
Utilidad (pérdida) de operaciones discontinuadas 0 0 0 0
Utilidad (pérdida) neta 103,127,000 350,392,000 (15,280,000) 78,110,000
Utilidad (pérdida) atribuible a la participacion controladora 103,143,000 350,378,000 (15,280,000) 78,107,000
Utilidad (pérdida) atribuible a la participacién no controladora (16,000) 14,000 0 3,000
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Banco INVEX, S.A., Institucion de
Banca Multiple, INVEX Grupo

Financiero
Clave de Cotizacion: NXXMFCK

Trimestre: 4D

Consolidado

Bolsa Institucional
de Valores

BIVA

[410000] Estado del resultado integral, componentes ORI presentados netos

de impuestos

Concepto

Estado del resultado integral [sinopsis]

Acumulado Ano
Actual
2025-01-01 - 2025-
12-31

Acumulado Afio
Anterior
2024-01-01 - 2024-

12-31

Trimestre Afo
Actual
2025-10-01 - 2025-
12-31

Trimestre Ao
Anterior
2024-10-01 - 2024-

12-31

Utilidad (pérdida) neta 103,127,000 350,392,000 (15,280,000) 78,110,000

Otro resultado integral [sinopsis]

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

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

Activos financieros disponibles para la venta [sinopsis]

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

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

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

i () por s on vl ezt e stvos masao0 | (178770000 L )
Reclasificacion de la utilidad (pérdida) por cambios en valor

razonable de activos financieros disponibles para la venta, neta de 0 0 0 0
impuestos

I(;av";gitgf ﬁ;gﬂg’i:ﬁ;‘;ﬁf de activos financieros disponibles para 86,253,000 (173,770,000) 86,253,000 (173,770,000)
Pargicipacién de otro res_L_lltadp integral de asociadas_ y negocios 0 0 0 0
conjuntos que se reclasificara a resultados, neto de impuestos

gg:;' d"c:”%;‘fg‘g;afnf pi:fs%‘;' que se reclasificard al resultado del 86,253,000 (173,770,000) 86,253,000 (173,770,000)
Total otro resultado integral 86,253,000 (173,770,000) 86,253,000 (173,770,000)
Resultado integral total 189,380,000 176,622,000 70,973,000 (95,660,000)
Resultado integral atribuible a la participacién controladora 189,380,000 176,622,000 70,973,000 (95,660,000)
Resultado integral atribuible a la participaciéon no controladora 0 0 0 0
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D

[520000] Estado de flujos de efectivo, método indirecto

Concepto Acumulado Afio Acumulado Afio
Actual Anterior
2025-01-01 - 2025- 2024-01-01 - 2024-
12-31 12-31

Estado de flujos de efectivo [sinopsis]

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

Utilidad (pérdida) neta 103,127,000 350,392,000

Ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) [sinopsis]

Operaciones discontinuas 0 0
Impuestos a la utilidad 0 0
Ingresos y gastos financieros, neto 0 0
Estimaciones y reservas por deterioro de activos 0 0
Deterioro de valor (reversiones de pérdidas por deterioro de valor) reconocidas en el resultado del periodo 0 0
Provisiones 0 0
Pérdida (utilidad) de moneda extranjera no realizadas 0 0
Pérdida (utilidad) del valor razonable 0 0
Pérdida (utilidad) por la disposicién de activos no circulantes 0 0
Participacién en asociadas y negocios conjuntos 0 0
Disminucién (incremento) en cuentas por cobrar (8,377,000) (4,714,000)
Disminuciones (incrementos) en otras cuentas por cobrar derivadas de las actividades de operacion (89,224,000) 0
Incremento (disminucién) en cuentas por pagar (10,472,000) 1,613,000
Incrementos (disminuciones) en otras cuentas por pagar derivadas de las actividades de operacion 0 0
Disminucién (incremento) derechos de cobro 0 0
Instrumentos financieros designados a valor razonable 86,253,000 (173,770,000)
Disminuciones (incrementos) en préstamos y cuentas por cobrar a costo amortizado 860,737,000 467,737,000
Ganancia realizada de activos designados a valor razonable 0 0
Otras partidas distintas al efectivo 0 0
Otros ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) 0 0
Total ajustes para conciliar la utilidad (pérdida) 838,917,000 290,866,000
Flujos de efectivo netos procedentes (utilizados en) operaciones 942,044,000 641,258,000
Distribuciones pagadas 0 0
Distribuciones recibidas 0 0
Intereses pagados 0 0
Intereses cobrados (7,414,000) (67,860,000)
Otras entradas (salidas) de efectivo 0 0
Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de operacién 934,630,000 573,398,000
Flujos de efectivo procedentes de (utilizados en) actividades de inversion [sinopsis]

glujos de ?fectivo procedentes de la pérdida de control de subsidiarias, otros negocios o en certificados de fideicomisos 0 0

e proyecto
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Banco INVEX, S.A., Institucion de
Banca Multiple, INVEX Grupo

Consolidado

Financiero

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

Concepto

Flujos de efectivo utilizados para obtener el control de subsidiarias, otros negocios o en certificados de fideicomisos de
proyecto

Bolsa Institucional

de Valores

Acumulado Afo
Actual

2025-01-01 - 2025-
12-31

o

BIVA

Acumulado Ano
Anterior
2024-01-01 - 2024-
12-31

o

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

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

Flujos de efectivo procedentes de fondos de inversién

Flujos de efectivo utilizados para la adquisicion de fondos de inversion

Importes procedentes de la venta de propiedades, planta y equipo

Compras de propiedades, planta y equipo

Recursos por ventas de otros activos a largo plazo

Compras de otros activos a largo plazo

Préstamos otorgados a terceros

Cobros procedentes del reembolso de anticipos y préstamos concedidos a terceros

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

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

Distribuciones recibidas

Intereses pagados

o|lo|lo|o|lo|o|o|o|o|o|o|o|o | oo

o|lo|lo|l|o|lo|o|o|o|o|]o|o|o|o | o

Intereses cobrados

7,414,000

67,860,000

Impuestos a la utilidad reembolsados (pagados)

0

0

Otras entradas (salidas) de efectivo

0

0

Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de inversion

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

Aportaciones de los fideicomitentes

7,414,000

67,860,000

Pagos por otras aportaciones en el patrimonio

Importes procedentes de préstamos

Reembolsos de préstamos

Distribuciones pagadas

Intereses pagados

Emision y colocacion de certificados bursatiles

0
0
0
0
0
0
0

0
0
0
0
0
0
0

Otras entradas (salidas) de efectivo

(936,045,000)

(1,230,000,000)

Flujos de efectivo netos procedentes de (utilizados en) actividades de financiamiento

(936,045,000)

(1,230,000,000)

Incremento (disminucién) neto de efectivo y equivalentes de efectivo, antes del efecto de los cambios en la tasa de
cambio

5,999,000

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

(588,742,000)

Efectos de la variacion en la tasa de cambio sobre el efectivo y equivalentes de efectivo 0 0
Incremento (disminucién) neto de efectivo y equivalentes de efectivo 5,999,000 (588,742,000)
Efectivo y equivalentes de efectivo al principio del periodo 84,847,000 673,589,000
Efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo 90,846,000 84,847,000
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Banco INVEX, S.A., Institucion de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero Consolidado

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D A Bolsa Institucional B I VA
S — — =l de Valores

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

Componentes del patrimonio /Activo neto [eje]

Patrimonio/Activo neto Utilidades acumuladas Otros resultados integrales Otros resultados integrales Patrimonio/Activo neto de la Participacion no controladora Patrimonio/Activo neto
[miembro] [miembro] [miembro] acumulados [miembro] participacion controladora [miembro] [miembro]
[miembro]

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

Patrimonio / Activo neto al comienzo del periodo 1,141,246,000 1,197,735,000 (108,422,000) (108,422,000) 2,230,559,000 36,000 2,230,595,000

Cambios en el Patrimonio/Activo neto [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta 0 103,143,000 0 0 103,143,000 (16,000) 103,127,000
Otro resultado integral 0 0 86,253,000 86,253,000 86,253,000 0 86,253,000
Resultado integral total 0 103,143,000 86,253,000 86,253,000 189,396,000 (16,000) 189,380,000
Aumento de patrimonio / Activo neto 0 0 0 0 0 0 0
Distribuciones 936,045,000 0 0 0 936,045,000 0 936,045,000
Aportacion de los tenedores neta de gastos de emisién y colocacion 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0
Total incremento (disminucién) en el patrimonio / Activo neto (936,045,000) 103,143,000 86,253,000 86,253,000 (746,649,000) (16,000) (746,665,000)
Patrimonio / Activo neto al final del periodo 205,201,000 1,300,878,000 (22,169,000) (22,169,000) 1,483,910,000 20,000 1,483,930,000
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Banco INVEX, S.A., Institucion de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero Consolidado

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D A Bolsa Institucional B I VA
S — — =l de Valores

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

Componentes del patrimonio /Activo neto [eje]

Patrimonio/Activo neto Utilidades acumuladas Otros resultados integrales Otros resultados integrales Patrimonio/Activo neto de la Participacion no controladora Patrimonio/Activo neto
[miembro] [miembro] [miembro] acumulados [miembro] participacion controladora [miembro] [miembro]
[miembro]

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

Patrimonio / Activo neto al comienzo del periodo 2,371,246,000 847,357,000 65,348,000 65,348,000 3,283,951,000 22,000 3,283,973,000

Cambios en el Patrimonio/Activo neto [sinopsis]

Resultado integral [sinopsis]

Utilidad (pérdida) neta 0 350,378,000 0 0 350,378,000 14,000 350,392,000
Otro resultado integral 0 0 (173,770,000) (173,770,000) (173,770,000) 0 (173,770,000)
Resultado integral total 0 350,378,000 (173,770,000) (173,770,000) 176,608,000 14,000 176,622,000
Aumento de patrimonio / Activo neto 0 0 0 0 0 0 0
Distribuciones 1,230,000,000 0 0 0 1,230,000,000 0 1,230,000,000
Aportacion de los tenedores neta de gastos de emisién y colocacion 0 0 0 0 0 0 0
Incrementos (disminuciones) por otros cambios 0 0 0 0 0 0 0
Total incremento (disminucién) en el patrimonio / Activo neto (1,230,000,000) 350,378,000 (173,770,000) (173,770,000) (1,053,392,000) 14,000 (1,053,378,000)
Patrimonio / Activo neto al final del periodo 1,141,246,000 1,197,735,000 (108,422,000) (108,422,000) 2,230,559,000 36,000 2,230,595,000
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D

[800100] Notas - Subclasificaciones de activos, pasivos y patrimonio / Activo
neto

Concepto Cierre Trimestre Cierre Ejercicio
Actual Anterior
2025-12-31 2024-12-31

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

Efectivo y equivalentes de efectivo [sinopsis]

Efectivo [sinopsis]

Efectivo en caja 0 0
Saldos en bancos 3,697,000 2,586,000
Total efectivo 3,697,000 2,586,000

Equivalentes de efectivo [sinopsis]

Depositos a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 0 0
Inversiones a corto plazo, clasificados como equivalentes de efectivo 87,149,000 82,261,000
Otros acuerdos bancarios, clasificados como equivalentes de efectivo 0 0
Total equivalentes de efectivo 87,149,000 82,261,000
Efectivo y equivalentes de efectivo restringido 0 0
Otro efectivo y equivalentes de efectivo 0 0
Total de efectivo y equivalentes de efectivo 90,846,000 84,847,000

Instrumentos financieros [sinopsis]

Instrumentos financieros designados a valor razonable 0 0
Instrumentos financieros a costo amortizado 0 0
Total de Instrumentos financieros 0 0

Clientes y otras cuentas por cobrar [sinopsis]

Clientes 1,285,066,000 2,145,803,000

Cuentas por cobrar circulantes a partes relacionadas 0 0

Anticipos circulantes [sinopsis]

Pagos anticipados 751,000 738,000
Gastos anticipados 0 0
Total anticipos circulantes 751,000 738,000
Depdsitos en garantia 0 0
Deudores diversos 33,394,000 30,730,000
Otras cuentas por cobrar circulantes 98,206,000 3,283,000
Total de clientes y otras cuentas por cobrar 1,417,417,000 2,180,554,000

Clases de inventarios circulantes [sinopsis]

Materias primas circulantes y suministros de produccion circulantes [sinopsis]

Materias primas 0 0
Suministros de produccioén circulantes 0 0
Total de las materias primas y suministros de produccion 0 0
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

Concepto Cierre Trimestre Cierre Ejercicio

Actual Anterior
2025-12-31 2024-12-31

Mercaderias circulantes

Trabajo en curso circulante

Productos terminados circulantes

Piezas de repuesto circulantes

Propiedad para venta en curso ordinario de negocio

Otros inventarios circulantes

o|lo|o|lo|lo|o | o
o|lo|o|o|o|o|o

Total inventarios circulantes

Clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes [sinopsis]

Clientes no circulantes 0 0

Cuentas por cobrar no circulantes debidas por partes relacionadas 0 0

Anticipos de pagos no circulantes[sinopsis]

Pagos anticipados no circulantes

Gastos anticipados no circulantes

Total anticipos no circulantes

Depésitos en garantia no circulantes

Deudores diversos no circulantes

Otras cuentas por cobrar no circulantes

o|lo|lo|o|lo|o|o
o|lo|o|o|o|o | o

Total clientes y otras cuentas por cobrar no circulantes

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

Inversiones en subsidiarias

Inversiones en negocios conjuntos

Inversiones en asociadas

o|lo|o | o
o|lo|o | o

Total de Inversién en entidad promovida / Inversion en certificados de fideicomisos de proyectos

Propiedades, planta y equipo [sinopsis]

Terrenos y construcciones [sinopsis]

Terrenos

Total terrenos y edificios

0 0
Edificios 0 0
0 0
0 0

Maquinaria

Vehiculos [sinopsis]

Buques

Aeronave

Equipos de Transporte

Total vehiculos

Enseres y accesorios

Equipo de oficina

Activos tangibles para exploracién y evaluacion

Activos de mineria

Activos de petréleo y gas

olo|lo|l]o|lo|o|o|o|o|o
olo|Jlo|l]o|o|o|o|o|o|o

Construcciones en proceso
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Banco INVEX, S.A., Institucion de
Banca Multiple, INVEX Grupo

Consolidado

Financiero

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

Bolsa Institucional
de Valores

BIVA

Concepto Cierre Trimestre Cierre Ejercicio
Actual Anterior
2025-12-31 2024-12-31
Anticipos para construcciones 0 0
Otras propiedades, planta y equipo 0 0
Total de propiedades, planta y equipo 0 0

Propiedades de inversion [sinop

Activos intangibles y crédito mercantil [sinopsis]

Activos intangibles distintos de crédito mercantil [sinopsis]

Marcas comerciales

Propiedades de inversion 0 0
Propiedades de inversion en construccion o desarrollo 0 0
Total de propiedades de inversién 0 0

Activos intangibles para exploracion y evaluacion

Cabeceras de periddicos o revistas y titulos de publicaciones

Programas de computador

Licencias y franquicias

Derechos de propiedad intelectual, patentes y otros derechos de propiedad industrial, servicio y derechos de explotacion

Recetas, formulas, modelos, disefios y prototipos

Activos intangibles en desarrollo

Otros activos intangibles

Total de activos intangibles distintos al crédito mercantil

Crédito mercantil

Total activos intangibles y crédito mercantil

Proveedores y otras cuentas por pagar [sinopsis]

o|lo|lo|lo|o|o|o|o|o|o|o|o

o|lo|lo|lo|o|o|o|]o|o|o|o|o

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

Proveedores no circulantes

Proveedores circulantes 0 0
Créditos bancarios a corto plazo 0 0
Créditos bursatiles a corto plazo 0 0
Cuentas por pagar circulantes a partes relacionadas 19,535,000 32,833,000
Otras cuentas por pagar a corto plazo 4,798,000 1,973,000
Total de proveedores y otras cuentas por pagar a corto plazo 24,333,000 34,806,000

Créditos bancarios a largo plazo

Créditos bursatiles a largo plazo

Cuentas por pagar no circulantes con partes relacionadas

Depdsitos en garantia

Fondo de obra retenido

Otras cuentas por pagar a largo plazo

Total de proveedores y otras cuentas por pagar a largo plazo
Otros resultados integrales acumulados [sinopsis]

Resultado por conversiéon de moneda

o|lo|o|o|lo|lo|o|o

o

o|lo|o|o|o|lo|o|o

o

Otros resultados integrales

(22,169,000)

(108,422,000)
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Banco INVEX, S.A., Institucion de
Banca Multiple, INVEX Grupo

Financiero
Clave de Cotizacion: NXXMFCK

Concepto

Total otros resultados integrales acumulados

Activos (pasivos) netos [sinopsis]

Consolidado

Trimestre: 4D

Bolsa Institucional

de Valores B I VA

Cierre Trimestre
Actual
2025-12-31

Cierre Ejercicio
Anterior
2024-12-31

(22,169,000) (108,422,000)

Activos circulantes

Activos 1,508,263,000 2,265,401,000
Pasivos 24,333,000 34,806,000
Activos (pasivos) netos 1,483,930,000 2,230,595,000

Activos (pasivos) circulantes netos [sinopsis]

1,508,263,000

2,265,401,000

Pasivos circulantes

24,333,000

34,806,000

Activos (pasivos) circulantes netos

1,483,930,000

2,230,595,000
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D

[800200] Notas - Analisis de ingresos y gastos

Concepto Acumulado Afo Acumulado Afo Trimestre Afio Trimestre Afio
Actual Anterior Actual Anterior
2025-01-01 - 2025- 2024-01-01 - 2024- 2025-10-01 - 2025~ 2024-10-01 - 2024-
12-31 12-31 12-31 12-31

Anélisis de ingresos y gastos [sinopsis]

Ingresos [sinopsis]

Ingresos por dividendos 0 0 0 0
Ingresos por intereses 7,414,000 67,860,000 2,310,000 7,114,000
Ingreso por fluctuaciéon cambiaria de inversiones 0 0 0 0
Ingresos por cambio en el valor razonable de las acciones / de los

certificados / de la propiedad de inversién 0 0 0 0
Ganancia por valuacién de instrumentos financieros 0 0 0 0
Ingresos por revaluacién de inversiones en empresa promovida 0 0 0 0
Ingresos por arrendamiento de inmuebles 0 0 0 0
Ingresos por servicios relacionados al arrendamiento de inmuebles 0 0 0 0
Ingresos por venta de propiedades 0 0 0 0
Otros ingresos 301,667,000 329,811,000 64,466,000 83,458,000
Total de ingresos 309,081,000 397,671,000 66,776,000 90,572,000

Gastos de administracion y mantenimiento [sinopsis]

Comisién por servicios de representacion 401,000 384,000 102,000 98,000
Comisién por administracion 21,271,000 23,580,000 4,292,000 6,011,000
Honorarios 29,015,000 8,218,000 3,043,000 2,957,000
Impuestos 0 0 0 0
Seguros y garantias 0 0 0 0
Cuotas y derechos 1,126,000 1,092,000 269,000 263,000
Publicidad 0 0 0 0
Depreciacion y amortizacion 0 0 0 0
Gastos de mantenimiento 0 0 0 0
Intereses a cargo 4,794,000 4,651,000 1,009,000 1,309,000
Otros gastos de administracién y mantenimiento 149,347,000 9,354,000 73,341,000 1,824,000
Total de gastos de administracién y mantenimiento 205,954,000 47,279,000 82,056,000 12,462,000

Ingresos financieros [sinopsis]

Intereses ganados

Utilidad por fluctuacién cambiaria

Utilidad por cambios en valor razonable de instrumentos financieros

Utilidad por valuacion de inversiones conservadas al vencimiento

Otros ingresos financieros

o|lo|lo|o|o | o
o|lo|o|o|o| oo
o|lo|o|o|o | oo
o|lo|lo|o|o | o

Total de ingresos financieros

Gastos financieros [sinopsis]

Intereses devengados a cargo 0 0 0 0
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Banco INVEX, S.A., Institucion de
Banca Multiple, INVEX Grupo

Financiero
Clave de Cotizacion: NXXMFCK

Concepto

Pérdida por fluctuacién cambiaria

Consolidado

Trimestre: 4D

Acumulado Ano
Actual

2025-01-01 - 2025-
12-31

Acumulado Afio
Anterior
2024-01-01 - 2024-
12-31

Bolsa Institucional

de Valores

Trimestre Aiho
Actual
2025-10-01 - 2025-
12-31

BIVA

Trimestre Ao
Anterior
2024-10-01 - 2024-
12-31

Pérdida por cambios en valor razonable de instrumentos financieros

Pérdida por valuacién de inversiones conservadas al vencimiento

Otros gastos financieros

Total de gastos financieros

0
0
0
0
0

o|lo|lo|o | o

0
0
0
0
0

Impuestos a la utilidad [sinopsis]

0
0
0
0
0

Impuesto causado 0 0 0 0
Impuesto diferido 0 0 0 0
Total de Impuestos a la utilidad 0 0 0 0

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

Pagina 91 de 187




Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

[800500] Notas - Lista de notas

Informacion a revelar sobre notas, declaracion de cumplimiento con las NIIF y otra informacion
explicativa [bloque de texto]

Actividad Principal-

El Fideicomiso, con domicilio en la Ciudad de México fue emitido el 10 de mayo de 2018 mediante la firma de fideicomiso irrevocable de
emision de certificados bursatiles de desarrollo numero F/5305 (antes Fideicomiso Nexxus Mezzanine Fund | F/180481), celebrado entre
Nexxus Capital Strategic | General Partner, S.A. de C.V. como Fideicomitente y Fideicomisario B, Nexxus Capital, S.C. (antes Nexxus
S.A.P.l de C.V.) como Administrador, Banco Invex, S.A. Institucién de Banca Mudiltiple, Invex Grupo Financiero como Fiduciario Emisor y
Banco Multiva, S.A. Institucion de Banca Multiple (como causahabiente final y universal de CIBanco, S.A. Institucion de Banca Mdltiple)
como Representante Comun de los Tenedores de los Certificados Bursatiles.

La finalidad principal del Fideicomiso es el otorgamiento de Financiamientos con el objetivo de obtener o realizar pagos o liquidaciones y
distribuir recursos a los Fideicomisarios del Fideicomiso.

Estructura-
Son partes del Fideicomiso los siguientes:
Fideicomitente: Nexxus Capital Strategic | General Partner, S.A. de C.V.

Los Tenedores, respecto de las cantidades que tengan derecho a recibir y

Fideicomisarios: .
demas derechos a su favor.

Fideicomisario B: Nexxus Capital Strategic | General Partner, S.A. de C.V.
Fiduciario Emisor: Banco Invex, S.A. Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo Financiero.
Representante Banco Multiva, S.A., Institucion de Banca Multiple (como causahabiente final
Comun: y universal de ClBanco, S.A. Institucién de Banca Mdltiple).
Administrador Nexxus Capital, S.C.

Fines del Fideicomiso-

A continuacion, se describen brevemente los fines del Fideicomiso:

En general que el Fiduciario adquiera, reciba, conserve, administre, mantenga y en su oportunidad enajene la propiedad de los bienes y
derechos que conforman el Patrimonio del Fideicomiso y distribuya y administre los recursos que ingresen al mismo, de conformidad con
lo establecido en el contrato de Fideicomiso, en el entendido que el fin primordial del Fideicomiso sera otorgar, directa o indirectamente,
financiamientos con el objetivo de, posteriormente, obtener o realizar los pagos o liquidaciones respectivos.

Que, en términos de la Ley del Mercado de Valores y demds disposiciones aplicables, el Fiduciario, previa instruccion por escrito del
Administrador, suscriba los documentos y realice los actos necesarios a fin de llevar a cabo cualquier Emision y Colocacion de los
Certificados y solicite y obtenga de la Comision Nacional Bancaria y de Valores, la Bolsa Mexicana de Valores, el Indeval y cualquier otra
autoridad las autorizaciones, inscripciones, registros y actualizaciones necesarias.
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

Que el Fiduciario celebre los documentos de financiamiento y cumpla con los términos y condiciones previstos en los mismos de
conformidad con las instrucciones que reciba del Administrador, sujeto, en su caso, a las facultades indelegables del Comité Técnico y a
las facultades de la Asamblea de Tenedores en términos de lo establecido en el Contrato de Fideicomiso.

Que el Fiduciario otorgue al Administrador un poder especial en términos del contrato de fideicomiso para que éste ultimo otorgue los
financiamientos, obtenga o realice los pagos o liquidaciones y demas actos en nombre y por cuenta del Fideicomiso, de conformidad con
lo establecido en el contrato de fideicomiso.

Que el Fiduciario invierta el efectivo del Fideicomiso depositado en las cuentas en inversiones permitidas de conformidad con lo establecido
en el contrato de fideicomiso.

Que el Fiduciario identifique, registre, catalogue o segregue fondos ya sea para reservas y/o provisiones razonables y contingencias
conocidas, incluyendo gastos y responsabilidades a cargo del Fideicomiso, asi como para el fondeo de financiamientos futuros, de tiempo
en tiempo, asi como que el Fiduciario distribuya en términos del contrato de fideicomiso los activos que constituyan reservas, lo anterior
de conformidad con las instrucciones que reciba de tiempo en tiempo del Administrador.

Que el Fiduciario prepare, con la ayuda del Administrador, y proporcione toda aquella informacion relevante relacionada con el contrato de
fideicomiso y el Patrimonio del Fideicomiso, que de conformidad con el contrato de fideicomiso, la Ley del Mercado de Valores, la Circular
Unica de Emisoras, el Reglamento Interior de la Bolsa Mexicana de Valores y las demas disposiciones aplicables deba, en su caso, entregar
a la Comision Nacional Bancaria y de Valores, a cualquier otra Autoridad, a la Bolsa Mexicana de Valores, al Indeval, al Administrador, al
Fideicomitente, al comité técnico, al representante comun, a los Tenedores, al valuador independiente y a proveedores de precios, a través
de los medios establecidos para tales efectos y dentro de los plazos previstos en las mismas disposiciones, asi como toda la informacion
que le sea solicitada o deba entregar de conformidad con el contrato de fideicomiso, sujeto a las obligaciones de confidencialidad aplicables
en términos del contrato de fideicomiso.

Que una vez concluida la vigencia del Fideicomiso o concluidos sus fines, se lleve a cabo la liquidacion del Patrimonio del Fideicomiso en
términos de lo establecido en el contrato de fideicomiso, y una vez concluida la liquidacion se dé por extinguido el Fideicomiso.

Autorizacion y declaracion de cumplimiento

Los estados financieros consolidados y sus notas fueron autorizados para su emisién por el L.C. Alejandro Gorozpe, funcionario del
Administrador.

Los estados financieros consolidados adjuntos han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera
(“NIIE”), emitidas por el Consejo Internacional de Informacion Financiera (/ASB por sus siglas en inglés), adoptadas por las entidades
publicas en México de conformidad con las modificaciones a la Circular Unica de Emisoras para Compafias y otros participantes del
Mercado de Valores Mexicano, establecidas por la Comisiéon Nacional Bancaria y de Valores el 8 de septiembre del 2011.

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

Al preparar los estados financieros consolidados de conformidad con las NIIF, la administraciéon ha realizado juicios, estimaciones y
supuestos que afectan la aplicacion de politicas contables y los importes reportados de activos, pasivos, ingresos y gastos. Los resultados
reales pueden diferir de dichas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos relevantes son revisados regularmente. Las revisiones de las estimaciones contables se reconocen en el
periodo en el que la estimacion es revisada y cualquier periodo subsecuente.
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

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

No aplica.

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

No aplica.

Informacidn a revelar sobre asociadas [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre remuneracion de los auditores [bloque de texto]

Durante el primer trimestre no se hicieron pagos a los auditores.

Informacion a revelar sobre la autorizacion de los estados financieros [bloque de texto]

Los estados financieros consolidados y sus notas fueron autorizados para su emisién por el L.C. Alejandro Gorozpe, funcionario
del Administrador.
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

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

No aplica.

Informacidn a revelar sobre criterios de consolidacion [bloque de texto]

Bases de consolidacion

(i) Subsidiaria
La subsidiaria es una entidad controlada por el Fideicomiso. Los estados financieros de la subsidiaria son incluidos en los estados
financieros consolidados desde la fecha en que comienza el control hasta la fecha de termino de éste.

Se considera que el Fideicomiso "controla" una entidad en la que haya llevado a cabo una inversién en la medida que pueda demostrar
que tiene la facultad de tomar decisiones que impacten en la operacién de dicha entidad, o que tiene derecho a recibir retornos variables
derivados de (i) su involucramiento en la entidad y (ii) que tiene la habilidad de afectar dichos rendimientos a través de su influencia sobre
dicha entidad. El Fideicomiso evalua periddicamente si se cumplen los elementos de control descritos en el presente parrafo, para
determinar si tiene control sobre alguna entidad. Dichos elementos de control pueden cambiar de tiempo en tiempo.

El Fideicomiso tiene una subsidiaria de nombre NXX Capital Mezz I, S. A. P. I. de C. V. SOFOM E. N. R. (NXX Capital) de la cual posee el
99.90% del capital. La actividad principal de esta subsidiaria es la realizacion habitual y profesional de operaciones de crédito,
arrendamiento y factoraje financieros; y complementariamente, la administracion de cualquier tipo de cartera crediticia y arrendamiento de
bienes muebles e inmuebles.

ii)  Pérdida de control

Cuando el Fideicomiso pierde control sobre una subsidiaria, da de baja las activos y pasivos de la subsidiaria, las participaciones no
controladoras y los otros componentes de patrimonio relacionados con la subsidiaria. Cualquier ganancia o pérdida que resulte de la
pérdida de control se reconoce en resultados. Si el Fideicomiso retiene alguna participacion (directa o indirecta) en la subsidiaria anterior,
esta sera valorizada a su valor razonable a la fecha en la que se pierda el control. Posteriormente se registra como inversion,
contabilizada bajo el método de participacidon o como un activo financiero disponible para la venta dependiendo del nivel de influencia
retenido.

iil) Transacciones eliminadas en la consolidacion

Los saldos y transacciones intercompaiiia y cualquier ingreso o gasto no realizado que surja de transacciones intercompania grupales,
son eliminados durante la preparacién de los estados financieros consolidados. Las ganancias no realizadas provenientes de
transacciones con sociedades cuya inversion es reconocida segun el método de participacion son eliminadas de la inversion en
proporcion de la participacion del Fideicomiso en la inversion. Las perdidas no realizadas son eliminadas de la misma forma que las
ganancias no realizadas, pero solo en la medida que no haya evidencia de deterioro.
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado
Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

Informacion a revelar sobre criterios de elaboracion de los estados financieros [bloque de
texto]

Los estados financieros consolidados adjuntos han sido preparados de acuerdo con las NIIF, emitidas por el Consejo Internacional de
Informacion Financiera (IASB por sus siglas en inglés), adoptadas por las entidades publicas en México de conformidad con las
disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del mercado de valores publicados en el DOF
el 19 de marzo de 2003, segun las mismas han sido modificadas de tiempo en tiempo.

Informacion a revelar sobre préstamos [bloque de texto]

No aplica ya que al término del Reporte Trimestral el Fideicomiso no ha celebrado créditos en calidad de deudor.

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

No aplica.

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

El rubro de efectivo y equivalentes de efectivo se integra por depdsitos en bancos locales, de Inversiones Permitidas (en reportos
respaldados por valores gubernamentales), como se muestra a continuacion:

Al 31 de diciembre de 2025

Cuenta Plazo Tasa Importe
Cuenta dc_a Reserva de Gastos para Asesoria 1 dia 6.84% 8,587,777
Independiente
Cuenta de Financiamientos y Gastos Clase A 1 dia 6.84% 60,116,784
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

Cuenta de Financiamientos y Gastos Clase B 1 dia 6.84% 17,592,444
Cuenta General 1 dia 6.84% 726,498
Cuenta De Distribucién De Financiamientos 1 dia 6.84% 125,152
Inversién del Vehiculo Intermedio 1 dia 7.05% 3,269,523
Efectivo 427,738

90,845,916

Al 31 de diciembre de 2024

Cuenta Plazo Tasa Importe
Cuenta de Reserva de Gastos para Asesoria Independiente 2 dias 9.58% 7,950,029
Cuenta de Financiamientos y Gastos Clase A 2 dias 9.58% 60,191,189
Cuenta de Financiamientos y Gastos Clase B 2 dias 9.58% 9,055,549
Cuenta General 2 dias 9.58% 1,214,571
Cuenta De Distribucién De Financiamientos 2 dias 9.58% 2,893,155
Inversién del Vehiculo Intermedio 2 dias 2,488,211
Efectivo 1,053,451

84,846,155

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

El Fideicomiso prepara el estado consolidado de flujos de efectivo, de acuerdo con los requerimientos de las NIIF y lo presenta como parte
integrante de sus estados financieros. Este estado suministra informacion que permite a los usuarios evaluar los cambios en los activos
netos del Fideicomiso y su estructura financiera (incluyendo su liquidez y solvencia). El método utilizado para obtener el saldo del efectivo
y equivalentes de efectivo al final del periodo es mediante el método indirecto.

Informacion a revelar sobre cambios en las politicas contables [bloque de texto]

A continuacion, se detallan las normas e interpretaciones publicadas hasta la fecha de formulacion de los estados financieros del
Fideicomiso, que afectan a los estados financieros:

Falta de intercambiabilidad — Modificaciones a la NIC 21

Para los periodos anuales que inician a partir del 1 de enero de 2025, las Modificaciones a la NIC 21, Falta de intercambiabilidad — Efectos
de las variaciones en los tipos de cambio de la moneda extranjera, establecen la forma en que las entidades deben evaluar si una moneda
es intercambiable por otra y cdmo deben determinar el tipo de cambio que se aplicara cuando la moneda no es intercambiable. Asimismo,
las modificaciones requieren las entidades revelen informacién que permita a los usuarios de sus estados financieros evaluar cémo afecta
la falta de intercambiabilidad de una moneda o cdmo se espera que afecte a su rendimiento financiero, su posicion financiera y sus flujos
de efectivo.

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

Pagina 97 de 187




Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

Las modificaciones no tuvieron un impacto material en los estados financieros consolidados del Fideicomiso.

Informacion a revelar sobre cambios en politicas contables, estimaciones contables y errores
[bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre garantias colaterales [bloque de texto]

No aplica.

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

No aplica.

Informacion a revelar sobre compromisos [bloque de texto]

No aplica.
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado
Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

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

No aplica.
Informacion a revelar sobre pasivos contingentes [bloque de texto]
No aplica.
Informacion a revelar sobre costos de ventas [bloque de texto]
No aplica.

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

Es el riesgo de que una contraparte pueda causar pérdidas por incumplimiento de sus obligaciones, el Fideicomiso se encuentra expuesto
a este riesgo por las inversiones en instrumentos financieros de deuda, clasificadas como equivalentes de efectivo. El Fideicomiso pretende
disminuir el riesgo limitando estas inversiones a reportos respaldados por titulos gubernamentales en instituciones de alta calidad crediticia
y financiera.

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

Ver el rubro de Efectivo y Equivalentes de Efectivo de la seccion 800500.

Bolsa Institucional de Valores, S.A. de C.V.
Torre Esmeralda Il / Blvd. Manuel Avila Camacho 36 Pagina 99 de 187
Col. Lomas de Chapultepec / 11000 / México, CDMX agina e




Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

Informacidn a revelar sobre costos de adquisicion diferidos que surgen de contratos de seguro
[bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre impuestos diferidos [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre depdsitos de bancos [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre depdsitos de clientes [bloque de texto]

No aplica.

Informacidn a revelar sobre gastos por depreciacion y amortizacion [bloque de texto]
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

No aplica.

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

No aplica.

Informacion a revelar sobre operaciones discontinuadas [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre distribuciones [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre ganancias por accion [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre el efecto de las variaciones en las tasas de cambio de la moneda
extranjera [bloque de texto]
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

No aplica.

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

Como evento subsecuente, el 20 de enero de 2026 el Fiduciario hizo del conocimiento del publico inversionista que el Administrador
instruyd llevar a cabo una Distribucién a los Tenedores por un monto de $120,000,000.00 (ciento veinte millones de Pesos 00/100 M.N.)
conforme a lo siguiente

Fecha Ex Derecho: 3 de febrero de 2026
Fecha Registro: 3 de febrero de 2026
Fecha de Distribucion: 4 de febrero de 2026

Como evento subsecuente el 5 de febrero de 2026 se ratifica que Mancera, S.C., integrante de Ernst & Young Global Limited fue designado
como Auditor Externo del Fideicomiso para el ejercicio 2025 y fue ratificado mediante resoluciones unanimes del comité técnico con fecha
[28] de [enero] de 2026.

Informacion a revelar sobre gastos [bloque de texto]

31 de diciembre de 31 de diciembre de
2025 2024

21,270,628

Beneficiario Concepto

Contraprestacién
por administracion
Intereses de
préstamos de 166,425
partes relacionadas

Intereses de
Nexxus Capital, S.C. préstamos de 4,627,266
partes relacionadas

Gastos por
Varios proveedores adjudicacion 12,722,972 -
inmuebles

Gastos por
auditoria de
estados financieros,
pago a instituciones
regulatorias y
gastos de
operacion del
Fideicomiso
Pérdida en el valor
Inmuebles adjudicados de inmubles 77,147,902 -
adjudicados

Nexxus Capital, S.C. 23.579.699

Nexxus Capital Administrador VI,

S.C. 711,826

3,939,209

Varios proveedores 26,714,102

19,047,798
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

. Pérdida en cuentas
Reserva cuentas incobrables por cobrar 63,304,252 -

205,953,547 47,278,532

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

Ver el rubro de Informacion a revelar sobre gastos de la secciéon 800500.

Informacion a revelar sobre activos para exploracion y evaluacion [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre medicion del valor razonable [bloque de texto]

No aplica

Informacidn a revelar sobre el valor razonable de instrumentos financieros [bloque de texto]

No aplica. El Fideicomiso no tiene instrumentos financieros que se valuen a valor razonable.
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

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

No aplica.

Informacidn a revelar sobre gastos financieros [bloque de texto]

No aplica.

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

No aplica.

Informacion a revelar sobre ingresos financieros [bloque de texto]

No aplica.

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

No aplica.
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

Informacion a revelar sobre instrumentos financieros [bloque de texto]

No aplica.

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

No aplica. El Fideicomiso no tiene instrumentos financieros que se valuen a valor razonable.

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

No aplica. El Fideicomiso no tiene instrumentos financieros que se valien a valor razonable.

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

No aplica.

Informacion a revelar sobre pasivos financieros mantenidos para negociar [bloque de texto]
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

No aplica.

Informacion a revelar sobre gestion del riesgo financiero [bloque de texto]

El Fideicomiso administra su capital para garantizar la capacidad de continuar en operacion, al tiempo que maximiza el retorno de los
Tenedores a través de la optimizacion del Patrimonio.

La estructura del Patrimonio del Fideicomiso a la fecha del periodo reportado esta constituida por:

(1) la Aportacion Inicial, y en su caso, las Aportaciones del Fideicomitente — Fideicomisario B;

(2) el Monto de la Emision Inicial, el Monto de las Emisiones Subsecuentes y los Compromisos Restantes;

(3) los Financiamientos y los derechos derivados de los Financiamientos;

(4) los Flujos;

(5) el Efectivo del Fideicomiso y las Inversiones Permitidas en que se invierta el Efectivo del Fideicomiso y sus rendimientos;

(6) el producto de los Pagos o Liquidaciones;

(7) cualquier participacion en, ya sea a través de instrumentos de capital de o financiamientos a, cualquier Vehiculo Intermedio; y

(8) las demas cantidades, bienes y/o derechos de que, actualmente o en el futuro, sea titular el Fiduciario por cualquier concepto
de conformidad con el Contrato de Fideicomiso.

Informacion a revelar sobre la adopcién por primera vez de las NIIF [bloque de texto]

No aplica.

Informacidn a revelar sobre gastos generales y administrativos [bloque de texto]
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
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Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

Ver el rubro de Informacion a revelar sobre gastos de la seccién 800500.

Informacidn a revelar sobre informacion general sobre los estados financieros [bloque de texto]

Los estados financieros consolidados adjuntos han sido preparados de acuerdo con las NIIF, emitidas por el Consejo Internacional de
Informacion Financiera (IASB por sus siglas en inglés), adoptadas por las entidades publicas en México de conformidad con las
disposiciones de caracter general aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes del mercado de valores publicados en el DOF
el 19 de marzo de 2003, segun las mismas han sido modificadas de tiempo en tiempo.

Informacion a revelar sobre la hipétesis de negocio en marcha [bloque de texto]

El Fideicomiso no tiene problemas de negocio en marcha.

Informacion a revelar sobre el crédito mercantil [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre deterioro de valor de activos [bloque de texto]

No aplica.

Informacidn a revelar sobre impuestos a las ganancias [bloque de texto]
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

No aplica.

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

No aplica.

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

No aplica.

Informacidn a revelar sobre activos intangibles [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre activos intangibles y crédito mercantil [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre gastos por intereses [bloque de texto]
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Banco INVEX, S.A., Institucion de Consolidado
Banca Multiple, INVEX Grupo

Financiero

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

No aplica.

Bolsa Institucional

de Valores

BIVA

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

Al 31 de diciembre de 2025

Cuenta Plazo
Cuenta de Reserva de Gastos para > dias
Asesoria Independiente
Cuenta de Financiamientos y
Gastos Clase A
Cuenta de Financiamientos y
Gastos Clase B

2 dias
2 dias

Cuenta General 2 dias

Cuenta De Distribucion De

) . 2 dias
Financiamientos

Cuenta de inversion 2 dias

Al 31 de diciembre 2024

Cuenta Plazo
Cuenta de reserva de gastos para > dias
asesoria Independiente
Cuenta de Financiamientos y Gastos
Clase A
Cuenta de Financiamientos y Gastos
Clase B
Cuenta General 2 dias

Cuenta De Distribucion De ,
) . 2 dias
Financiamientos

Cuenta de inversion 2 dias

2 dias

2 dias

Tasa
6.84%

6.84%

6.84%

6.84%

6.84%

9.85%

Importe
679,172
4,705,691
1,332,834
90,087
401,738

204,626

7,414,148

Tasa

9.58%

9.58%

9.58%
9.58%
9.58%
9.85%

Importe
821,133

47,539,586

16,130,193
165,310
2,606,337
597,354

67,859,913

Informacion a revelar sobre ingresos (gastos) por intereses [bloque de texto]
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

Gastos por intereses: No aplica.

Ingresos por intereses: ver el rubro de Informacion a revelar sobre ingresos por intereses de la seccién 800500.

Informacion a revelar sobre inventarios [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre pasivos por contratos de inversion [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre propiedades de inversion [bloque de texto]

No aplica.

Informacidn a revelar sobre inversiones contabilizadas utilizando el método de la participacion
[bloque de texto]

Bases de consolidacion
(i) Subsidiarias
La subsidiaria es una entidad controlada por el Fideicomiso. Los estados financieros de la subsidiaria son incluidos en los estados

financieros consolidados desde la fecha en que comienza el control hasta la fecha de termino de éste.
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Se considera que el Fideicomiso "controla" una entidad en la que haya llevado a cabo una inversion en la medida que pueda demostrar
que tiene la facultad de tomar decisiones que impacten en la operacién de dicha entidad, o que tiene derecho a recibir retornos variables
derivados de (i) su involucramiento en la entidad y (ii) que tiene la habilidad de afectar dichos rendimientos a través de su influencia sobre
dicha entidad. El Fideicomiso evalia periddicamente si se cumplen los elementos de control descritos en el presente parrafo, para
determinar si tiene control sobre alguna entidad. Dichos elementos de control pueden cambiar de tiempo en tiempo.

El Fideicomiso tiene una subsidiaria de nombre NXX Capital Mezz I, S. A. P. 1. de C. V. SOFOM E. N. R. (NXX Capital) de la cual posee el
99.90% del capital. La actividad principal de esta subsidiaria es la realizacion habitual y profesional de operaciones de crédito,
arrendamiento y factoraje financieros; y complementariamente, la administracion de cualquier tipo de cartera crediticia y arrendamiento de
bienes muebles e inmuebles.

(1) Pérdida de control

Cuando el Fideicomiso pierde control sobre una subsidiaria, da de baja las activos y pasivos de la subsidiaria, las participaciones no
controladoras y los otros componentes de patrimonio relacionados con la subsidiaria.

Cualquier ganancia o pérdida que resulte de la pérdida de control se reconoce en resultados. Si el Fideicomiso retiene alguna participacion
(directa o indirecta) en la subsidiaria anterior, esta sera valorizada a su valor razonable a la fecha en la que se pierda el control.
Posteriormente se registra como inversion, contabilizada bajo el método de participaciéon o como un activo financiero disponible para la
venta dependiendo del nivel de influencia retenido.

(iii) Transacciones eliminadas en la consolidacion

Los saldos y transacciones intercompania y cualquier ingreso o gasto no realizado que surja de transacciones intercompania grupales, son
eliminados durante la preparacion de los estados financieros consolidados. Las ganancias no realizadas provenientes de transacciones
con sociedades cuya inversion es reconocida segun el método de participacion son eliminadas de la inversion en proporcion de la
participacion del Fideicomiso en la inversion. Las perdidas no realizadas son eliminadas de la misma forma que las ganancias no realizadas,
pero solo en la medida que no haya evidencia de deterioro.

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

No aplica.

Informacion a revelar sobre patrimonio [bloque de texto]

El Fideicomiso realizé la Emision Inicial de 69,000 Certificados Bursatiles por $690,000,000.00 (seiscientos noventa millones de Pesos
00/100 M.N.), mismos que fueron Colocados el 10 de mayo de 2018. Los Certificados Bursatiles fueron emitidos sin expresion de valor
nominal y fueron inscritos en el RNV con el No. 0181-1.80-2018-078 segun el mismo fue actualizado con los numeros 0181-1.80-2018-
081, 0181-1.80-2020-108, 0181-1.80-2020-120, 0181-1.80-2020-112 y 0181-1.80-2020-127. Los Certificados Bursatiles fueron listados en
la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. y posteriormente en la Bolsa Institucional de Valores, S.A. de C.V. (“BIVA”).
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El 21 de agosto de 2020 se llevd a cabo la primera Emisién Subsecuente en la que se suscribieron 95,593 (noventa y cinco mil quinientos
noventa y tres) Certificados Bursatiles con un precio de $5,000 (cinco mil Pesos 00/100 M.N.) cada uno, por un monto efectivamente
suscrito de $477,965,000 (cuatrocientos setenta y siete millones novecientos sesenta y cinco mil Pesos 00/100 M.N.). Se actualizé la
inscripcion en el RNV con el nimero 0181-1.80-2020-112 con motivo de dicha llamada de capital.

El 4 de febrero de 2021 se llevd a cabo la segunda Emisién Subsecuente, en la cual se suscribieron 111,992 (ciento once mil novecientos

noventa y dos) Certificados Bursatiles con un precio de $2,500 (dos mil quinientos Pesos 00/100 M.N.) cada uno, por un monto
efectivamente suscrito de $279,980,000 (doscientos setenta y nueve millones novecientos ochenta mil Pesos 00/100 M.N.). Se actualizé
la inscripcion en el RNV con el numero 0181-1.80-202-127 con motivo de dicha llamada de capital.

El 9 de noviembre de 2021 se llevd a cabo la tercera Emisién Subsecuente, en la cual se suscribieron 513,737 (quinientos trece mil
setecientos treinta y siete) Certificados Bursatiles con un precio de $1,250.00 (mil doscientos cincuenta Pesos 00/100 M.N.) cada uno, por
un monto efectivamente suscrito de $642,171,250.00 (seiscientos cuarenta y dos millones ciento setenta y un mil doscientos cincuenta
Pesos 00/100 M.N.). Se actualizé la inscripcion en el RNV con el numero 0181-1.80-2021-137 con motivo de dicha llamada de capital.

El 13 de julio de 2022 se llevd a cabo la cuarta Emision Subsecuente, en la cual se suscribieron 109,760 (ciento nueve mil setecientos
sesenta) Certificados Bursatiles con un precio de $625 (seiscientos veinticinco Pesos 00/100 M.N.) cada uno, por un monto efectivamente
suscrito de $68,594,375.00 (sesenta y ocho millones quinientos noventa y cuatro mil trescientos setenta y cinco Pesos 00/100 M.N.). Se
actualizo la inscripcion en el RNV con el numero 0181-1.80-2022-153 con motivo de dicha llamada de capital.

El 20 de septiembre de 2022 se llevé a cabo la quinta Emision Subsecuente, en la cual se suscribieron 395,191 (trecientos noventa y cinco
mil doscientos) Certificados Bursatiles con un precio de $312.5 (trecientos doce Pesos 50/100 M.N.) cada uno, por un monto efectivamente
suscrito de $123,497,187.50 (ciento veintitrés millones cuatrocientos noventa y siete mil ciento ochenta y siete Pesos 50/100 M.N.). Se
actualizd la inscripcion en el RNV con el nimero 0181-1.80-2022-155 con motivo de dicha llamada de capital.

El 14 de diciembre de 2022 se llevo a cabo la sexta Emisién Subsecuente, en la cual se suscribieron 4,044,791 (cuatro millones cuarenta
y cuatro mil setecientos noventa y un) Certificados Bursatiles con un precio de $156.25 (ciento cincuenta y seis Pesos 25/100 M.N.) cada
uno, por un monto efectivamente suscrito de $631,998,593.75 (seiscientos treinta y un millones novecientos noventa y ocho mil quinientos
noventa y tres Pesos 75/100 M.N.). Se actualizé la inscripcion en el RNV con el niumero 0181-1.80-2022-159 con motivo de dicha llamada
de capital.

El 7 de marzo de 2023 se llevé a cabo la séptima Emision Subsecuente, en la cual se suscribieron 1,825,273 (un millén ochocientos
veinticinco mil doscientos setenta y tres) Certificados Bursatiles con un precio de $78.12 (setenta y ocho Pesos 12/100 M.N.) cada uno,
por un monto efectivamente suscrito de $142,599,453.17 (ciento cuarenta y dos millones quinientos noventa y nueve mil cuatrocientos
cincuenta y tres Pesos 17/100 M.N.). Se actualizé la inscripciéon en el RNV con el nimero 0181-1.80-2023-164 con motivo de dicha llamada
de capital.

El 8 de septiembre de 2021 se llevé a cabo la primera Distribucién, por un monto de $57,000,000 (cincuenta y siete millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 16 de diciembre de 2021 se llevé a cabo la segunda Distribucién, por un monto de $69,000,000 (sesenta y nueve millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 24 de febrero de 2022 se llevé a cabo la tercera Distribucién, por un monto de $245,000,000 (doscientos cuarenta y cinco millones de
Pesos 00/100 M.N.).

El 24 de marzo de 2022 se llevé a cabo la cuarta Distribucién, por un monto de $57,000,000 (cincuenta y siete millones de Pesos 00/100
M.N.).

El 25 de abril de 2022 se llevé a cabo la quinta Distribucién por un monto de $41,000,000 (cuarenta y un millones de Pesos 00/100 M.N.).

El 17 de mayo de 2022 se llevd a cabo la sexta Distribucion por un monto de $95,000,000 (noventa y cinco millones de Pesos 00/100
M.N.).

El 8 de julio de 2022 se llevé a cabo la séptima Distribucion por un monto de $36,000,000 (treinta y seis millones de Pesos 00/100 M.N.).
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El 13 de septiembre de 2022 se llevé a cabo la octava Distribucién por un monto de $36,000,000 (treinta y seis millones de Pesos 00/100
M.N.).

El 7 de febrero de 2024 se llevé a cabo la novena Distribucién por un monto de $100,000,000 (cien millones de Pesos 00/100 M.N.).

El 18 de julio de 2024 se llevd a cabo la décima Distribucién por un monto de $300,000,000.00 (trescientos millones de Pesos 00/100
M.N.).

El 16 de agosto de 2024 se llevo a cabo la décima primera Distribucion por un monto de $325,000,000.00 (trescientos veinticinco millones
de Pesos 00/100 M.N.).

El 16 de octubre de 2024 se llevé a cabo la décima segunda Distribucién por un monto de $230,000,000.00 (doscientos treinta millones de
Pesos 00/100 M.N.).

El 29 de noviembre de 2024 se llevé a cabo la décima tercera Distribucion por un monto de $200,000,000.00 (doscientos millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 31 de diciembre de 2024 se llevé a cabo la décima cuarta Distribucién por un monto de $75,000,000.00 (setenta y cinco millones de
Pesos 00/100 M.N.).

El 11 de febrero de 2025 se llevé a cabo la décima quinta Distribucion por un monto de $110,000,000.00 (ciento diez millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 23 de abril de 2025 se llevo a cabo la décima sexta Distribucién por un monto de $85,000,000.00 (ochenta y cinco millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 23 de mayo de 2025 se llevé a cabo la décima séptima Distribucién por un monto de $35,000,000.00 (treinta y cinco millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 1 de julio de 2025 se llevé a cabo la décima octava Distribucién por un monto de $35,000,000.00 (treinta y cinco millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 31 de julio de 2025 se llevé a cabo la décima novena Distribucién por un monto de $44,000,000.00 (cuarenta y cuatro millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 20 de agosto de 2025 se llevé a cabo la vigésima Distribucion por un monto de $40,000,000.00 (cuarenta millones de Pesos 00/100
M.N.).

El 19 de septiembre de 2025 se llevé a cabo la vigésima primera Distribucién por un monto de $60,000,000.00 (sesenta millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 16 de octubre de 2025 se llevo a cabo la vigésima segunda Distribucion por un monto de $103,900,000.00 (ciento tres millones
novecientos mil Pesos 00/100 M.N.).

El 20 de noviembre de 2025 se llevd a cabo la vigésima tercera Distribucion por un monto de $368,144,713.00 (trescientos sesenta y ocho
millones ciento cuarenta y cuatro mil setecientos trece Pesos 00/100 M.N.).

El 17 de diciembre de 2025 se llevé a cabo la vigésima cuarta Distribucién por un monto de $55,000,000.00 (cincuenta y cinco millones de
Pesos 00/100 M.N.).

Como evento subsecuente, el 30 de enero de 2026 se llevd a cabo la vigésima quinta Distribuciéon por un monto de $120,000,000.00
(Ciento veinte millones de Pesos 00/100 M.N.)
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El nimero de Certificados Bursatiles en circulacion al 31 de diciembre de 2025 asciende a 7,165,328 cuyo valor de mercado es $207.09
llegando a un valor total del Patrimonio del Fideicomiso de $1,483,910,166. A continuacién, se muestra una tabla con las emisiones de
Certificados Bursatiles y distribuciones a la fecha del periodo reportado.

Certificados
Bursatiles
efectivamente
suscritos

Certificados Valor nominal
Bursatiles promedio
acumulados ajustado

Monto acumulado

Emisién Inicial 10-may-18 690,000,000 690,000,000 69,000 69,000 10,000.00
Primera Emisién

T bt 21-ago-20 477,965,000 1,167,965,000 95,593 164,593 7,096.08
Segunda Emision 04-feb-21 279,980,000 1,447,945,000 111,992 276,585 5,235.08
Subsecuente

Primera Distribucion 08-sep-21 (57,000,000) 1,390,945,000 0 276,585 5,029.00
Tercera Emision 09-nov-21 642,171,250 2,033,116,250 513,737 790,322 2,572.52
Subsecuente

Segunda Distribucién 16-dic-21 (69,000,000) 1,964,116,250 0 790,322 2,485.21
Tercera Distribucién 24-feb-22 (245,000,000) 1,719,116,250 0 790,322 2,175.21
Cuarta Distribucién 24-mar-22 (57,000,000) 1,662,116,250 0 790,322 2,103.09
Quinta Distribucién 25-abr-22 (41,000,000) 1,621,116,250 0 790,322 2,051.21
Sexta Distribucién 17-may-22 (95,000,000) 1,526,116,250 0 790,322 1,931.01
Séptima Distribucion 08-jul-22 (36,000,000) 1,490,116,250 0 790,322 1,885.45
Cuarta Emision .

Tt 13-jul-22 68,594,375 1,558,710,625 109,751 900,073 1,731.76
Octava Distribucion 13-sep-22 (36,000,000) 1,522,710,625 0 900,073 1,691.76
Quinta Emisién

S 20-sep-22 123,497,188 1,646,207,813 395,191 1,295,264 1,270.94
Sexta emision 14-dic-22 631,998,594 2,278,206,407 4,044,791 5,340,055 426.63
subsecuente

SR ST 07-mar-23 142,599,453 2,420,805,860 1,825,273 7,165,328 337.85
subsecuente

Novena Distribucion 7-feb-24 (100,000,000) 2,320,805,860 0 7,165,328 323.89
Décima Distribucién 18-jul-24 (300,000,000) 2,020,805,860 0 7,165,328 282.03
Décima primera

Distribucion 16-ago-24 (325,000,000) 1,695,805,860 0 7,165,328 236.67
Décima segunda

EoRet 16-oct-24 (230,000,000) 1,465,805,860 0 7,165,328 204.57
Décima segunda 29-nov-24 (200,000,000) 1,265,805,860 0 7,165,328 176.66
Distribucién

Décima cuarta 31-dic-24 (75,000,000) 1,190,805,860 0 7,165,328 166.19
Distribucién

Décima quinta 11-feb-25 (110,000,000) 1,080,805,860 0 7,165,328 150.84
Distribucién

Décima sexta

STt 23- abr-25 (85,000,000) 995,805,859 0 7,165,328 138.98
Décima séptima

Distribucion 23-may-25 (35,000,000) 960,805,859 0 7,165,328 134.09
Décima octava 1-4ul-25 (35,000,000) 925,805,859 0 7,165,328 129.21
Distribucién

Décima novena 31-jul-25 (44,000,000) 881,805,859 0 7,165,328 123.07
Distribucién

Vigésima 20-ago-25 (40,000,000) 841,805,859 0 7,165,328 117.48
Vigésima primera 19-sep-25 (60,000,000) 781,805,859 0 7,165,328 109.11
Vigésima segunda 16-0ct-25 (103,900,000) 677,905,859 0 7,165,328 94.61
Vigésima tercera 20-nov-25 (368,144,713) 309,761,146 0 7,165,328 43.23
Vigésima cuarta 17-dic-25 (55,000,000) 254,761,146 0 7,165,328 35.55
Total 254,761,146 7,165,328 35.55

Adicionalmente el 10 de mayo de 2018 el Fideicomitente realizé una Aportacion Inicial por $1,000 Pesos.
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Informacion a revelar sobre negocios conjuntos [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar anticipos por arrendamientos [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre arrendamientos [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre riesgo de liquidez [bloque de texto]

El riesgo de liquidez depende directamente del pago puntual que cada una de las empresas acreditadas efectie de conformidad con la
inversion respectiva. Como en toda actividad crediticia, algunos o todos los obligados podrian atrasarse en el pago, o dejar de pagar por
completo, las cantidades a que estén obligados de conformidad con las inversiones respectivas por distintos y mdltiples factores, incluyendo
las condiciones generales de la economia, los niveles de desempleo y las circunstancias particulares de los obligados.

Si dichos incumplimientos ocurren, el Fideicomiso debera tomar las medidas necesarias para cobrar los montos adeudados de conformidad
con los documentos del crédito. De ser necesario, el Fideicomiso podria tener que ejecutar las garantias relacionadas o iniciar una demanda
para ejecutar los bienes de los obligados. Sin embargo, dichos procedimientos podrian ser tardados. No se puede asegurar que el

Fideicomiso tendra éxito en la recuperacion de todos los montos adeudados en virtud del incumplimiento de un crédito, y no hay
antecedentes en cuanto al tiempo y los gastos que tales procedimientos pudieren consumir.

Administracion del riesgo de liquidez

El Administrador recomienda al Fideicomiso los créditos a realizar. Estas recomendaciones son analizadas por el Comité de Inversiones
del Administrador y en su caso aprobadas por el Comité Técnico del Fideicomiso previo a cerrar el crédito. Para administrar el riesgo de
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liquidez, el Administrador revisa el desempefio del portafolio de créditos de forma mensual y mantiene constante comunicacion con la
administracion de las companias que forman parte del portafolio de créditos.

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

No aplica.

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

Informacion sobre préstamos: favor de revisar la seccion “Patrimonio del Fideicomiso”.

Anticipos a clientes: No aplica.

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

El riesgo de mercado se origina por las posibles variaciones en el valor de mercado de los activos del Fideicomiso que pudieren tener lugar
debido a la volatilidad de las tasas de interés, entre otros. Se espera que el Fideicomiso mantenga un portafolio diversificado de créditos
que tengan tasas de interés tanto fijas como variables. El valor de mercado de un instrumento con tasa de interés fija por lo general
disminuye cuando suben las tasas de interés vigentes, lo cual podria tener un efecto adverso en los ingresos y situacion financiera del
Fideicomiso. Ademas, el valor de mercado de un instrumento con una tasa de interés variable puede verse afectado negativamente cuando
las tasas de interés aumentan, debido al retraso que pudiera tener la implementacion de nuevos términos de precio derivados de la nueva
situacion.

El objetivo de la administracion del riesgo de mercado es administrar y controlar las exposiciones a este riesgo dentro de parametros
razonables y al mismo tiempo optimizar la rentabilidad.

Administracion de riesgo de mercado

El Administrador recomienda al Fideicomiso los créditos a realizar. Estas recomendaciones son analizadas par el Comité de Inversiones
del Administrador y en su caso aprobadas por el Comité Técnico del Fideicomiso previo a cerrar el crédito. Para administrar el riesgo de
mercado, el Administrador revisa el desempeno del portafolio de créditos de forma mensual y mantiene constante comunicacién con la
administracion de las companias que forman parte del portafolio de créditos.
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El objetivo de la administracion del riesgo de mercado es administrar y controlar las exposiciones a este riesgo dentro de parametros
razonables y al mismo tiempo optimizar la rentabilidad.

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

No aplica.

Informacion a revelar sobre participaciones no controladoras [bloque de texto]

El Fideicomiso consolida al Vehiculo Intermedio respecto del cual mantiene el Control en las decisiones de la administracion, sin embargo,
solo participa en el 99.90% del capital social de dicha subsidiaria, por lo que su participacidonco no controladora en el capital social es del
0.10%. Dicho vehiculo fue constituido para complementar las actividades de inversion del Fideicomiso, por lo que se consolida en lugar de
medirse a valor razonable como aquellas entidades que se adquieren como una inversion.

Transacciones con participaciones no controladoras: Para cada combinacion de negocios, el Fideicomiso mide cualquier participacion no
controladora en la participada como se muestra a continuacién: Al valor razonable, o a participacion proporcional de los activos netos
identificables de la adquirida, que generalmente estan al valor razonable.

Los cambios en la participacion del Fideicomiso en una subsidiaria que no resultan en una pérdida de control se contabilizan como
transaccion de capital.

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

No aplica.
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Informacion a revelar sobre activos no circulantes o grupo de activos para su disposicion
clasificados como mantenidos para la venta [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre objetivos, politicas y procesos para la gestion del patrimonio
[bloque de texto]

Ver el rubro de Patrimonio de la seccion 105000 Comentarios de la Administracion.

Informacion a revelar sobre otros activos [bloque de texto]

No aplica.

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

No aplica.

Informacion a revelar sobre otros pasivos circulantes [bloque de texto]
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No aplica.

Informacion a revelar sobre otros pasivos [bloque de texto]

No aplica.

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

No aplica.

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

No aplica.

Informacion a revelar sobre otros gastos de operacién [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre otros ingresos (gastos) de operacion [bloque de texto]
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No aplica.

Informacion a revelar sobre otros resultados de operacion [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre anticipos y otros activos [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre utilidades (pérdidas) por actividades de operacién [bloque de texto]

No aplica.

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

No aplica.

Informacion a revelar sobre provisiones [bloque de texto]
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Ver el rubro de Informacion a revelar sobre proveedores y otras cuentas por pagar en la secciéon 800500 Notas — Lista de notas

Informacion a revelar sobre la reclasificacion de instrumentos financieros [bloque de texto]

No aplica.

Informacidn a revelar sobre ingresos de actividades ordinarias reconocidos procedentes de
contratos de construccion [bloque de texto]

No aplica.

Informacidn a revelar sobre reaseguros [bloque de texto]

No aplica.

Informacidn a revelar sobre partes relacionadas [bloque de texto]

Conforme al Contrato de Fideicomiso, el Fideicomiso tiene un compromiso por gastos de Comisién por Administracién con Nexxus Capital,
S.C. (antes Nexxus Capital, S.A.P.I. de C.V.), mismos que se pagaran mensualmente y durante la vigencia del Fideicomiso. En lo que va
del afo, se ha pagado una Contraprestacién por Administracion de $21,270,628 Pesos.

Los lineamientos establecidos en el Contrato de Fideicomiso establecen que el Fideicomiso debera pagar al Administrador dos clases de
contraprestacion, la primera cuya base es una cantidad anual equivalente al 1.5% del monto base de la Contraprestacion por Administracion
de la Clase A durante el Periodo de Inversion, lo que significa el mayor de (i) el 62.5% del resultado de restar al Monto Maximo de la
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Emision la suma del 62.5% de la suma de los gastos de emision y gastos de asesoria independiente efectivamente erogados, y (ii) el monto
efectivo de inversioén de la Clase A. Una vez concluido el Periodo de Inversion, la base sera el monto efectivamente Invertido.

La segunda clase de contraprestacion que el Fideicomiso debera de pagar al Administrador es por una cantidad anual equivalente al 0.5%
sobre el monto efectivamente invertido mas los montos reinvertidos compuestos de pagos o liquidaciones de Financiamiento, destinados
a la realizaciéon de Financiamientos comprometidos o complementarios disminuidos de los pagos o liquidaciones parciales de dichos
financiamientos.

Informacion a revelar sobre gastos de investigacion y desarrollo [bloque de texto]

No aplica.

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

No aplica.

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

No aplica.

Informacion a revelar sobre ingresos de actividades ordinarias [bloque de texto]

No aplica.
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Informacion a revelar sobre acuerdos de concesion de servicios [bloque de texto]

No aplica.

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

No aplica.

Informacion a revelar sobre pasivos subordinados [bloque de texto]

No aplica.

Informacion a revelar sobre subsidiarias [bloque de texto]

Bases de consolidacion
(1) Subsidiarias

La subsidiaria es una entidad controlada por el Fideicomiso. Los estados financieros de la subsidiaria son incluidos en los estados
financieros consolidados desde la fecha en que comienza el control hasta la fecha de termino de éste.

Se considera que el Fideicomiso "controla" una entidad en la que haya llevado a cabo una inversion en la medida que pueda demostrar
que tiene la facultad de tomar decisiones que impacten en la operacién de dicha entidad, o que tiene derecho a recibir retornos variables
derivados de (i) su involucramiento en la entidad y (ii) que tiene la habilidad de afectar dichos rendimientos a través de su influencia sobre
dicha entidad. El Fideicomiso evalua periddicamente si se cumplen los elementos de control descritos en el presente parrafo, para
determinar si tiene control sobre alguna entidad. Dichos elementos de control pueden cambiar de tiempo en tiempo.
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El Fideicomiso tiene una subsidiaria de nombre NXX Capital Mezz I, S. A. P. I. de C. V. SOFOM E. N. R. (NXX Capital) de la cual posee el
99.90% del capital. La actividad principal de esta subsidiaria es la realizacidon habitual y profesional de operaciones de crédito,
arrendamiento y factoraje financieros; y complementariamente, la administracion de cualquier tipo de cartera crediticia y arrendamiento de
bienes muebles e inmuebles.

(i) Pérdida de contro/

Cuando el Fideicomiso pierde control sobre una subsidiaria, da de baja las activos y pasivos de la subsidiaria, las participaciones no
controladoras y los otros componentes de patrimonio relacionados con la subsidiaria. Cualquier ganancia o pérdida que resulte de la
pérdida de control se reconoce en resultados. Si el Fideicomiso retiene alguna participacion (directa o indirecta) en la subsidiaria anterior,
esta sera valorizada a su valor razonable a la fecha en la que se pierda el control. Posteriormente se registra como inversion, contabilizada
bajo el método de participacién o como un activo financiero disponible para la venta dependiendo del nivel de influencia retenido.

(7ii) Transacciones eliminadas en la consolidacion

Los saldos y transacciones intercompafia y cualquier ingreso o gasto no realizado que surja de transacciones intercompania grupales, son
eliminados durante la preparacion de los estados financieros consolidados. Las ganancias no realizadas provenientes de transacciones
con sociedades cuya inversion es reconocida segun el método de participacién son eliminadas de la inversion en proporcion de la
participacion del Fideicomiso en la inversion. Las perdidas no realizadas son eliminadas de la misma forma que las ganancias no realizadas,
pero solo en la medida que no haya evidencia de deterioro.

Informacién a revelar sobre un resumen de las politicas contables significativas [bloque de
texto]

a) Bases de preparacion

Los presentes estados financieros consolidados adjuntos se prepararon de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién
Financiera ("NIIF") emitidas por el Consejo Internacional de Informacion Financiera (IASB por sus siglas en ingles), adoptadas por las
entidades publicas en Mexico de conformidad con la Circular Unica de Emisoras para Compafiias y otros Participantes del Mercado de
Valores Mexicano, establecidas por la Comisiéon Nacional Bancaria y de Valores (la Comision Bancaria) el 8 de septiembre de 2011. De
acuerdo con dichas disposiciones, el Fideicomiso esta obligado a preparar sus estados financieros consolidados de acuerdo con las NIIF.

El Fiduciario mantiene todos los poderes y facultades necesarias para llevar a cabo los fines del Fideicomiso, en los términos establecidos
por la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, debiendo en todo momento actuar en los términos establecidos en el contrato de
fideicomiso.

b) Moneda funcional y de informe
La moneda funcional es la moneda del entorno econdmico principal en el que opera el Fideicomiso. Si se mezclan los indicadores del
entorno econdémico principal la administracién empleara su juicio para determinar la moneda funcional que mas se apegue a las

transacciones, eventos y condiciones de operacion.

Los estados financieros consolidados se presentan en moneda de informe que es el peso
mexicano, que es igual a su moneda funcional.

Para propdsitos de revelacion en las notas a los estados financieros consolidados, cuando se hace referencia a pesos o "$", se trata de
pesos mexicanos.

c) Bases de medicion

Los estados financieros han sido preparados con base en el costo histdrico, excepto por los activos financieros, los cuales se valiuan a
valor razonable con cambios en otros resultados integrales.
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d) Uso de juicios y estimaciones

La preparacion de los estados financieros consolidados de conformidad con las NIIF requiere que la administracion efectué juicios,
estimaciones y supuestos que afectan la aplicacion de politicas contables y los importes reportados de activos, pasivos, ingresos y gastos.
Los resultados reales pueden diferir de dichas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos relevantes son revisados regularmente. Las revisiones de las estimaciones contables se reconocen en el
periodo que la estimacion es revisada y cualquier periodo subsecuente.

Las estimaciones y juicios criticos en la aplicacion de politicas contables que tienen efecto significativo en los importes reconocidos en los
estados financieros consolidados incluyen principalmente los activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio (ver Nota
8).

Entidad de Inversion

El Fideicomiso califica coma una "Entidad de Inversion (Investment Entity)" de acuerdo con los lineamientos incluidos en el documento
"Entidades de inversién (Modificaciones a la NIIF 10 y NIIF 12, y NIC 27)" emitido par el IASB el 31 de octubre de 2012, por lo que de
acuerdo con dicho documento el Fideicomiso registra y vallia sus inversiones en entidades controladas, inversiones en asociadas y
participaciones en negocios conjuntos a valor razonable con cambios en resultados, excepto si una entidad de inversién tiene una
subsidiaria que presta servicios y cuyo principal propésito y actividades son proporcionar servicios relacionados con las actividades de
inversion del Fideicomiso, se debera consolidar esa subsidiaria. La Administracion emplea su juicio para determinar el importe que mejor
refleje su valor razonable y las variables utilizadas en su determinacion son aquellas que a su juicio considera son adecuadas en las
circunstancias.

e) Presentacion del estado consolidado de flujos de efectivo

El Fideicomiso ha optado por presentar los flujos de efectivo por el método indirecto, el cual

presenta inicialmente el incremento en activos netos atribuibles a las Tenedores y Fideicomitentes consolidado, posteriormente se
presentan los efectos de las transacciones no monetarias, por todo tipo de partidas de pago diferido y acumulaciones que son la causa de
cobros y pagos en el pasado o en el futuro, asi como de las partidas de perdidas o ganancias asociadas con flujos de efectivo de
operaciones clasificadas como de inversion y financiamiento.

Resumen de las Principales politicas contables

a) Bases de consolidacion

(i)  Subsidiaria
La subsidiaria es una entidad controlada por el Fideicomiso. Los estados financieros de la subsidiaria son incluidos en los estados
financieros consolidados desde la fecha en que comienza el control hasta la fecha de termino de éste.

Se considera que el Fideicomiso "controla" una entidad en la que haya llevado a cabo una inversion en la medida que pueda demostrar
que tiene la facultad de tomar decisiones que impacten en la operacién de dicha entidad, o que tiene derecho a recibir retornos variables
derivados de (i) su involucramiento en la entidad y (ii) que tiene la habilidad de afectar dichos rendimientos a través de su influencia sobre
dicha entidad. El Fideicomiso evalua periddicamente si se cumplen los elementos de control descritos en el presente parrafo, para
determinar si tiene control sobre alguna entidad. Dichos elementos de control pueden cambiar de tiempo en tiempo.

El Fideicomiso tiene una subsidiaria de nombre NXX Capital Mezz I, S. A. P. I. de C. V. SOFOM E. N. R. (NXX Capital) de la cual posee el
99.90% del capital. La actividad principal de esta subsidiaria es la realizacion habitual y profesional de operaciones de crédito,
arrendamiento y factoraje financieros; y complementariamente, la administracion de cualquier tipo de cartera crediticia y arrendamiento de
bienes muebles e inmuebles.

ii) Pérdida de control

Cuando el Fideicomiso pierde control sobre una subsidiaria, da de baja las activos y pasivos de la subsidiaria, las participaciones no
controladoras y los otros componentes de patrimonio relacionados con la subsidiaria. Cualquier ganancia o pérdida que resulte de la
pérdida de control se reconoce en resultados. Si el Fideicomiso retiene alguna participacion (directa o indirecta) en la subsidiaria anterior,
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esta sera valorizada a su valor razonable a la fecha en la que se pierda el control. Posteriormente se registra como inversién, contabilizada
bajo el método de participacién o como un activo financiero disponible para la venta dependiendo del nivel de influencia retenido.

iii)  Transacciones eliminadas en la consolidacion

Los saldos y transacciones intercompafia y cualquier ingreso o gasto no realizado que surja de transacciones intercompania grupales, son
eliminados durante la preparacion de los estados financieros consolidados. Las ganancias no realizadas provenientes de transacciones
con sociedades cuya inversion es reconocida segun el método de participacién son eliminadas de la inversion en proporcion de la
participacion del Fideicomiso en la inversion. Las perdidas no realizadas son eliminadas de la misma forma que las ganancias no realizadas,
pero solo en la medida que no haya evidencia de deterioro.

b)  Activos y pasivos financieros

(i) Reconocimiento y medicion inicial

Los activos y pasivos financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable. Los costos de transaccion que son directamente
atribuibles a la adquisicion o emisiéon de un activo o pasivo financiero se afladen o deducen del valor razonable del activo financiero o
pasivo financiero, en su caso, en el reconocimiento inicial, excepto en el caso de los activos financieros designados a valor razonable con
cambios en otros resultados integrales.

(i)  Clasificacion
El Fideicomiso clasifica las activos y pasivos financieros en las siguientes categorias:

Activos financieros:

Activos financieros a valor razonable
Efectivo y equivalentes de efectivo

Pasivos financieros.

Otros pasivos - Pasivos acumulados y cuentas por pagar a partes relacionadas.

(iii)  Medicién a valor razonable

El valor razonable es el importe por el cual podria ser intercambiado un activo o liquidado un pasivo, entre partes interesadas y debidamente
informadas, en un mercado de libre competencia a la fecha de la transaccion.

Cuando la informacién se encuentra disponible, el Fideicomiso reconoce el valor razonable de un instrumento usando precios publicados
para ese instrumento de acuerdo con valores de un mercado activo. El mercado se considera activo, si los valores publicados son confiables
y se encuentran disponibles al publico.

Si el mercado para la determinacion del valor razonable del instrumento se considera como no activo, el Fideicomiso establece el valor
razonable utilizando técnicas de valuacion aceptadas.

Las técnicas de valuacion incluyen la utilizacién de informacién disponible sobre transacciones realizadas entre partes interesadas,
debidamente informadas y con independencia mutua, referente al valor razonable de otros instrumentos que son substancialmente
similares, valor de flujos futuros descontados y modelos con base en precios establecidos.

La técnica utilizada para la valuacion de los instrumentos utiliza al maximo la informacion e indicadores de mercado disponibles que sea
confiable y utilizando al minimo juicios y estimados. Asimismo, se considera la informacidn disponible que las participantes en el mercado
pudieran considerar y que la misma sea consistente con metodologias para determinar el valor razonable de los instrumentos.

La mejor evidencia del valor razonable de un activo o pasivo financiero en el reconocimiento inicial es el precio determinado en la operacion
(por ejemplo, el precio pagado o recibido en la transaccion), a menos que exista evidencia que el valor razonable del instrumento sea
diferente de acuerdo a comparaciones de otras transacciones en un mercado observable respecto al mismo instrumento financiero.
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Cuando el precio de la transaccion proporciona la mejor evidencia de valor razonable en el reconocimiento inicial, el instrumento financiero
es registrado inicialmente al precio de la operacion. Cualquier diferencia entre el precio y el valor inicialmente obtenido por alguna de las
técnicas de valuacion utilizadas, es reconocida subsecuentemente en los resultados del periodo usando una base apropiada durante la
vida del instrumento.

Los cambios en el valor razonable de los instrumentos se reconocen dentro de los resultados del ejercicio como parte de la ganancia neta
de los instrumentos financieros designados a su valor razonable a través de resultados.

c) Medicién del valor razonable

i) Métodos de valuacion

El Fideicomiso mide los valores razonables de sus instrumentos financieros de la siguiente manera:

. Nivel 1: valoracidn realizada utilizando directamente la propia cotizacion del instrumento financiero, observable y capturable de
fuentes independientes, y referida a mercados activos.

J Nivel 2: datos diferentes de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1, que sean observables para el activo o pasivo, ya sea
directa (es decir, precios) o indirectamente (es decir, derivados de los precios).

. Nivel 3: insumos para el activo o pasivo que no se basen en datos de mercado observables.

Al periodo del presente reporte, no ha habido migraciones de inversiones a un nivel de valor razonable distinto.

ii) Baja de activos y pasivos financieros

El Fideicomiso da de baja un activo o pasivo financiero cuando los derechos y obligaciones contractuales sobre los flujos de efectivo del
activo o pasivo expiran, o cuando sustancialmente todos las riesgos y beneficios de la propiedad del activo o pasivo son transferidos a otra
entidad.

Cuando el Fideicomiso da de baja un activo o pasivo financiero, la diferencia entre el valor en libros del activo o pasivo y la contraprestacion
recibida se reconoce en los resultados consolidados del periodo.

iii)  Designacion de valor razonable con cambios en otros resultados integrales
El Fideicomiso ha designado los activos y pasivos financieros a valor razonable con cambios en otros resultados integrales en cualquiera
de las siguientes circunstancias:

- Los activos y pasivos son administrados, evaluados y reportados internamente con base al valor razonable.

- La designacion elimina o reduce significativamente inconsistencias contables que de otra forma surgirian.
A su vez, establece el monto de cada clase de activo financiero que se ha designado a valor razonable con cambios en otros resultados
integrales. Una descripcion de la base de cada designacion figura en la nota del activo o del pasivo especifico.

iv)  Identificacion y medicion del deterioro

El Fideicomiso evalua en cada fecha del estado de situacion financiera si existe evidencia objetiva de que los activos estan deteriorados.

Un activo financiero o un grupo de activos financieros estan deteriorados si existe evidencia objetiva que demuestre que un evento que
causa la perdida haya ocurrido después del reconocimiento inicial del activo y ese evento tiene un impacto sobre los flujos de efectivo
futuros estimados.

La evidencia objetiva de que un activo financiero esta deteriorado incluye impagos o moras de parte del acreditado y reestructuracion de
un crédito.

Los préstamos a valor razonable son evaluados individualmente en busca de deterioro agrupandolos por caracteristicas de riesgo similares.
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El Fideicomiso considera la informacion sobre cualquier cambio en la calidad crediticia de los préstamos a valor razonable a partir de la
fecha en que se otorgd inicialmente el crédito hasta el final del periodo sobre el que se informa. La concentracién del riesgo de crédito es
limitada debido a que la base de clientes es reducida e independiente.

V) Andlisis de vencimientos de pasivos financieros

La entrada o salida nominal bruta representa los flujos de efectivo no descontados relacionados con los pasivos financieros mantenidos
para propdsitos de administraciéon de riesgos. Los pasivos financieros del Fideicomiso corresponden principalmente a cuentas por pagar
por prestamos recibidos de partes relacionadas que representan el 92% del total del pasivo. Dichos prestamos se recibieron para financiar
una parte de las inversiones conforme a la estrategia de Inversién del Fideicomiso y la Unica fuente de pago de las prestamos de partes
relacionadas es el flujo de efectivo derivado de los préstamos otorgados, por lo que el riesgo de liquidez se encuentra limitado.

d) Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo incluyen depdsitos en cuentas bancarias en moneda nacional, asi como inversiones disponibles a la
vista con vencimiento menor a tres meses a partir de su adquisicion, las cuales se registran inicialmente a su costo de adquisicion
ajustandose con los intereses y rendimientos devengados con base en el método de costo amortizado, lo cual es similar a su valor razonable
debido a que son operaciones de corto plazo con instrumentos de mercado.

A la fecha de los estados financieros consolidados, los intereses ganados se incluyen en los resultados del ejercicio como "Ingresos por
intereses de inversiones".

e) Pagos anticipados

Los pagos anticipados incluyen costos y gastos que no estan relacionados directamente con la emision de certificados bursatiles fiduciarios
ni con la realizacidon de las inversiones, las cuales se refieren a las comisiones por administracion que se pagan al administrador del
Fideicomiso y otros gastos pagados por anticipado, y se amortizan contra los resultados del periodo conforme se devengan.

f)  Provisiones

El Fideicomiso reconoce, con base en estimaciones de la administracion, provisiones de pasivo por aquellas obligaciones presentes en las
que la transferencia de activos o la prestacion de servicios es probable y surge como consecuencia de eventos pasados.

g) Ingresos por préstamos

Son los ingresos por intereses generados por los activos financieros designados a valor razonable y las comisiones por apertura de créditos.
Son reconocidos en resultados cuando se devengan.

h)  Gastos por préstamos

Son los costos generados por los pasivos financieros designados a valor razonable y las comisiones por apertura de créditos de los fondos
que el Fideicomiso ha tomado como préstamo de su parte relacionada. Son reconocidos en resultados cuando se devengan.

i) Honorarios de administracion

Los honorarios de administracion se reconocen en el estado de resultados consolidado conforme se reciben los servicios relacionados.

)] Partes relacionadas

Los pasivos financieros del Fideicomiso corresponden principalmente a cuentas por pagar por préstamos recibidos de partes relacionadas.
Dichos préstamos se recibieron para financiar una parte de las inversiones conforme a la estrategia de inversion del Fideicomiso y la unica
fuente de pago de los préstamos de partes relacionadas es el flujo de efectivo derivado de los créditos otorgados.

k)  Transacciones con participaciones no controladoras

Para cada combinacidon de negocios, el Fideicomiso mide cualquier participacion no controladora en la participada como se muestra a
continuacion:
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- Al valor razonable, o

- la participacion proporcional de los activos netos identificables de la adquirida, que generalmente estén al valor razonable.
Los cambios en la participacion del Fideicomiso en una subsidiaria que no resultan en una pérdida de control se contabilizan como
transaccion de capital.

) Activos netos atribuibles a los Tenedores y Fideicomitentes

Los activos netos atribuibles a las Tenedores y Fideicomitentes del Fideicomiso estéan integrados por los recursos derivados de la emision
de los certificados bursétiles fiduciarios netos de los gastos de emision, asi como los resultados acumulados y el incremento (decremento)
en activos netos atribuibles a los Tenedores y Fideicomitentes.

El objetivo del Fideicomiso cuando administra su patrimonio es resguardar su habilidad de proveer rendimientos a los Tenedores del
patrimonio, asi como mantener una base robusta de capital que sirva como base para el desarrollo de las actividades de inversion del
Fideicomiso.

De conformidad con lo establecido en la NIC 32 y atendiendo la esencia econdmica del acuerdo contractual del contrato de Fideicomiso,
el Fideicomiso como emisor de Certificados Bursatiles, las ha clasificado en su totalidad desde su reconocimiento inicial como parte de los
"Activos netos atribuibles a los Tenedores y Fideicomisarios" considerando las caracteristicas de la inversion que realizaron los Tenedores
y los Fideicomitentes, ya que no existe obligacion de pago de principal ni de intereses en términos de los certificados bursatiles y dichos
certificados podrian no tener rendimiento alguno e inclusive ser negativo y otorgan el derecho a recibir parte de las frutos, rendimientos y
en su caso el valor residual de los bienes afectos al Fideicomiso, las cuales son variables e inciertos y podrian no tener liquidez en el
mercado.

m) Instrumentos de capital

Los instrumentos de capital son cualquier contrato que otorgue un interés residual en los activos de una entidad después de haber deducido
todos sus pasivos.

Un pasivo financiero es un pasivo si:

a) Representa una obligacion contractual de entregar efectivo u otro activo financiero a otra entidad o representa una obligacion
contractual de intercambiar activos o pasivos financieros bajo términos que son potencialmente desfavorables para la entidad.

b) Un contrato que sera o podria ser liquidado con instrumentos de capital de la propia entidad y es:
i) Un instrumento no derivado por el cual la entidad esta o podria estar obligada a entregar un nimero variable de instrumentos de
capital de la propia entidad; o
i) un derivado que ser4 o podria ser liquidado de cualquier otra forma distinta al intercambio de una cantidad fija de efectivo u otro
activo financiero por un nimero fijo de instrumentos de capital de la propia entidad.

n)  Obligaciones fiscales

El Fideicomiso, por ser de administracion, no realiza actividades empresariales con fines de lucro y no tiene personalidad juridica propia,
por lo que no se considera contribuyente del Impuesto Sobre la Renta (ISR) de acuerdo a la legislacion fiscal vigente. Adicionalmente, el
cumplimiento de las obligaciones fiscales que se deriven de la operacion del Fideicomiso sera responsabilidad de cada una de las partes,
conforme lo sefiala el Contrato de Fideicomiso.

El Fideicomiso cumple con los requisitos establecidos en el articulo 192 de la Ley del Impuesto sobre la Renta, para de esta manera
obtener las facilidades tributarias establecidas en el articulo 193 del mismo ordenamiento, lo cual es aplicable a los Fideicomisos de
Inversion de Capital de Riesgo, por lo cual los Tenedores de los certificados bursatiles cumpliran por cuenta propia las obligaciones fiscales
derivadas de los ingresos obtenidos del Fideicomiso.

Por lo que respecta a la subsidiaria, los impuestos a la utilidad causados en el afio se determinan conforme a las disposiciones fiscales
vigentes.
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Los impuestos diferidos se registran de acuerdo con el método de activos y pasivos, que compara los valores contables y fiscales de los
mismos.

Se reconocen impuestos diferidos (activos y pasivos) por las consecuencias fiscales futuras atribuibles a las diferencias temporales entre
los valores reflejados en los estados financieros consolidados de los activos y pasivos existentes y sus bases fiscales relativas, y en el
caso de impuestos a la utilidad, por pérdidas fiscales por amortizar y otros créditos fiscales por recuperar. Los activos y pasivos por
impuestos a la utilidad diferidos se calculan utilizando las tasas establecidas en la ley correspondiente, que se aplicaran a la utilidad
gravable en los afios en que se estima que se revertiran las diferencias temporales. El efecto de cambios en las tasas fiscales sobre los
impuestos diferidos se reconoce en los resultados del periodo en que se aprueban dichos cambios.

o) Contingencia

Las obligaciones o pérdidas importantes relacionadas con contingencias se reconocen cuando es probable que sus efectos se materialicen
y existen elementos razonables para su cuantificacion. Si no existen estos elementos razonables, se incluye su revelacién en forma
cualitativa en las notas a los estados financieros consolidados. Los ingresos, utilidades o activos contingentes se reconocen hasta el
momento en que existe certeza de su realizacion.

p) Nuevos pronunciamientos contables

A continuacion, se describen las normas e interpretaciones nuevas y modificadas que ya fueron emitidas, pero que aun no entran en
vigencia a la fecha de publicacion de los estados financieros del Fideicomiso. El Fideicomiso y su subsidiaria tienen la intencion de adoptar
estas normas e interpretaciones nuevas y modificadas, si corresponde, cuando éstas entren en vigencia.

NIIF 18, Presentacion e informacion a revelar en los estados financieros

En abril de 2024, el IASB emiti6 la NIIF 18, que sustituye a la NIC 1, Presentacion de estados financieros. La NIIF 18 introduce nuevos
requisitos para la presentacion de informacion dentro del estado de resultados, incluidos totales y subtotales especificos. Ademas, las
entidades deben clasificar todos los ingresos y gastos dentro del estado de resultados en una de las cinco categorias: actividades de
operacion, actividades de inversion, actividades de financiamiento, impuesto a las ganancias y operaciones discontinuadas, de las cuales
las primeras tres categorias son nuevas.

La norma también requiere que las entidades revelen las medidas de desempefio recién definidas por la administracion, los subtotales de
ingresos y gastos e incluye nuevos requisitos para agregar y desagregar informacion financiera con base en las “funciones” identificadas
que surgen de los estados financieros primarios y las notas.

Ademas, se emitieron enmiendas de alcance limitado a la NIC 7, Estado de flujos de efectivo, que incluyen cambiar el punto de partida al
determinar los flujos de efectivo generados por las operaciones utilizando el método indirecto, de “utilidad o pérdida neta” a “utilidad o
pérdida de operacion” y eliminar la opcionalidad en torno a la clasificacion de los flujos de efectivo de dividendos e intereses.
Adicionalmente, se realizaron nuevas modificaciones a muchas otras normas.

La Administracion no espera que la adopcidn de los estandares antes mencionados tenga un impacto importante en los estados financieros
consolidados del Fideicomiso en periodos futuros.

Modificaciones a la Clasificacién y Medicién de Instrumentos Financieros—Modificaciones de la NIIF 9 y la NIIF 7
En mayo de 2024, el IASB publicé las Modificaciones a la NIIF 9 y la NIIF 7, Modificaciones en la clasificacion y medicién de instrumentos

financieros (las Modificaciones). Estas modificaciones incluyen:
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e La aclaracion de que los pasivos financieros deben darse de baja en la “fecha de liquidacion” y la inclusién de una opcién de politica
contable (si se cumplen condiciones especificas) para dar de baja los pasivos financieros liquidados a través de un sistema de pago
electrénico antes de la fecha de liquidacion.

¢ Lineamientos adicionales sobre cémo evaluar los flujos de efectivo contractuales de los activos financieros con caracteristicas
ambientales, sociales y de gobierno corporativo (“ESG” por su siglas en inglés) y similares.

* Aclaraciones sobre lo que incluye el término “caracteristicas sin recurso” y cudles son las caracteristicas de los instrumentos vinculados
contractualmente.

* La inclusion de revelaciones sobre instrumentos financieros con caracteristicas contingentes y requisitos de revelacion adicionales para
instrumentos de patrimonio clasificados a valor razonable con cambios en otros resultados integrales (ORl).

Las Modificaciones entraran en vigencia a partir del 1 de enero de 2026, permitiéndose su aplicacion anticipada sélo en lo que respecta a
la clasificacion de activos financieros y revelaciones relacionadas.

El Fideicomiso no espera que las modificaciones tengan un efecto material en sus estados financieros.
Mejoras anuales a las normas de contabilidad NIIF - Volumen 11

En julio de 2024, el IASB publicé nueve modificaciones de alcance limitado como parte de su mantenimiento periddico de las normas de
contabilidad NIIF. Las modificaciones incluyen aclaraciones, simplificaciones, correcciones o cambios para mejorar la congruencia de la
NIIF 1, Adopcidn por primera vez de las Normas Internacionales de Informacién Financiera, la NIIF 7, Instrumentos financieros: Informacién
a revelar y su Guia de implementacion relacionada, la NIIF 9, Instrumentos Financieros, la NIIF 10, Estados Financieros Consolidados y la
NIC 7, Estados de Flujos de Efectivo. Las modificaciones entraran en vigencia para los periodos de reporte que comiencen a partir del 1
de enero de 2026. Se permite su adopcidn anticipada, siempre que se revele este hecho.

No se espera que las modificaciones tengan un impacto material en los estados financieros consolidados del Fideicomiso.

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

Las cuentas por pagar por impuestos al 31 de diciembre de 2025 y 2024 se integran de la siguiente manera:

31 de diciembre de 2025 31 de diciembre de 2024

IVA por pagar 744,474 964,007
Impuestos retenidos por pagar 17,903 19,855
762,377 983,862

Las cuentas por cobrar por impuestos al 31 de diciembre de 2025 y 2024 se integran de la siguiente manera:

31 de diciembre de 2025 31 de diciembre de 2024

IVA a favor 5,795,152 559,903
Pagos provisionales de ISR - 2,722,970
ISR retenido de inversiones 3,174,308 =

13,315 -
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Informacion a revelar sobre proveedores y otras cuentas por pagar [bloque de texto]

Las cuentas por pagar representan obligaciones presentes asumidas a corto plazo y se registran en el pasivo conforme se devengan.
Las cuentas por pagar al 31 de diciembre de 2025 se integran como sigue:

31 de diciembre de 31 de diciembre de
2025 2024

Beneficiario Concepto

Préstamo a favor

Nexxus Capital S.C. de Vehlcylo 19,534,541 32,832,667
Intermedio

NXX VC I, SAPI de CV (antes Préstamo en

Nexxus Capital Strategic | . 1,279

Administrador, S.C.) efectivo 1,279
lva trasladado no

=l cobrado ElE1EE) 796,396
Impuestos

SAT retenidos 17,903 19,854

SAT IVA por pagar 167,612 167,612

Otros Diversos 7,122 7,119

EY Auditoria externa 965,700 919713

Quantit Valuacion 291,832 -
Precios de

KPMG transferencia 2Rl 60,596

Oficial de cumplimiento Servicios del ltimo 30,000 -

bimestre del afo

Mantenimiento de
Energia limpia inmuebles 20,241 >
adjudicados

21,832,753 34,805,236

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

Otras cuentas por cobrar 31 de diciembre de 2025 31 de diciembre de 2024
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Nexxus Capital Administrador VI, S.C. - 9,536,537
Deudores Diversos 194,288 194,288
Nexxus Capital, S.C. 33,199,901 21,000,000

33,394,189 30,730,825

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

El rubro de ingresos se integra por los intereses ganados de las inversiones en reportos respaldados por valores gubernamentales y por
los intereses devengados por los préstamos por cobrar. Se registran en resultados conforme se devengan.

Gastos

Ver rubro informacion a revelar sobre gastos de la seccion 800500.

Riesgos relacionados con instrumentos financieros [bloque de texto]

No aplica.

Inversiones conservadas al vencimiento [bloque de texto]

No aplica.

Impuesto al valor agregado a favor [bloque de texto]

Ver rubro informacién a revelar sobre cuentas por cobrar y por pagar por impuestos en la seccion 800500

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

Péagina 133 de 187




Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

Activos netos [bloque de texto]

Los activos netos se integran de la siguiente manera al 31 de diciembre de 2025.

31 de diciembre de 2025 31 de diciembre de 2024

Activo total (a) 1,508,263,607 2,265,400,086
Pasivo total (b) 24,332,753 34,805,236
Activo neto (c) = (a) - (b) 1,483,930,854 2,230,594,850

Posicion en moneda extranjera [bloque de texto]

No aplica.

Inversiones en acciones [bloque de texto]

No aplica.
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[800600] Notas - Lista de politicas contables

Informacion a revelar sobre un resumen de las politicas contables significativas [bloque de
texto]

a) Bases de preparacion

Los presentes estados financieros consolidados adjuntos se prepararon de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera ("NIIF") emitidas por el Consejo Internacional de Informacion Financiera (IASB por sus siglas en ingles), adoptadas por las
entidades publicas en Mexico de conformidad con la Circular Unica de Emisoras para Compafias y otros Participantes del Mercado de
Valores Mexicano, establecidas por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (la Comisiéon Bancaria) el 8 de septiembre de 2011. De
acuerdo con dichas disposiciones, el Fideicomiso esta obligado a preparar sus estados financieros consolidados de acuerdo con las NIIF.

El Fiduciario mantiene todos los poderes y facultades necesarias para llevar a cabo los fines del Fideicomiso, en los términos establecidos
por la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, debiendo en todo momento actuar en los términos establecidos en el contrato de
fideicomiso.

b) Moneda funcional y de informe

La moneda funcional es la moneda del entorno econdmico principal en el que opera el Fideicomiso. Si se mezclan los indicadores del
entorno econdmico principal la administracion empleara su juicio para determinar la moneda funcional que mas se apegue a las
transacciones, eventos y condiciones de operacion.

Los estados financieros consolidados se presentan en moneda de informe que es el peso
mexicano, que es igual a su moneda funcional.

Para propodsitos de revelacion en las notas a los estados financieros consolidados, cuando se hace referencia a pesos o "$", se trata de
pesos mexicanos.

c) Bases de medicion

Los estados financieros han sido preparados con base en el costo histérico, excepto por los activos financieros, los cuales se valian a
valor razonable con cambios en otros resultados integrales.

d) Uso de juicios y estimaciones

La preparaciéon de los estados financieros consolidados de conformidad con las NIIF requiere que la administracion efectué juicios,
estimaciones y supuestos que afectan la aplicacion de politicas contables y los importes reportados de activos, pasivos, ingresos y gastos.
Los resultados reales pueden diferir de dichas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos relevantes son revisados regularmente. Las revisiones de las estimaciones contables se reconocen en el
periodo que la estimacion es revisada y cualquier periodo subsecuente.

Las estimaciones y juicios criticos en la aplicacion de politicas contables que tienen efecto significativo en los importes reconocidos en los
estados financieros consolidados incluyen principalmente los activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio (ver Nota
8).

Entidad de Inversion
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El Fideicomiso califica coma una "Entidad de Inversion (Investment Entity)" de acuerdo con los lineamientos incluidos en el documento
"Entidades de inversion (Modificaciones a la NIIF 10 y NIIF 12, y NIC 27)" emitido par el IASB el 31 de octubre de 2012, por lo que de
acuerdo con dicho documento el Fideicomiso registra y vallia sus inversiones en entidades controladas, inversiones en asociadas y
participaciones en negocios conjuntos a valor razonable con cambios en resultados, excepto si una entidad de inversién tiene una
subsidiaria que presta servicios y cuyo principal propdsito y actividades son proporcionar servicios relacionados con las actividades de
inversion del Fideicomiso, se debera consolidar esa subsidiaria. La Administracion emplea su juicio para determinar el importe que mejor
refleje su valor razonable y las variables utilizadas en su determinacion son aquellas que a su juicio considera son adecuadas en las
circunstancias.

e) Presentacion del estado consolidado de flujos de efectivo

El Fideicomiso ha optado por presentar los flujos de efectivo por el método indirecto, el cual

presenta inicialmente el incremento en activos netos atribuibles a las Tenedores y Fideicomitentes consolidado, posteriormente se
presentan los efectos de las transacciones no monetarias, por todo tipo de partidas de pago diferido y acumulaciones que son la causa de
cobros y pagos en el pasado o en el futuro, asi como de las partidas de perdidas o ganancias asociadas con flujos de efectivo de
operaciones clasificadas como de inversioén y financiamiento.

Resumen de las Principales politicas contables

a) Bases de consolidacion

(i)  Subsidiaria
La subsidiaria es una entidad controlada por el Fideicomiso. Los estados financieros de la subsidiaria son incluidos en los estados
financieros consolidados desde la fecha en que comienza el control hasta la fecha de termino de éste.

Se considera que el Fideicomiso "controla" una entidad en la que haya llevado a cabo una inversiéon en la medida que pueda demostrar
que tiene la facultad de tomar decisiones que impacten en la operacién de dicha entidad, o que tiene derecho a recibir retornos variables
derivados de (i) su involucramiento en la entidad y (ii) que tiene la habilidad de afectar dichos rendimientos a través de su influencia sobre
dicha entidad. El Fideicomiso evalia periédicamente si se cumplen los elementos de control descritos en el presente parrafo, para
determinar si tiene control sobre alguna entidad. Dichos elementos de control pueden cambiar de tiempo en tiempo.

El Fideicomiso tiene una subsidiaria de nombre NXX Capital Mezz I, S. A. P. I. de C. V. SOFOM E. N. R. (NXX Capital) de la cual posee el
99.90% del capital. La actividad principal de esta subsidiaria es la realizacion habitual y profesional de operaciones de crédito,
arrendamiento y factoraje financieros; y complementariamente, la administracion de cualquier tipo de cartera crediticia y arrendamiento de
bienes muebles e inmuebles.

ii) Pérdida de control

Cuando el Fideicomiso pierde control sobre una subsidiaria, da de baja las activos y pasivos de la subsidiaria, las participaciones no
controladoras y los otros componentes de patrimonio relacionados con la subsidiaria. Cualquier ganancia o pérdida que resulte de la
pérdida de control se reconoce en resultados. Si el Fideicomiso retiene alguna participacion (directa o indirecta) en la subsidiaria anterior,
esta sera valorizada a su valor razonable a la fecha en la que se pierda el control. Posteriormente se registra como inversion, contabilizada
bajo el método de participacién o como un activo financiero disponible para la venta dependiendo del nivel de influencia retenido.

iii)  Transacciones eliminadas en la consolidacion

Los saldos y transacciones intercompafiia y cualquier ingreso o gasto no realizado que surja de transacciones intercompania grupales, son
eliminados durante la preparacion de los estados financieros consolidados. Las ganancias no realizadas provenientes de transacciones
con sociedades cuya inversion es reconocida segun el método de participacién son eliminadas de la inversion en proporcion de la
participacion del Fideicomiso en la inversion. Las perdidas no realizadas son eliminadas de la misma forma que las ganancias no realizadas,
pero solo en la medida que no haya evidencia de deterioro.
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b) Activos y pasivos financieros

(i)  Reconocimiento y medicion inicial
Los activos y pasivos financieros se reconocen inicialmente a su valor razonable. Los costos de transaccion que son directamente
atribuibles a la adquisicion o emisién de un activo o pasivo financiero se afiaden o deducen del valor razonable del activo financiero o
pasivo financiero, en su caso, en el reconocimiento inicial, excepto en el caso de los activos financieros designados a valor razonable con
cambios en otros resultados integrales.

(i)  Clasificacion
El Fideicomiso clasifica las activos y pasivos financieros en las siguientes categorias:

Activos financieros:

Activos financieros a valor razonable
Efectivo y equivalentes de efectivo

Pasivos financieros.

Otros pasivos - Pasivos acumulados y cuentas por pagar a partes relacionadas.

(i)  Medicién a valor razonable

El valor razonable es el importe por el cual podria ser intercambiado un activo o liquidado un pasivo, entre partes interesadas y debidamente
informadas, en un mercado de libre competencia a la fecha de la transaccion.

Cuando la informacidn se encuentra disponible, el Fideicomiso reconoce el valor razonable de un instrumento usando precios publicados
para ese instrumento de acuerdo con valores de un mercado activo. El mercado se considera activo, si los valores publicados son confiables
y se encuentran disponibles al publico.

Si el mercado para la determinacion del valor razonable del instrumento se considera como no activo, el Fideicomiso establece el valor
razonable utilizando técnicas de valuacion aceptadas.

Las técnicas de valuacion incluyen la utilizacién de informacion disponible sobre transacciones realizadas entre partes interesadas,
debidamente informadas y con independencia mutua, referente al valor razonable de otros instrumentos que son substancialmente
similares, valor de flujos futuros descontados y modelos con base en precios establecidos.

La técnica utilizada para la valuacién de los instrumentos utiliza al maximo la informacion e indicadores de mercado disponibles que sea
confiable y utilizando al minimo juicios y estimados. Asimismo, se considera la informacidn disponible que las participantes en el mercado
pudieran considerar y que la misma sea consistente con metodologias para determinar el valor razonable de los instrumentos.

La mejor evidencia del valor razonable de un activo o pasivo financiero en el reconocimiento inicial es el precio determinado en la operacién
(por ejemplo, el precio pagado o recibido en la transaccion), a menos que exista evidencia que el valor razonable del instrumento sea
diferente de acuerdo a comparaciones de otras transacciones en un mercado observable respecto al mismo instrumento financiero.

Cuando el precio de la transaccion proporciona la mejor evidencia de valor razonable en el reconocimiento inicial, el instrumento financiero
es registrado inicialmente al precio de la operacién. Cualquier diferencia entre el precio y el valor inicialmente obtenido por alguna de las
técnicas de valuacion utilizadas, es reconocida subsecuentemente en los resultados del periodo usando una base apropiada durante la
vida del instrumento.

Los cambios en el valor razonable de los instrumentos se reconocen dentro de los resultados del ejercicio como parte de la ganancia neta
de los instrumentos financieros designados a su valor razonable a través de resultados.
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c) Medicién del valor razonable

i) Métodos de valuacion

El Fideicomiso mide los valores razonables de sus instrumentos financieros de la siguiente manera:

. Nivel 1: valoracidn realizada utilizando directamente la propia cotizacion del instrumento financiero, observable y capturable de
fuentes independientes, y referida a mercados activos.

J Nivel 2: datos diferentes de los precios cotizados incluidos en el Nivel 1, que sean observables para el activo o pasivo, ya sea
directa (es decir, precios) o indirectamente (es decir, derivados de los precios).

. Nivel 3: insumos para el activo o pasivo que no se basen en datos de mercado observables.

Al periodo del presente reporte, no ha habido migraciones de inversiones a un nivel de valor razonable distinto.

ii) Baja de activos y pasivos financieros

El Fideicomiso da de baja un activo o pasivo financiero cuando los derechos y obligaciones contractuales sobre los flujos de efectivo del
activo o pasivo expiran, o cuando sustancialmente todos las riesgos y beneficios de la propiedad del activo o pasivo son transferidos a otra
entidad.

Cuando el Fideicomiso da de baja un activo o pasivo financiero, la diferencia entre el valor en libros del activo o pasivo y la contraprestacion
recibida se reconoce en los resultados consolidados del periodo.

iii)  Designacion de valor razonable con cambios en otros resultados integrales
El Fideicomiso ha designado los activos y pasivos financieros a valor razonable con cambios en otros resultados integrales en cualquiera
de las siguientes circunstancias:

- Los activos y pasivos son administrados, evaluados y reportados internamente con base al valor razonable.

- La designacion elimina o reduce significativamente inconsistencias contables que de otra forma surgirian.
A su vez, establece el monto de cada clase de activo financiero que se ha designado a valor razonable con cambios en otros resultados
integrales. Una descripcion de la base de cada designacion figura en la nota del activo o del pasivo especifico.

iv)  Identificacion y medicion del deterioro

El Fideicomiso evalua en cada fecha del estado de situacion financiera si existe evidencia objetiva de que los activos estan deteriorados.

Un activo financiero o un grupo de activos financieros estan deteriorados si existe evidencia objetiva que demuestre que un evento que
causa la perdida haya ocurrido después del reconocimiento inicial del activo y ese evento tiene un impacto sobre los flujos de efectivo
futuros estimados.

La evidencia objetiva de que un activo financiero esta deteriorado incluye impagos o moras de parte del acreditado y reestructuracion de
un crédito.

Los préstamos a valor razonable son evaluados individualmente en busca de deterioro agrupandolos por caracteristicas de riesgo similares.

El Fideicomiso considera la informacion sobre cualquier cambio en la calidad crediticia de los préstamos a valor razonable a partir de la
fecha en que se otorgd inicialmente el crédito hasta el final del periodo sobre el que se informa. La concentracion del riesgo de crédito es
limitada debido a que la base de clientes es reducida e independiente.

V) Andlisis de vencimientos de pasivos financieros

La entrada o salida nominal bruta representa los flujos de efectivo no descontados relacionados con los pasivos financieros mantenidos
para propdsitos de administracion de riesgos. Los pasivos financieros del Fideicomiso corresponden principalmente a cuentas por pagar
por prestamos recibidos de partes relacionadas que representan el 92% del total del pasivo. Dichos prestamos se recibieron para financiar
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una parte de las inversiones conforme a la estrategia de Inversion del Fideicomiso y la Unica fuente de pago de las prestamos de partes
relacionadas es el flujo de efectivo derivado de los préstamos otorgados, por lo que el riesgo de liquidez se encuentra limitado.

d) Efectivo y equivalentes de efectivo

El efectivo y equivalentes de efectivo incluyen depdsitos en cuentas bancarias en moneda nacional, asi como inversiones disponibles a la
vista con vencimiento menor a tres meses a partir de su adquisicion, las cuales se registran inicialmente a su costo de adquisicion
ajustandose con los intereses y rendimientos devengados con base en el método de costo amortizado, lo cual es similar a su valor razonable
debido a que son operaciones de corto plazo con instrumentos de mercado.

A la fecha de los estados financieros consolidados, los intereses ganados se incluyen en los resultados del ejercicio como "Ingresos por
intereses de inversiones".

e) Pagos anticipados

Los pagos anticipados incluyen costos y gastos que no estan relacionados directamente con la emision de certificados bursatiles fiduciarios
ni con la realizacidon de las inversiones, las cuales se refieren a las comisiones por administracion que se pagan al administrador del
Fideicomiso y otros gastos pagados por anticipado, y se amortizan contra los resultados del periodo conforme se devengan.

f)  Provisiones

El Fideicomiso reconoce, con base en estimaciones de la administracion, provisiones de pasivo por aquellas obligaciones presentes en las
que la transferencia de activos o la prestacion de servicios es probable y surge como consecuencia de eventos pasados.

g) Ingresos por préstamos

Son los ingresos por intereses generados por los activos financieros designados a valor razonable y las comisiones por apertura de créditos.
Son reconocidos en resultados cuando se devengan.

h)  Gastos por préstamos

Son los costos generados por los pasivos financieros designados a valor razonable y las comisiones por apertura de créditos de los fondos
que el Fideicomiso ha tomado como préstamo de su parte relacionada. Son reconocidos en resultados cuando se devengan.

i) Honorarios de administracién

Los honorarios de administracion se reconocen en el estado de resultados consolidado conforme se reciben los servicios relacionados.

j)  Partes relacionadas

Los pasivos financieros del Fideicomiso corresponden principalmente a cuentas por pagar por préstamos recibidos de partes relacionadas.
Dichos préstamos se recibieron para financiar una parte de las inversiones conforme a la estrategia de inversion del Fideicomiso y la unica
fuente de pago de los préstamos de partes relacionadas es el flujo de efectivo derivado de los créditos otorgados.

k)  Transacciones con participaciones no controladoras

Para cada combinacidon de negocios, el Fideicomiso mide cualquier participacion no controladora en la participada como se muestra a
continuacion:

- Al valor razonable, o

- la participacion proporcional de los activos netos identificables de la adquirida, que generalmente estan al valor razonable.
Los cambios en la participacion del Fideicomiso en una subsidiaria que no resultan en una pérdida de control se contabilizan como
transaccion de capital.
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I)  Activos netos atribuibles a los Tenedores y Fideicomitentes

Los activos netos atribuibles a las Tenedores y Fideicomitentes del Fideicomiso estan integrados por los recursos derivados de la emision
de los certificados bursatiles fiduciarios netos de los gastos de emision, asi como los resultados acumulados y el incremento (decremento)
en activos netos atribuibles a los Tenedores y Fideicomitentes.

El objetivo del Fideicomiso cuando administra su patrimonio es resguardar su habilidad de proveer rendimientos a los Tenedores del
patrimonio, asi como mantener una base robusta de capital que sirva como base para el desarrollo de las actividades de inversion del
Fideicomiso.

De conformidad con lo establecido en la NIC 32 y atendiendo la esencia econdmica del acuerdo contractual del contrato de Fideicomiso,
el Fideicomiso como emisor de Certificados Bursatiles, las ha clasificado en su totalidad desde su reconocimiento inicial como parte de los
"Activos netos atribuibles a los Tenedores y Fideicomisarios" considerando las caracteristicas de la inversion que realizaron los Tenedores
y los Fideicomitentes, ya que no existe obligacion de pago de principal ni de intereses en términos de los certificados bursatiles y dichos
certificados podrian no tener rendimiento alguno e inclusive ser negativo y otorgan el derecho a recibir parte de las frutos, rendimientos y
en su caso el valor residual de los bienes afectos al Fideicomiso, las cuales son variables e inciertos y podrian no tener liquidez en el
mercado.

m) Instrumentos de capital

Los instrumentos de capital son cualquier contrato que otorgue un interés residual en los activos de una entidad después de haber deducido
todos sus pasivos.

Un pasivo financiero es un pasivo si:

a) Representa una obligacion contractual de entregar efectivo u otro activo financiero a otra entidad o representa una obligacion
contractual de intercambiar activos o pasivos financieros bajo términos que son potencialmente desfavorables para la entidad.

b) Un contrato que sera o podria ser liquidado con instrumentos de capital de la propia entidad y es:
i) Un instrumento no derivado por el cual la entidad esta o podria estar obligada a entregar un nimero variable de instrumentos de
capital de la propia entidad; o
i) un derivado que sera o podria ser liquidado de cualquier otra forma distinta al intercambio de una cantidad fija de efectivo u otro
activo financiero por un numero fijo de instrumentos de capital de la propia entidad.

n)  Obligaciones fiscales

El Fideicomiso, por ser de administracion, no realiza actividades empresariales con fines de lucro y no tiene personalidad juridica propia,
por lo que no se considera contribuyente del Impuesto Sobre la Renta (ISR) de acuerdo a la legislacion fiscal vigente. Adicionalmente, el
cumplimiento de las obligaciones fiscales que se deriven de la operacion del Fideicomiso sera responsabilidad de cada una de las partes,
conforme lo sefala el Contrato de Fideicomiso.

El Fideicomiso cumple con los requisitos establecidos en el articulo 192 de la Ley del Impuesto sobre la Renta, para de esta manera
obtener las facilidades tributarias establecidas en el articulo 193 del mismo ordenamiento, lo cual es aplicable a los Fideicomisos de
Inversion de Capital de Riesgo, por lo cual los Tenedores de los certificados bursatiles cumpliran por cuenta propia las obligaciones fiscales
derivadas de los ingresos obtenidos del Fideicomiso.

Por lo que respecta a la subsidiaria, los impuestos a la utilidad causados en el afio se determinan conforme a las disposiciones fiscales
vigentes.

Los impuestos diferidos se registran de acuerdo con el método de activos y pasivos, que compara los valores contables vy fiscales de los
mismos.

Se reconocen impuestos diferidos (activos y pasivos) por las consecuencias fiscales futuras atribuibles a las diferencias temporales entre
los valores reflejados en los estados financieros consolidados de los activos y pasivos existentes y sus bases fiscales relativas, y en el
caso de impuestos a la utilidad, por pérdidas fiscales por amortizar y otros créditos fiscales por recuperar. Los activos y pasivos por
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impuestos a la utilidad diferidos se calculan utilizando las tasas establecidas en la ley correspondiente, que se aplicaran a la utilidad
gravable en los afios en que se estima que se revertiran las diferencias temporales. El efecto de cambios en las tasas fiscales sobre los
impuestos diferidos se reconoce en los resultados del periodo en que se aprueban dichos cambios.

o) Contingencia

Las obligaciones o pérdidas importantes relacionadas con contingencias se reconocen cuando es probable que sus efectos se materialicen
y existen elementos razonables para su cuantificacion. Si no existen estos elementos razonables, se incluye su revelacién en forma
cualitativa en las notas a los estados financieros consolidados. Los ingresos, utilidades o activos contingentes se reconocen hasta el
momento en que existe certeza de su realizacion.

p) Nuevos pronunciamientos contables

A continuacion, se describen las normas e interpretaciones nuevas y modificadas que ya fueron emitidas, pero que aun no entran en
vigencia a la fecha de publicacion de los estados financieros del Fideicomiso. El Fideicomiso y su subsidiaria tienen la intencion de adoptar
estas normas e interpretaciones nuevas y modificadas, si corresponde, cuando éstas entren en vigencia.

NIIF 18, Presentacion e informacién a revelar en los estados financieros

En abril de 2024, el IASB emiti6 la NIIF 18, que sustituye a la NIC 1, Presentacion de estados financieros. La NIIF 18 introduce nuevos
requisitos para la presentacion de informacion dentro del estado de resultados, incluidos totales y subtotales especificos. Ademas, las
entidades deben clasificar todos los ingresos y gastos dentro del estado de resultados en una de las cinco categorias: actividades de
operacion, actividades de inversion, actividades de financiamiento, impuesto a las ganancias y operaciones discontinuadas, de las cuales
las primeras tres categorias son nuevas.

La norma también requiere que las entidades revelen las medidas de desempefio recién definidas por la administracion, los subtotales de
ingresos y gastos e incluye nuevos requisitos para agregar y desagregar informacion financiera con base en las “funciones” identificadas
que surgen de los estados financieros primarios y las notas.

Ademas, se emitieron enmiendas de alcance limitado a la NIC 7, Estado de flujos de efectivo, que incluyen cambiar el punto de partida al
determinar los flujos de efectivo generados por las operaciones utilizando el método indirecto, de “utilidad o pérdida neta” a “utilidad o
pérdida de operacion” y eliminar la opcionalidad en torno a la clasificacién de los flujos de efectivo de dividendos e intereses.
Adicionalmente, se realizaron nuevas modificaciones a muchas otras normas.

La Administracion no espera que la adopcidn de los estandares antes mencionados tenga un impacto importante en los estados financieros
consolidados del Fideicomiso en periodos futuros.

Modificaciones a la Clasificacién y Medicién de Instrumentos Financieros—Modificaciones de la NIIF 9 y la NIIF 7

En mayo de 2024, el IASB publicé las Modificaciones a la NIIF 9 y la NIIF 7, Modificaciones en la clasificacion y medicién de instrumentos
financieros (las Modificaciones). Estas modificaciones incluyen:

e La aclaracion de que los pasivos financieros deben darse de baja en la “fecha de liquidacion” y la inclusién de una opcion de politica
contable (si se cumplen condiciones especificas) para dar de baja los pasivos financieros liquidados a través de un sistema de pago
electrénico antes de la fecha de liquidacion.

e Lineamientos adicionales sobre como evaluar los flujos de efectivo contractuales de los activos financieros con caracteristicas
ambientales, sociales y de gobierno corporativo (“ESG” por su siglas en inglés) y similares.
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* Aclaraciones sobre lo que incluye el término “caracteristicas sin recurso” y cudles son las caracteristicas de los instrumentos vinculados
contractualmente.

* La inclusion de revelaciones sobre instrumentos financieros con caracteristicas contingentes y requisitos de revelacion adicionales para
instrumentos de patrimonio clasificados a valor razonable con cambios en otros resultados integrales (ORl).

Las Modificaciones entraran en vigencia a partir del 1 de enero de 2026, permitiéndose su aplicacion anticipada sélo en lo que respecta a
la clasificacion de activos financieros y revelaciones relacionadas.

El Fideicomiso no espera que las modificaciones tengan un efecto material en sus estados financieros.
Mejoras anuales a las normas de contabilidad NIIF - Volumen 11

En julio de 2024, el IASB publicé nueve modificaciones de alcance limitado como parte de su mantenimiento periédico de las normas de
contabilidad NIIF. Las modificaciones incluyen aclaraciones, simplificaciones, correcciones o cambios para mejorar la congruencia de la
NIIF 1, Adopcion por primera vez de las Normas Internacionales de Informacion Financiera, la NIIF 7, Instrumentos financieros: Informacion
arevelar y su Guia de implementacion relacionada, la NIIF 9, Instrumentos Financieros, la NIIF 10, Estados Financieros Consolidados y la
NIC 7, Estados de Flujos de Efectivo. Las modificaciones entraran en vigencia para los periodos de reporte que comiencen a partir del 1
de enero de 2026. Se permite su adopcidn anticipada, siempre que se revele este hecho.

No se espera que las modificaciones tengan un impacto material en los estados financieros consolidados del Fideicomiso.

Descripcion de la politica contable de activos financieros disponibles para la venta [bloque de
texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para costos de préstamos [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para préstamos [bloque de texto]
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A continuacion, se muestra un resumen de los Financiamientos otorgados por el Fideicomiso al 31 de diciembre de 2025:

Financiamiento 1

Monto de inversién MXN$204.0MM Fe|cha de inversi6n Dic/18
Clase A Saldo al 4T25 MXN$0.0
Industria Tecnologias de la informacién Plazo restante Concluido
Descripcién
0 Negocio: proveedor lider de servicios de infraestructura de tecnologias de informacién con presencia internacional. La compafiia integra unidades

de negocio para prestar seguridad informética altamente especializada, servicios de almacenamiento de datos de alta complejidad, servicios de
conectividad, alojamiento web (web hosting), tecnologias de informacién bajo demanda, entre otros

0 Transaccion: crédito simple por un monto total de MXN$204.0MM con plazo de 5 afios, destinado a financiar la construccion de un data centeren
la zona metropolitana de la CDMX. El crédito fue estructurado con las siguientes garantias: (i) prenda sobre activos y (ii) garantia fiduciaria en
primer lugar sobre flujos del data center construido con el financiamiento

Tesis de inversién

0 Compaiiia con trayectoria probada en su sector

0 Situacién financiera favorable (robusta generacion de flujo, apalancamiento saludable y alta rentabilidad)
0 Proyectos por desarrollar con los recursos del crédito cuentan con demanda comprometida

0 Retornos atractivos y prelacion senior

Eventos relevantes

0 El total del crédito fue dispuesto en una sola exhibiciéon al momento del cierre
0 En ene/22 la compafiia amortizé anticipadamente la totalidad del crédito utilizando recursos de una capitalizacién por parte de un tercero
0 La compaiiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
204.0 80.1 204.0 33.4 317.5

Financiamiento 2

Monto de inversién MXN$265.0MM Fecha de inversién Mar/19
Clase A Saldo al 4T25 MXN$1.9MM
Industria Inmobiliario/Urbanizacion Plazo restante 1 mes
Descripcién
0 Negocio: urbanizador de lotes habitacionales con mas de 30 afios de experiencia y presencia en Querétaro, Ledn, San Luis y Quintana Roo. El

producto esta dirigido a la clase media y ofrece instalaciones con vigilancia, instalaciones subterraneas, canchas de tenis, alberca, gimnasio entre
otras amenidades. La compafia brinda financiamiento directo a los compradores con plazos de hasta 20 afos y tasas escalonadas desde el 8%
al 18%. Dichas operaciones estan basadas en contratos de compraventa con reserva de dominio mediante los cuales la compania mantiene la
propiedad hasta que el lote esta 100% pagado

0 Transaccion: crédito simple por un monto total de MXN$265.0MM con plazo de 6 aios, destinado financiar el plan de crecimiento de la compaiiia.
El crédito fue estructurado con las siguientes garantias: (i) obligacion solidaria de las empresas generadoras de flujo del grupo, (ii) aval personal
de los accionistas y (i) garantia fiduciaria en primer lugar sobre cartera con criterios de elegibilidad y obligacién de sustitucion

Tesis de inversién

0 La compaiiia tiene acceso a crédito bancario (cuenta con lineas de crédito con bancos reconocidos) y al mercado publico

0 Ejerce el costo de urbanizacion después de haber vendido los lotes. Puede adaptarse faciimente al ritmo de absorcidn mediante la
comercializacion y construccion de clusters de ~150 lotes

0 Oferta inmobiliaria diferenciada y probada con +64,000 lotes vendidos y absorcion mensual de ~1,000 lotes

0 Bajo apalancamiento respecto a las cuentas por cobrar

0 Altos margenes y flujos estables y estimables

0 Retornos atractivos y prelacion senior

Eventos relevantes

0 El total del crédito fue dispuesto en una sola exhibicién al momento del cierre

0 En mayo/20 se realizé un convenio modificatorio al contrato de crédito por el cual se modificaron las siguientes condiciones: (i) diferimiento de
pago de capital e intereses por 6 meses, (i) incremento en la tasa de interés para mantener el rendimiento de la transaccion, (iii) extension del
plazo del crédito por 7 meses adicionales (vencimiento: ene/26), y (iv) integracion de una garantia hipotecaria temporal con un valor estimado de
MXN$600.0MM, la cual Unicamente garantizé el crédito durante el programa de diferimiento. Dicho programa de diferimiento ya termind

0 A la fecha del presente reporte, la empresa ha cumplido con sus obligaciones contractuales

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)
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Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
265.0 190.2 263.1 4.6 457.9

Financiamiento 3

Monto de inversién MXN$67.4MM Fecha de inversion Oct/19
Clase A Saldo al 4T25 MXN$0.0
Industria Educacién Plazo restante Concluido
Descripcién
0 Negocio: grupo dedicado a la oferta educativa desde jardin de nifios hasta bachillerato. Cuenta con 11 campus distribuidos en la Republica

Mexicana y mas de 10,000 alumnos. Tiene una oferta diferenciada con oferta bilingiie e instalaciones de primer nivel incluyendo albercas,
bibliotecas, teatros, campos de futbol, entre otros. El acreditado de la transaccion es una holding en la cual (i) se aporté un campus estabilizado
y (i) se han desarrollado 2 planteles adicionales con los recursos del crédito

0 Transaccion: Linea de crédito simple por un monto total de MXN$125.0MM con plazo de 5 afios a partir de cada disposicion destinado al
equipamiento de campus previos y a la apertura de hasta 3 adicionales. El crédito fue estructurado con las siguientes garantias: (i) Prenda sobre
marcas, mobiliario y equipo, (ii) hipoteca en segundo lugar sobre un campus, (iii) derechos fideicomisarios en primer lugar sobre los inmuebles de
los 2 campus construidos con los recursos del crédito, y (iv) derechos fideicomisarios en primer lugar sobre el 100% de los flujos de los 3 campus
dentro de la estructura y las acciones de la holding y empresas operadoras e inmobiliarias de los campus. El crédito fue estructurado con un
barrido de caja y una comision variable al vencimiento para garantizar el rendimiento pactado

Tesis de inversion

0 Modelo educativo probado y amplia experiencia del equipo operativo
0 Buena capitalizacion y accionistas ampliamente solventes

0 Flujos estables y facilmente estimables

0 Retornos atractivos y prelacion senior

Eventos relevantes

0 La primera disposicion se realizé en oct/19 por un monto de MXN$25.0MM

1 El contrato de crédito fue reexpresado en mar/20 y posteriormente en jul/21 para ampliar el periodo de disposicion y permitir la construccion y
entrada en operacion de campus diferidos por pandemia

0 La segunda disposicion se llevé a cabo en ago/21 por un monto de MXN$42.4MM

0 La empresa realizé un prepago total del crédito, incluyendo una comisién por prepago de MXN$5.6MM, en jun/23 mediante un crédito financiado
por la banca comercial

0 La compaiiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento

Desempefio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
67.4 235 67.4 7.4 98.3

Financiamiento 4

Monto de inversién MXN$128.1MM Fecha de inversién Nov/19
Clase A Saldo al 4T25 MXN$0.0
Industria Sector industrial Plazo restante Concluido
Descripcién
0 Negocio: compafia subsidiaria de una multinacional dedicada a la fabricacion y comercializacién de electrodomésticos. El acreditado es una

compaiiia que cuenta con una planta en Querétaro para cubrir la demanda del mercado norteamericano y distribuye sus productos a través de
otras subsidiarias del grupo

0 Transaccion: 3 lineas de crédito de corto plazo (12, 6 y 6 meses, respectivamente) a tasa 0% por un monto total de MXN$128.1MM, destinadas
a la compra de insumos para produccion. Las lineas de crédito fueron estructuradas con (i) garantia prendaria sobre inventario y (ii) obligacién
solidaria de la empresa comercializadora

Tesis de inversién

0 Empresa con presencia global y productos de alta calidad

0 Operaciones de corto plazo que permiten optimizar la tesoreria del fondo

0 Retornos atractivos y prelacion senior

0 Transaccion sindicada con un acreditante adicional: historial de lineas de crédito otorgadas por acreditante adicional a la empresa, validaron un
sélido historial de pago por parte de la compania.

Eventos relevantes
0 Resumen de disposiciones:
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o] Nov/19: disposicién por MXN$55.6MM con plazo de 12 meses, liquidada exitosamente en nov/20
o] Mar/21: disposicién por MXN$25.0MM con plazo de 6 meses, liquidada exitosamente en sept/21
o) Oct/21-nov/21: 3 disposiciones por MXN$47.5MM con plazo de 6 meses, liquidadas exitosamente en abr/22 y may/22
0 La compaiiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento

Desempefio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
128.1 0.0 128.1 9.2 137.3

Financiamiento 5

Monto de inversién MXN$200.0MM Fecha de inversién Dic/19
Clase B Saldo al 4T25 MXN$155.8MM
Industria Crédito Grupal Plazo restante NA
Descripcién
0 Negocio: empresa del sector financiero con mas de 10 afios de experiencia en el sector de crédito grupal. Su cartera esta principalmente
compuesta por créditos productivos a grupos de mujeres
0 Transaccion: crédito simple por un monto total de MXN$200.0MM con plazo de 3 afnos a partir de cada disposicién, destinado a financiar el

crecimiento de la cartera de la compaiiia. El crédito fue estructurado con las siguientes garantias: (i) prenda de acciones vy (ii) garantia fiduciaria
en primer lugar sobre cartera con criterios de elegibilidad y obligacién de sustitucién

Tesis de inversion

0 Amplia experiencia del equipo operativo
0 Cartera con tasa activa alta
0 Acciones de la compafia en colateral

Eventos relevantes

0 Resumen de disposiciones:
o Dic/19: primera disposicion por MXN$130MM
o] Mar/20: segunda disposicién por MXN$50MM
o Abr/20: tercera disposicion por MXN$20MM
0 En ene/21 la compafia notificé una solicitud de concurso mercantil. EI concurso mercantil fue declarado en jun/21 y, dentro de las medidas
precautorias dictadas por el juez, con el objetivo de salvaguardar la masa concursal, se suspende la ejecucion de cualesquiera garantias
constituidas sobre los bienes y activos de la empresa, incluyendo la cartera cedida al fideicomiso de garantia, lo que ha ocasionado un menoscabo
desconocido hasta la fecha en la garantia sobre las cuentas por cobrar

0 En may/22 la compaiia fue declarada en quiebra y el juez designé a un sindico para proceder con la liquidacién de los activos. El sindico se
encuentra en proceso de liquidacion de la totalidad de los bienes y activos de la compafia.
0 El Administrador informa que esta realizando los actos pertinentes y explorando vias alternativas para preservar el Patrimonio del Fidecomiso, en

el entendido que, dada la situacion de la compafia, sera dificil recuperar valor adicional sobre el monto cobrado.

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
200.0 32.7 44.2 1.3 78.1

Financiamiento 6

Monto de inversién MXN$166.3MM Fecha de inversién Ago/20
Clase B Saldo al 4T25 MXN$163.9MM
Industria Crédito PYME Plazo restante NA
Descripcién
0 Negocio: compafiia del sector financiero con mas de 14 afios de experiencia en otorgamiento de créditos a pequefias y medianas empresas. Sus
créditos son estructurados con garantia hipotecaria con un aforo de 2:1 el valor del crédito
0 Transaccion: linea de crédito simple por un monto total de MXN$250.0MM con plazo de 4 afios a partir de cada disposicion, destinada al

refinanciamiento, consolidacién de pasivos y crecimiento de cartera. La transaccion fue estructurada con las siguientes garantias: (i) garantia
hipotecaria sobre inmueble y (ii) derechos fideicomisarios en primer lugar sobre cartera con criterios de elegibilidad y obligacién de sustitucion

Tesis de inversién

0 Cartera de crédito con garantia hipotecaria con un aforo de 2:1 el valor de crédito
0 Equipo con amplia experiencia en la industria
0 Asociaciones estratégicas y participacion en camaras empresariales en un sector con demanda desatendida

Eventos relevantes
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0 Resumen de disposiciones:
o Jul/20: primera disposicién por MXN$28.9MM con garantia de cartera
o Ago/20: segunda disposicion por MXN$111.0MM con garantia de inmueble y cartera

o Abr/21: tercera disposicion por MXN$26.4MM con garantia de cartera
0 En sept/21, se celebrd un convenio modificatorio para diferir a ene/22 los pagos de principal exigibles a partir de oct/21
0 En ene/22, la compaiiia incumplié con el pago de principal programado
0 En dic/22, se iniciaron dos procesos judiciales en contra del acreditado. El primero mediante la via ejecutiva mercantil con la finalidad de ejecutar
los pagarés suscritos por el acreditado y el segundo mediante juicio hipotecario para recuperar el inmueble otorgado en garantia
0 En esa misma fecha, en adicién al inmueble hipotecado en CDMX, se embargaron los siguientes bienes del acreditado: 21 departamentos en

Playa del Carmen, un inmueble en Aguascalientes, un terreno en Chetumal y una nave industrial en Hidalgo, asi como cuentas bancarias y
propiedad intelectual

0 El 13 de abril de 2023, se dictd sentencia favorable en primera instancia en el juicio ejecutivo mercantil en la cual se condena al acreditado al
pago del principal, intereses ordinarios e interés moratorios.

0 El 10 de octubre de 2023, se dictd sentencia en el juicio especial hipotecario en la cual se condena al acreditado al pago del principal, intereses
ordinarios e interés moratorios.

0 El 23 de mayo de 2025 se adjudicd: i) edificio en Av. Insurgentes (colateral del crédito), ii) 11 departamentos en Playa del Carmen y iii) nave

industrial en Huichapan, Hidalgo mediante la celebracion de una dacion en pago. El administrador se encuentra activamente en proceso de
venta de los inmuebles.

Desempefio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
166.3 26.0 25 3.7 32.2

Financiamiento 7

Monto de inversién MXN$400.0MM Fecha de inversion Ago/20
Clase A Saldo al 4T25 MXNS$0.0
Industria Arrendamiento Plazo restante Concluido
Descripcién
0 Negocio: compafia dedicada al arrendamiento operativo y financiero de unidades de carga y transporte
0 Transaccion: crédito por un monto total de MXN$400.0MM a un plazo de 3 afios, destinado al robustecimiento de liquidez y posicién financiera de

la empresa tras la disminucién en actividad econémica por pandemia. El crédito fue estructurado con una garantia fiduciaria en segundo lugar
sobre los flujos de cierta cartera de arrendamiento

Tesis de inversion

0 Uno de los jugadores mas grandes del sector en México, con presencia en las regiones econémicas mas importantes del pais
0 Oportunidad de financiamiento en compafia consolidada atravesando una coyuntura complicada (transaccién oportunista)
0 Robusta capitalizacion y rentabilidad elevada
Eventos relevantes
0 Con la finalidad de maximizar el multiplo de capital de la inversién, en ago/22 se celebré un convenio modificatorio al contrato de crédito para (i)
establecer un nuevo calendario de amortizacion vy (ii) realizar un ajuste a la tasa de interés del financiamiento
0 El crédito fue dispuesto en una sola exhibicién
0 El acreditado realizé un prepago total del crédito el 17 de julio de 2023
0 La compania cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento

Desempefio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
400.0 163.3 400.0 4.0 567.3

Financiamiento 8

Monto de inversién MXN$88.7MM Fecha de inversién Dic/20
Clase A Saldo al 4T25 MXN$0.0
Industria Consumo Plazo restante Concluido
Descripcién
0 Negocio: Cadena de tiendas de conveniencia; ofreciendo diferentes medios de pago, servicio de pago y servicios bancarios en sus cajas. Cuenta

con mas de 1,200 tiendas
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0 Transaccién: Programa de factoraje a proveedores por hasta MXN$105MM. El programa fue estructurado con garantia de las facturas respaldadas
por la compafia y obligacion solidaria del holding y el resto de las compafiias generadoras de flujo. La operacién se firmé con una vigencia inicial
de 12 meses

Tesis de inversion

0 La compaiiia tiene acceso a crédito bancario y al mercado publico

0 Operacion en el sector de bienes de consumo basico

0 Rendimiento incremental ante cualquier prepago de la linea de factoraje

Eventos relevantes

0 Resumen de disposiciones:
o Dic/20: primera disposicion por MXN$48.1MM
o Feb/21: segunda disposiciéon por MXN$20.6MM
o Abr/21: tercera disposicién por MXN$20.0MM
0 En abr/21 se extendio la linea por 12 meses adicionales
0 La compaiiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento

Desempefio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
88.7 11.9 88.7 2.3 102.9

Financiamiento 9

Monto de inversién (deuda) MXN$60.1MM Fecha de inversion Ene/21
Monto de inversion (pref.) MXN$25.0MM Saldo al 4T25 (deuda) MXNS$0.0
Clase A Saldo al 4125 (pref.) MXN$0.0
Industria Merchant cash advance Plazo restante (deuda) Concluido
Descripcion
0 Negocio: empresa dedicada a adelantar ventas futuras (con base en ventas histéricas) a pequefios comercios que usan terminales bancarias
0 Transaccion:

(i) Linea de crédito no comprometida por un monto total de MXN$150.0MM a un plazo de 5 afos, destinada al crecimiento de cartera. La linea
fue estructurada con una garantia fiduciaria en primer lugar sobre los flujos de cartera de la compafia con un aforo minimo de 1.0x
(iiy  Capital preferente con opcién de conversion, por un monto de MXN$25.0MM destinado a capital de trabajo y crecimiento de cartera

Tesis de inversién

0 Elevado potencial de crecimiento, con mas de 1 millén de terminales bancarias por acceder, y potencialmente mas de 5 millones de comercios
(INEGI) con baja penetracién de financiamiento por atender

0 Repago de anticipos con flujo diario de cobranza a través de terminales bancarias; las ventas de los comercios estan cedidas a la compania

0 Asociaciones estratégicas con diversos brokersy agregadores de pago

Eventos relevantes

0 Deuda:
o] Feb/21: Disposicion por MXN$8.4MM, amortizada en feb/22
(o] Jul/21: 3 disposiciones por un total de MXN$21.6MM, con vencimiento en jul/22

o] Jun/22: Refinanciamiento de saldo vigente y otorgamiento de préstamo adicional por MXN$30MM, resultando en un nuevo saldo de
MXN$51.6MM con vencimiento en jun/23
0 Capital preferente:
o En ene/21 se realizo la primera disposicion por MXN$10.0MM y en feb/21 se realiz6 la segunda disposicién por MXN$15.0MM
o En sep/28 se acordé la salida del capital preferente a una valuaciéon de MXN$333.3MM (2.1x del monto invertido). Se recibié un pago

inicial de MXN$25.6MM de principal e intereses, ya se recibié el monto faltante en 15 pagos mensuales crecientes, financiados a una
tasa de 21.0%
0 La compaiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)
Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
60.1 223 60.1 0.5 82.9
Desempefio del capital preferente al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Total Por
pref./intereses cobrado cobrar

25.0 0.5 7.9 25.5 20.0 53.4 0.0

Capitalizaciones Dividendos

Invertido Principal Comisiones
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Financiamiento 10

Monto de inversién MXN$32.7MM Fecha de inversién Dic/20
Clase A Saldo al 4T25 MXN$0.0
Industria Alimentos Plazo restante Concluido
Descripcién
0 Negocio: Empresa mexicana con mas de 40 afios en el mercado; se dedica a la elaboracion y comercializacion de una gran variedad de productos
alimenticios. Estan presentes en el mercado nacional e internacional y tienen un portafolio de productos como: miel, semillas, cereales y barras
0 Transaccioén: Linea de factoraje por hasta MXN$50.0MM. La linea fue estructurada con: (i) garantia de las facturas respaldadas por los clientes

de la compaifiia, (ii) obligacion solidaria de una empresa generadora de flujo parte del grupo y (iii) aval personal de los accionistas. La operacién
se firmé con una vigencia inicial de 12 meses

Tesis de inversion

0 Operacién en el sector de bienes de consumo basico
0 Clientes (deudores de los derechos de cobro) lideres en el ramo de autoservicio y tiendas de conveniencia
0 Rendimiento incremental ante cualquier prepago de la linea de factoraje

Eventos relevantes

0 Resumen de disposiciones:
o Feb/21: primera disposicion por MXN$23.4MM
0 Mar/21: segunda disposicion por MXN$1.5MM
o Sep/21: tercera disposicion por MXN$2.1MM
o Sep/21: tercera disposicion por MXN$5.6MM

0 La compaiiia decidi6 terminar el programa de factoraje en abr/21 de manera anticipada

0 La compaiiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
32.7 6.9 32.7 0.7 40.3

Financiamiento 11

Monto de inversién MXN$230.0MM Fecha de inversién Jul/i21
Clase A Saldo al 4T25 MXN$221.0 MM
Industria Telecomunicaciones Plazo restante 27 meses
Descripcién
0 Negocio: grupo empresarial con presencia internacional dedicado a brindar servicios de telecomunicaciones y medios a través de su red de fibra
Optica
0 Transaccion: linea de crédito por un total de MXN$300.0MM a un plazo de 6.7 afios, destinada al crecimiento de la red de fibra dptica y otros

proyectos estratégicos. La linea se estructurdé con garantia fiduciaria en primer lugar sobre (i) los ingresos contractuales de ciertos clientes de la
compaiiia y; (ii) ciertos bienes inmuebles. A raiz del diferimiento de pago de intereses y amortizacion de julio de 2024 se agregaron como garantias
adicionales (i) una prenda sobre dos hilos de fibra obscura en una carretera de fibra atractiva y (ii) tres bienes inmuebles adicionales

Tesis de inversion

0 Diversificacion de clientes y base de ingresos recurrente

0 Amplia trayectoria en el mercado de telecomunicaciones en México

0 Altas barreras a la entrada por magnitud de infraestructura instalada y Anow how adquirido a lo largo de los afios
0 +50% de ingresos dolarizados y niveles saludables de apalancamiento

Eventos relevantes

0 Con la finalidad de autorizar la tercera disposicion de la linea de crédito, en sept/22 se celebré un convenio modificatorio al contrato de crédito
para (i) incorporar mecanismos de mitigacion de riesgo (covenants) adicionales a la estructura y (ii) extender el periodo de disposicion a dic/23

0 En jul/24 se pacté un diferimiento del pago de intereses y amortizacion programada para dicho mes hasta oct/24. Lo anterior sigui6 los efectos
economicos de una capitalizacion acompafada de una comision de 0.25% del saldo insoluto y una mejora en garantias

0 En abr/25 se pacté un diferimiento del pago de intereses y amortizacion programada para dicho mes y en jul/25 se volvié a diferir el pago de la

amortizacion programada y parcialmente del pago de intereses. A raiz de ambos diferimientos, se pacté una reestructura completa del crédito,
modificando el calendario de pagos a un esquema mensual vs trimestral, acompafnada de una mejora sustancial en garantias y mejoras en los
retornos del crédito
0 Resumen de disposiciones:
o) Jul/21: disposicion por MXN$130.0MM
o Ago/21: disposicion por MXN$25.0MM
o Sept/22: disposicién por MXN$75.0MM

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)
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Invertido Capitalizaciones Intereses Comisiones Total cobrado
230.0 35.1 94.0 50.4 52 149.6

Financiamiento 12

Monto de inversién MXN$170.0MM Fecha de inversi6n Oct/21
Clase A Saldo al 4T25 MXN$OMM
Industria Arrendamiento Plazo restante Concluido
Descripcion
0 Negocio: empresa enfocada en arrendamiento puro de equipo de transporte con mas de 8 afios de trayectoria
0 Transaccion: linea de crédito por un total de MXN$170.0MM a un plazo de 4 afios a partir de cada disposicién, destinada a la originacién de

cartera de arrendamiento puro. La linea fue estructurada con derechos fideicomisarios en primer lugar sobre cartera de arrendamiento puro con
criterios de elegibilidad y obligacion de sustitucion

Tesis de inversién

0 Diversificacion de clientes y base de ingresos recurrente
0 Eficiente proceso de recuperacion de cartera
0 Niveles altos de capitalizacion
Eventos relevantes
i En jul/22, se celebrd un incremento en la linea de MXN$70.0M.N. con una vigencia de 4 afios a partir de cada disposicion
0 Resumen de disposiciones:

o Oct/21: disposicion por MXN$15.0MM

(o] Nov/21: disposicién por MXN$35.0MM
o Dic/21: disposicién por MXN$30.0MM
o Ene/22: disposicién por MXN$20.0MM
o] Jul/22: disposicion por MXN$45.0MM
o] Ago/22: disposicion por MXN$25.0MM
0 La compaiiia decidio prepagar el crédito en noviembre de 2025.
0 La compaiiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
170.0 57.2 170.0 1.9 229.0

Financiamiento 13

Monto de inversién MXN$500.0MM Fecha de inversién Nov/21
Clase B Saldo al 4T25 MXN$OMM
Industria Turismo Plazo restante Concluido
Descripcién
0 Negocio: hotel todo incluido de lujo ubicado en la Riviera Maya. El desarrollador del proyecto cuenta con amplia experiencia en el sector residencial
y turistico en la zona y cuentan con socios internacionales estratégicos para llevar a cabo la operacién de sus activos
0 Transaccioén: crédito por MXN$500.0MM a un plazo de 6 afos, destinado a concluir el desarrollo del hotel. El crédito fue estructurado con las

siguientes garantias: (i) mes 0 a 36 (ramp up): garantia hipotecaria sobre terreno y aforo de 2.0x, misma que debe ser sustituida en el mes 36; (ii)
mes 36 a vencimiento (estabilizado): derechos fideicomisarios para alcanzar aforo de 2.0x (flujos valuados por un valuador independiente)

Tesis de inversion

0 Riviera Maya es el destino turistico nimero 1 en México

1 Operador cuenta con presencia internacional y con marcas de clase mundial muy bien posicionadas en el mercado hotelero
0 Robusta estructura de garantias en 2 etapas con un nivel de aforo de 2.0x

0 Elevada inversion de capital

Eventos relevantes

0 El crédito fue dispuesto en una sola exhibiciéon

0 En nov/22 se pacté un diferimiento del pago de intereses programada para dicho mes hasta ene/23. Lo anterior siguid los efectos econémicos de
una capitalizacién acompanada de una comision de 0.25% del saldo insoluto

0 El acreditado cumplié con el pago del diferimiento y se mantuvo al corriente con todas sus obligaciones contractuales

0 En may/24 el acreditado prepagé el financiamiento en su totalidad

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre:

Invertido Capitalizaciones Intereses Comisiones Total cobrado
500.0 35.6 143.2 535.6 6.3 685.0

Financiamiento 14

Monto de inversién MXN$250.0MM Fecha de inversién Oct/22
Clase B Saldo al 4T25 MXN$157.7MM
Industria Arrendamiento Plazo restante 27 meses
Descripcion
0 Negocio: empresa enfocada en arrendamiento puro y financiero de equipo productivo con mas de 6 afios de trayectoria
0 Transaccion: linea de crédito por un total de MXN$150.0MM a un plazo de 5 afos a partir de cada disposicion y un periodo de disposicién de 12

meses. El financiamiento sera destinado a la originacion de cartera de arrendamiento de equipo productivo. La linea fue estructurada con prenda
y de poder amplio sobre cartera con criterios de elegibilidad y obligacion de sustitucion. Toda la cobranza de la cartera se recibe en una cuenta
con mandato irrevocable a favor del vehiculo intermedio de NXXMFCK18

Tesis de inversién

0 Base de ingresos recurrente

0 Bajo nivel de morosidad histérica

0 Importante porcentaje de la cartera total se encuentra libre de gravamen
0 Niveles altos de capitalizacion y retorno sobre el capital

0 Amplia solvencia de los accionistas

Eventos relevantes

Oct/22: se llevo a cabo la primera disposicion por MXN$50.0MM

Mar/23: se llevé a cabo la segunda disposicion por MXN$100.0MM

A la fecha del presente reporte, la empresa ha cumplido con sus obligaciones contractuales

May/24: se aprobé una extensién de la linea por MXN$100.0MM adicionales; llevandose a cabo la tercera disposicion por MXN$50.0MM
Jun/24: se llevé a cabo la cuarta disposicion por MXN$50.0MM

[ = — ]

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM

Invertido Intereses Comisiones Total cobrado
250.0 80.7 92.3 2.1 175.1

Financiamiento 15

Monto de inversién MXN$400.0MM Fecha de inversion Dic/22
Clase A Saldo al 4T25 MXN$208.3MM
Industria Inmobiliario/Urbanizacién Plazo restante 24 meses
Descripcién
0 Negocio: urbanizador de lotes habitacionales con mas de 30 afios de experiencia y presencia en Querétaro, Ledn, San Luis y Quintana Roo. El

producto esta dirigido a la clase media y ofrece instalaciones con vigilancia, instalaciones subterraneas, canchas de tenis, alberca, gimnasio entre
otras amenidades. La compafia brinda financiamiento directo a los compradores con plazos de hasta 20 afos y tasas escalonadas desde el 8%
al 18%. Dichas operaciones estan basadas en contratos de compraventa con reserva de dominio mediante los cuales la compaiia mantiene la
propiedad hasta que el lote estd 100% pagado

0 Transaccién: crédito simple por un monto total de MXN$400.0MM con plazo de 5 afos, destinado financiar el plan de crecimiento de la compafiia.
El crédito fue estructurado con las siguientes garantias: (i) obligacion solidaria de las empresas generadoras de flujo del grupo, (ii) aval personal
de los accionistas y (iii) garantia fiduciaria en primer lugar sobre cartera con criterios de elegibilidad y obligacién de sustitucién

Tesis de inversion

0 La compahia tiene acceso a crédito bancario (cuenta con lineas de crédito con bancos reconocidos) y al mercado publico

0 Ejerce el costo de urbanizaciéon después de haber vendido los lotes. Puede adaptarse faciimente al ritmo de absorcion mediante la
comercializacion y construccion de clusters de ~150 lotes

Oferta inmobiliaria diferenciada y probada con +64,000 lotes vendidos y absorcién mensual de ~1,000 lotes

Bajo apalancamiento respecto a las cuentas por cobrar

Altos margenes y flujos estables y estimables

Retornos atractivos y prelacion senior

=}

Eventos relevantes

0 El total del crédito fue dispuesto en una sola exhibicion al momento del cierre
0 A la fecha del presente reporte, la empresa ha cumplido con sus obligaciones contractuales

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
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Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D

400.0 169.2 191.7 4.0 364.9

Financiamiento 16

Monto de inversién MXN$175.0MM Fecha de inversion Dic/22
Clase B Saldo al 4T25 MXN$96.2MM
Industria Logistica Plazo restante 27 meses

Descripcién

0 Negocio: grupo con méas de 20 afios de experiencia en la operacién de almacenes fiscalizados y soluciones logisticas en los aeropuertos de la
Ciudad de México. El grupo administra operaciones para terceros y también dirige operaciones propias.

0 Transaccion: crédito simple por un monto total de MXN$175.0MM con plazo de 5 afios, destinado financiar el plan de crecimiento inorganico de
la compania e inversiones de capital. El crédito fue estructurado con las siguientes garantias: (i) obligacién solidaria de la principal empresa
generadora de flujo del grupo, (ii) 50% +1 de las acciones de la principal empresa generadora de flujo del grupo (iii) 100% de las acciones de las
adquisiciones a realizar con los recursos del crédito y (iv) garantia fiduciaria en primer lugar sobre la cobranza del grupo

Tesis de inversion

Altos margenes y flujos estables y estimables

Fuertes barreras de entrada

Base de ingresos recurrente protegida por contratos de exclusividad
Ausencia de deuda adicional

Retornos atractivos y prelacion senior

=T R |

Eventos relevantes

0 El total del crédito fue dispuesto en una sola exhibicion al momento del cierre
0 A la fecha del presente reporte, la empresa ha cumplido con sus obligaciones contractuales

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
175.0 79.1 78.8 1.8 159.6

Financiamiento 17

Monto de inversién MXN$112.8MM Fecha de inversién Dic/22
Clase B Saldo al 4T25 MXN$39.8MM
Industria Desarrollo Inmobiliario Plazo restante n.a

Descripcién del negocio
Negocio: empresa enfocada en el desarrollo inmobiliario de casas y departamentos con mas de 5 afios de trayectoria
Transaccion: linea de crédito por un total de MXN$150.0MM a un plazo de 24 meses a partir la primera disposicion, destinada a la construccion de 2
torres de departamentos en Monterrey. La linea fue estructurada con Exitus Capital como co-acreditante y con derechoso fideicomisarios en primer
lugar sobre el terreno del desarrollo inmobiliario y la construccién

Tesis de inversién — factores clave
Alto nivel de preventa de los departamentos
Costos de construccion controlados
Desarrollo en zona en crecimiento

Eventos relevantes desde la inversion

Resumen de disposiciones:

o Dic/22: disposicion por MXN$64.7MM

o Mar/23: disposiciéon por MXN$41.9MM

o May/23: disposicion por MXN$2.5MM

o Jul/23: disposicion por MXN$3.5MM

(o] Ago/23: disposicion por MXN$0.3MM
En jun/23 se celebré un convenio modificatorio permitiendo la capitalizacion de intereses; lo anterior con la finalidad de permitir agilizar la construccion
mediante los flujos del propio proyecto

o Jun/23: capitalizacion de intereses por MXN$4.7MM

o Jul/23: capitalizacion de intereses por MXN$1.6MM
El desarrollador esté enfrentando problemas legales en otros desarrollos inmobiliarios, mismos que han afectado la percepcion del desarrollador, asi
como el desarrollo de esta transaccién. Esto ha generado retrasos en obra e incremento de costos en el desarrollo.
En Oct/25, el Administrador alcanzé un acuerdo para la incorporacion de un nuevo desarrollador que asumira la ejecucién del proyecto. Como parte
de dicha negociacion, se acordd la compraventa de la participacion del Administrador por un monto total de MXN $50 millones. De este importe, MXN
$10 millones fueron pagados a la firma del acuerdo, y el saldo restante se liquidara conforme a un plan de pagos con vencimiento final en marzo de
2027.

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre:

Invertido Intereses Capitalizaciones Comisiones Total cobrado
112.9 3.0 6.3 26.9 2.9 328

Financiamiento 18

Monto de inversién MXN$330.0MM Fecha de inversién Sep/23
Clase A Saldo al 4T25 MXN$0.0MM
Industria Inmobiliario/Urbanizacién Plazo restante Concluido
Descripcién
0 Negocio: proyecto de urbanizacién de un fraccionamiento abierto y posterior venta de lotes para uso mixto ubicado en Lomas Verdes, Estado de

México. Proyecto urbanizado y desarrollado por un administrador de fondos inmobiliarios. Terreno de 36 hectareas en el que se urbanizaran 350
lotes (317 unifamiliares, 28 multifamiliares y 5 de uso comercial) dirigidos a un sector medio-alto y alto. El fraccionamiento contara con mas de 8
hectareas de parques publicos y espacios urbanos con un total de 1,533 viviendas. La comercializaciéon de lotes esta a cargo de un grupo
inmobiliario con mas de 20 afios de experiencia en proyectos similares de la zona

0 Transaccion: crédito simple por un monto total de hasta MXN$330.0MM a un plazo de 54 meses, destinado al pago de permisos del proyecto y a
gastos de urbanizacién. El crédito fue estructurado con las siguientes garantias: (i) hipoteca sobre toda el area vendible del proyecto vy (ii)
fideicomiso de administracion con garantia en primer lugar de cartera sobre lotes vendidos

Tesis de inversién

0 Proyecto de un portafolio de desarrollos de un fideicomiso con un administrador de proyectos inmobiliarios con amplia experiencia en la industria
y un comercializador experimentado en la zona

1 Urbanizacion en zona altamente poblada, con alta absorcion de lotes de vivienda y escases de espacio para nuevos desarrollos

0 Robusta estructura de garantias con aforo de 1.5x

1 Retornos atractivos y prelacion senior

Eventos relevantes

Sep/23: se llevo a cabo la primera disposicion por MXN$65.0MM

Oct/23: se llevé a cabo la segunda disposicién por MXN$175.0MM

Dic/23: se llevé a cabo la tercera disposicion por MXN$31.0MM

Mar/23: se llevé a cabo la cuarta disposicién por MXN$59.0MM

En Oct/25 la compafiia amortiz6 anticipadamente la totalidad del crédito a través de un refinanciamiento bancario con menor costo

La compaiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento
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Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
330.0 122.7 330.0 14.6 467.3

Financiamiento 19

Monto de inversién MXN$150.0MM Fecha de inversién Oct/23
Clase A Saldo al 4T25 MXN$101.8MM
Industria Industrial Plazo restante 27 meses

Descripcién
0 Negocio: Grupo comercializador de productos de acero (placa, alambrén, alambre, cable y varilla). Tiene presencia en todo el pais a través de 5
centros de distribucion y tiene una sucursal en Texas. La compafiia no tiene deuda adicional
0 Transaccioén: crédito simple por un monto total de MXN$150.0MM a un plazo de 54 meses, destinado a capital de trabajo del grupo. El crédito fue
estructurado con las siguientes garantias: (i) aval personal de los socios y (ii) prenda sobre el inventario

Tesis de inversién

1 Sdlida relaciéon comercial con proveedores. El volumen de ventas permite tener un poder de negociacion relevante
0 Cartera protegida por seguros de mora

0 Compainia con sélida generacion de flujo y sin deuda adicional a la de Nexxus

0 Retornos atractivos y prelacion senior

Eventos relevantes
0 El total del crédito fue dispuesto en una sola exhibicién al momento del cierre
0 A la fecha del presente reporte, la empresa ha cumplido con sus obligaciones contractuales

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
150.0 49.2 48.2 1.5 98.8
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Financiamiento 20

Monto de inversién MXN$200.0MM Fecha de inversién Jun/24
Clase A Saldo al 4T25 MXN$107.2MM
Industria Inmobiliario Plazo restante 27 meses
Descripcién
0 Negocio: desarrollo vertical habitacional ubicado al sur de la Cuidad de México impulsado por una empresa con mas de 30 afios de experiencia
en el sector de construccién y desarrollo inmobiliario.
0 Transaccion: crédito simple por un monto total de MXN$200.0MM a un plazo de 46 meses, destinado a la construccién del desarrollo. El crédito

fue estructurado con las siguientes garantias: (i) segundo lugar en hipoteca sobre el terreno durante el plazo de construccion, (ii) segundo lugar
sobre las cuentas por cobrar y unidades no vendidas posteriormente, (iii) terreno en Vista Hermosa exégeno al proyecto, (iv) flujos del proyecto
de Vista Hermosa, y (v) terreno en Valle de Bravo exdgeno al proyecto.

Tesis de inversién

0 Buen track record de venta, 40% de unidades vendidas con obra a nivel banqueta, y ubicacion privilegiada el sur de la Ciudad de México con
acceso a vias principales y todos los servicios

0 Fondo con proyectos adicionales que pueden servir la deuda de Nexxus

0 Desarrollador reconocido y con mucha experiencia en el sector

0 Retornos atractivos y garantias soélidas

Eventos relevantes

Jun/24: se llevé a cabo la primera disposicién por MXN$50.0MM
Sep/24: se llevé a cabo la segunda disposiciéon por MXN$10.0MM
Feb/25: se llevo a cabo la tercera disposicion por MXN$9.5MM
Abr/25: se llevé a cabo la cuarta disposicién por MXN$5.1MM
Jun/25: se llevé a cabo la quinta disposicién por MXN$7.2MM
Jul/25: se llevo a cabo la sexta disposicion por MXN$2.0MM
Jul/25: se llevd a cabo la séptima disposicion por MXN$5.2MM
Sep/25: se llevd a cabo la octava disposicion por MXN$6.0MM
Oct/25: se llevo a cabo la novena disposicion por MXN$2.3MM
Oct/25: se llevé a cabo la décima disposicion por MXN$2.5MM
Nov/25: se llevo a cabo la onceava disposicion por MXN$4.5MM
Dic/25: se llevo a cabo la doceava disposicion por MXN$2.8MM

A la fecha del presente reporte, la empresa ha cumplido con sus obligaciones contractuales
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Desempeiio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
107.2 227 0.0 2.2 24.9

Financiamiento 21

Monto de inversién MXN$275.0MM Fecha de inversién Jul/24
Clase A Saldo al 4T25 MXN$223.4MM
Industria Broker de seguros Plazo restante 27 meses

Descripcién
0 Negocio: bréker de seguros de transporte de carga pesada mas grande de México. La empresa coloca, con diferentes tipos de clientes, seguros
para transporte de carga pesada de las principales aseguradoras del pais, y cobra una comision a las aseguradoras sobre el monto colocado
0 Transaccion: crédito simple por un monto total de MXN$275.0MM a un plazo de 44 meses, destinado al refinanciamiento de su deuda actual y
crecimiento inorganico de la empresa. El crédito fue estructurado con las siguientes garantias: i) prenda sobre los principales activos de la empresa
y ii) un fideicomiso de administracion con la cobranza de la empresa y el 50% de las acciones de la empresa

Tesis de inversién

0 Empresa con una base de clientes recurrentes sélida, asi como flujos predecibles con una alta conversién de ingresos a flujo de efectivo
0 Industrias de seguros y tractocamiones con una expectativa de crecimiento sostenido en los préximos afios
1 Sdlida relaciéon comercial con las principales aseguradoras y agencias de tractocamiones

Eventos relevantes

0 Jul/24: se llevé a cabo la primera disposicion por MXN$225.0MM
0 Dic/24: se llevo a cabo la segunda disposicién por MXN$50.0MM
0 A la fecha del presente reporte, la empresa ha cumplido con sus obligaciones contractuales

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)
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Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
275.0 49.4 51.6 2.8 103.7

Otros eventos relevantes

0 En mar/19 se celebré un Financiamiento Clase A por un monto de hasta MXN$50.0MM con una vigencia de 36 meses a una empresa del sector
inmobiliario. A la fecha del presente Reporte Trimestral, el contrato de crédito ha terminado ya que el periodo de disponibilidad concluyé sin
haberse realizado la disposicion respectiva. En consideracion de lo anterior, no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre
las partes del Financiamiento

0 En mar/20 se celebrd un Financiamiento Clase B por un monto de hasta MXN$250.0MM con una vigencia de 48 meses a una empresa del sector
financiero. A la fecha del presente Reporte Trimestral, el contrato de crédito ha terminado ya que el periodo de disponibilidad concluy6 sin haberse
realizado la disposicion respectiva. En consideracion de lo anterior, no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes
del Financiamiento

Descripcion de la politica contable para flujos de efectivo [bloque de texto]

El Fideicomiso prepara el estado consolidado de flujos de efectivo, de acuerdo con los requerimientos de las NIIF, y lo presenta
como parte integrante de sus estados financieros. Este estado suministra informacién que permite a los usuarios evaluar los
cambios en los activos netos del Fideicomiso y su estructura financiera (incluyendo su liquidez y solvencia). El método utilizado
para obtener el saldo del efectivo y equivalentes de efectivo al final del periodo es mediante el método indirecto.

Descripcion de la politica contable para construcciones en proceso [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable de los costos de adquisicion [bloque de texto]

No aplica.

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

Péagina 154 de 187




Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

Descripcion de la politica contable para provisiones para retiro del servicio, restauracion y
rehabilitacion [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para costos de adquisicion diferidos que surgen de
contratos de seguro [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para gastos por depreciacion [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para baja en cuentas de instrumentos financieros [bloque de
texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para instrumentos financieros derivados [bloque de texto]
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Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

No aplica.

Descripcion de la politica contable para instrumentos financieros derivados y coberturas
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para la determinacion de los componentes del efectivo y
equivalentes de efectivo [bloque de texto]

El efectivo y equivalentes de efectivo incluyen depdsitos en cuentas bancarias, en moneda nacional y titulos recibidos en
reporto de valores gubernamentales, con vencimientos diarios. Los intereses ganados se incluyen en los resultados del
ejercicio.

Descripcion de la politica contable para operaciones discontinuadas [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para distribuciones [bloque de texto]

Las Distribuciones que se hagan a los Tenedores, por concepto de reembolso de aportaciones iniciales al Patrimonio del
Fideicomiso, se haran segun los términos del Contrato de Fideicomiso y se disminuiran de la cuenta de capital contable en el momento del

pago.
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Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

Descripcion de la politica contable para gastos relacionados con el medioambiente [bloque de
texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para gastos [bloque de texto]

Los gastos se clasifican en el estado de resultados de acuerdo con su funcion y se registran conforme se devengan.

Descripcion de las politicas contables para desembolsos de exploracion y evaluacion [bloque
de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para mediciones al valor razonable [bloque de texto]

No aplica

Descripcion de la politica contable para primas e ingresos y gastos por comisiones [bloque de
texto]
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No aplica.

Descripcion de la politica contable para gastos financieros [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para ingresos y gastos financieros [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para activos financieros [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para garantias financieras [bloque de texto]

No aplica.
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Descripcion de la politica contable para instrumentos financieros [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para instrumentos financieros a valor razonable con
cambios en resultados [bloque de texto]

El Fideicomiso no tiene instrumentos financieros que se valten a valor razonable.

Descripcion de la politica contable para pasivos financieros [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para conversion de moneda extranjera [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para la moneda funcional [bloque de texto]

Los estados financieros consolidados se presentan en moneda de informe peso mexicano, que es igual a la moneda funcional.
Para propdsitos de revelacion en las notas a los estados financieros consolidados, cuando se hace referencia a pesos o “$”, se
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trata de pesos mexicanos, y cuando se hace referencia a délares o “USD”, se trata de ddlares de los Estados Unidos de América.
Las operaciones en moneda extranjera son convertidas a la moneda funcional utilizando los tipos de cambio vigentes en las
fechas de las transacciones o lo que, en su caso, convenga el Administrador con los acreditados.

Descripcion de la politica contable para el crédito mercantil [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para coberturas [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para inversiones mantenidas hasta el vencimiento [bloque
de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para deterioro del valor de activos [bloque de texto]

No aplica.
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Descripcion de la politica contable para deterioro del valor de activos financieros [bloque de
texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para deterioro del valor de activos no financieros [bloque de
texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para impuestos a las ganancias [bloque de texto]

El Fideicomiso por ser de administracion, no realiza actividades empresariales con fines de lucro y no tiene personalidad juridica propia,
por lo que no se considera contribuyente del impuesto sobre la renta de conformidad con la legislacién fiscal aplicable. El cumplimiento de
las obligaciones fiscales que se deriven de la operacion del Fideicomiso sera responsabilidad de cada una de las partes, de acuerdo con
lo sefialado en el Contrato de Fideicomiso.

El Fideicomiso esta sujeto al régimen fiscal establecido en los articulos 192 y 193 de la LISR vigente a la fecha de celebracién del Contrato
de Fideicomiso, mismo que resulta aplicable a los Fideicomisos de Inversion en Capital de Riesgo (FICAP), como una figura transparente
para efectos fiscales en México, siendo que de cumplir con los requisitos establecidos por dichas disposiciones y demas normas que
resulten aplicables no estaria obligado a cumplir con las obligaciones de caracter fiscal aplicables a un fideicomiso empresarial en términos
de lo establecido por el articulo 13 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta. Ni el Fiduciario, ni el Fideicomitente, ni el Administrador, ni el
Representante Comun, ni los Intermediarios Colocadores, ni cualquiera de sus Afiliadas o subsidiarias 0 asesores, asumen responsabilidad
alguna por la determinacion que hagan los Tenedores de su situacion fiscal (incluyendo respecto de la adquisicion, tenencia o disposicion
de los Certificados Bursatiles) o del cumplimiento de sus obligaciones fiscales al amparo de cualquier legislacién aplicable.

Por lo que respecta a las subsidiarias, los impuestos a la utilidad causados en el afio se determinan conforme a las disposiciones fiscales
vigentes.

Los impuestos diferidos se registran de acuerdo con el método de activos y pasivos, que compara los valores contables vy fiscales de los
mismos.

Se reconocen impuestos diferidos (activos y pasivos) por las consecuencias fiscales futuras atribuibles a las diferencias temporales entre
los valores reflejados en los estados financieros de los activos y pasivos existentes y sus bases fiscales relativas, y en el caso de impuestos
a la utilidad, por pérdidas fiscales por amortizar y otros créditos fiscales por recuperar. Los activos y pasivos por impuestos a la utilidad
diferidos se calculan utilizando las tasas establecidas en la ley correspondiente, que se aplicaran a la utilidad gravable en los afios en que
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se estima que se revertiran las diferencias temporales. El efecto de cambios en las tasas fiscales sobre los impuestos diferidos se reconoce
en los resultados del periodo en que se aprueban dichos cambios.

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

No aplica.

Descripcion de la politica contable para activos intangibles y crédito mercantil [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para activos intangibles distintos al crédito mercantil
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para ingresos y gastos por intereses [bloque de texto]

Ingresos por Intereses

Los intereses ganados por las inversiones en titulos recibidos en reporto de valores gubernamentales se registran en resultados conforme
se devengan.

Gastos por intereses
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No aplica.

Descripcion de las politicas contables para inversiones en asociadas [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para inversiones en asociadas y negocios conjuntos [bloque
de texto]

No aplica.

Descripcion de las politicas contables para inversiones en negocios conjuntos [bloque de
texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para propiedades de inversion [bloque de texto]

No aplica.
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Descripcion de la politica contable para inversiones distintas de las inversiones contabilizadas
utilizando el método de la participacion [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para el patrimonio [bloque de texto]

El Fideicomiso realizé la Emision Inicial de 69,000 Certificados Bursatiles por $690,000,000.00 (seiscientos noventa millones de Pesos
00/100 M.N.), mismos que fueron Colocados el 10 de mayo de 2018. Los Certificados Bursatiles fueron emitidos sin expresién de valor
nominal y fueron inscritos en el RNV con el No. 0181-1.80-2018-078 segun el mismo fue actualizado con los nimeros 0181-1.80-2018-
081, 0181-1.80-2020-108, 0181-1.80-2020-120, 0181-1.80-2020-112 y 0181-1.80-2020-127. Los Certificados Bursatiles fueron listados en
la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. y posteriormente en la Bolsa Institucional de Valores, S.A. de C.V. (“BIVA”).

El 21 de agosto de 2020 se llevd a cabo la primera Emisién Subsecuente en la que se suscribieron 95,593 (noventa y cinco mil quinientos
noventa y tres) Certificados Bursatiles con un precio de $5,000 (cinco mil Pesos 00/100 M.N.) cada uno, por un monto efectivamente
suscrito de $477,965,000 (cuatrocientos setenta y siete millones novecientos sesenta y cinco mil Pesos 00/100 M.N.). Se actualizé la
inscripcion en el RNV con el nimero 0181-1.80-2020-112 con motivo de dicha llamada de capital.

El 4 de febrero de 2021 se llevd a cabo la segunda Emisién Subsecuente, en la cual se suscribieron 111,992 (ciento once mil novecientos

noventa y dos) Certificados Bursatiles con un precio de $2,500 (dos mil quinientos Pesos 00/100 M.N.) cada uno, por un monto
efectivamente suscrito de $279,980,000 (doscientos setenta y nueve millones novecientos ochenta mil Pesos 00/100 M.N.). Se actualizé
la inscripcion en el RNV con el numero 0181-1.80-202-127 con motivo de dicha llamada de capital.

El 9 de noviembre de 2021 se llevd a cabo la tercera Emisidon Subsecuente, en la cual se suscribieron 513,737 (quinientos trece mil
setecientos treinta y siete) Certificados Bursatiles con un precio de $1,250.00 (mil doscientos cincuenta Pesos 00/100 M.N.) cada uno, por
un monto efectivamente suscrito de $642,171,250.00 (seiscientos cuarenta y dos millones ciento setenta y un mil doscientos cincuenta
Pesos 00/100 M.N.). Se actualizé la inscripcion en el RNV con el numero 0181-1.80-2021-137 con motivo de dicha llamada de capital.

El 13 de julio de 2022 se llevé a cabo la cuarta Emision Subsecuente, en la cual se suscribieron 109,760 (ciento nueve mil setecientos
sesenta) Certificados Bursatiles con un precio de $625 (seiscientos veinticinco Pesos 00/100 M.N.) cada uno, por un monto efectivamente
suscrito de $68,594,375.00 (sesenta y ocho millones quinientos noventa y cuatro mil trescientos setenta y cinco Pesos 00/100 M.N.). Se
actualizd la inscripcion en el RNV con el nimero 0181-1.80-2022-153 con motivo de dicha llamada de capital.

El 20 de septiembre de 2022 se llevo a cabo la quinta Emision Subsecuente, en la cual se suscribieron 395,191 (trecientos noventa y cinco
mil doscientos) Certificados Bursatiles con un precio de $312.5 (trecientos doce Pesos 50/100 M.N.) cada uno, por un monto efectivamente
suscrito de $123,497,187.50 (ciento veintitrés millones cuatrocientos noventa y siete mil ciento ochenta y siete Pesos 50/100 M.N.). Se
actualizd la inscripcion en el RNV con el nimero 0181-1.80-2022-155 con motivo de dicha llamada de capital.

El 14 de diciembre de 2022 se llevd a cabo la sexta Emision Subsecuente, en la cual se suscribieron 4,044,791 (cuatro millones cuarenta
y cuatro mil setecientos noventa y un) Certificados Bursatiles con un precio de $156.25 (ciento cincuenta y seis Pesos 25/100 M.N.) cada
uno, por un monto efectivamente suscrito de $631,998,593.75 (seiscientos treinta y un millones novecientos noventa y ocho mil quinientos
noventa y tres Pesos 75/100 M.N.). Se actualiz6 la inscripcion en el RNV con el numero 0181-1.80-2022-159 con motivo de dicha llamada
de capital.
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El 7 de marzo de 2023 se llevo a cabo la séptima Emisidon Subsecuente, en la cual se suscribieron 1,825,273 (un millén ochocientos
veinticinco mil doscientos setenta y tres) Certificados Bursatiles con un precio de $78.12 (setenta y ocho Pesos 12/100 M.N.) cada uno,
por un monto efectivamente suscrito de $142,599,453.17 (ciento cuarenta y dos millones quinientos noventa y nueve mil cuatrocientos
cincuenta y tres Pesos 17/100 M.N.). Se actualizé la inscripcién en el RNV con el numero 0181-1.80-2023-164 con motivo de dicha llamada
de capital.

El 8 de septiembre de 2021 se llevé a cabo la primera Distribucién, por un monto de $57,000,000 (cincuenta y siete millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 16 de diciembre de 2021 se llevo a cabo la segunda Distribucién, por un monto de $69,000,000 (sesenta y nueve millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 24 de febrero de 2022 se llevé a cabo la tercera Distribucién, por un monto de $245,000,000 (doscientos cuarenta y cinco millones de
Pesos 00/100 M.N.).

El 24 de marzo de 2022 se llevd a cabo la cuarta Distribucién, por un monto de $57,000,000 (cincuenta y siete millones de Pesos 00/100
M.N.).

El 25 de abril de 2022 se llevé a cabo la quinta Distribucion por un monto de $41,000,000 (cuarenta y un millones de Pesos 00/100 M.N.).

El 17 de mayo de 2022 se llevd a cabo la sexta Distribucién por un monto de $95,000,000 (noventa y cinco millones de Pesos 00/100
M.N.).

El 8 de julio se llevé a cabo la séptima Distribucion por un monto de $36,000,000 (treinta y seis millones de Pesos 00/100 M.N.).
El 13 de septiembre se llevé a cabo la octava Distribucion por un monto de $36,000,000 (treinta y seis millones de Pesos 00/100 M.N.).

El 7 de febrero de 2024 se llevé a cabo la novena Distribucién por un monto de $100,000,000 (cien millones
de Pesos 00/100 M.N.).

El 18 de julio de 2024 se llevd a cabo la décima Distribucién por un monto de $300,000,000.00 (trescientos millones de Pesos 00/100
M.N.).

El 16 de agosto de 2024 se llevé a cabo la décima primera Distribucion por un monto de $325,000,000.00 (trescientos veinticinco millones
de Pesos 00/100 M.N.).

El 16 de octubre de 2024 se llevé a cabo la décima segunda Distribuciéon por un monto de $230,000,000.00 (doscientos treinta millones de
Pesos 00/100 M.N.).

El 29 de noviembre de 2024 se llevé a cabo la décima tercera Distribucion por un monto de $200,000,000.00 (doscientos millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 31 de diciembre de 2024 se llevé a cabo la décima cuarta Distribucién por un monto de $75,000,000.00 (setenta y cinco millones de
Pesos 00/100 M.N.).

El 11 de febrero de 2025 se llevé a cabo la décima quinta Distribucion por un monto de $110,000,000.00 (ciento diez millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 23 de abril de 2025 se llevo a cabo la décima sexta Distribucién por un monto de $85,000,000.00 (ochenta y cinco millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 23 de mayo de 2025 se llevé a cabo la décima séptima Distribucién por un monto de $35,000,000.00 (treinta y cinco millones de Pesos
00/100 M.N.).
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El 1 de julio de 2025 se llevé a cabo la décima octava Distribucion por un monto de $35,000,000.00 (treinta y cinco millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 31 de julio de 2025 se llevé a cabo la décima novena Distribucién por un monto de $44,000,000.00 (cuarenta y cuatro millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 20 de agosto de 2025 se llevé a cabo la vigésima Distribucion por un monto de $40,000,000.00 (cuarenta millones de Pesos 00/100
M.N.).

El 19 de septiembre de 2025 se llevé a cabo la vigésima primera Distribucién por un monto de $60,000,000.00 (sesenta millones de Pesos
00/100 M.N.).

El 16 de octubre de 2025 se llevé a cabo la vigésima segunda Distribucién por un monto de $103,900,000.00 (ciento tres millones
novecientos mil Pesos 00/100 M.N.).

El 20 de noviembre de 2025 se llevé a cabo la vigésima tercera Distribucion por un monto de $368,144,713.00 (trescientos sesenta y ocho
millones ciento cuarenta y cuatro mil setecientos trece Pesos 00/100 M.N.).

El 17 de diciembre de 2025 se llevé a cabo la vigésima cuarta Distribucién por un monto de $55,000,000.00 (cincuenta y cinco millones de
Pesos 00/100 M.N.).

Como evento subsecuente, el 30 de enero de 2026 se llevd a cabo la vigésima quinta Distribuciéon por un monto de $120,000,000.00
(Ciento veinte millones de Pesos 00/100 M.N.)

El numero de Certificados Bursatiles en circulacion al 31 de diciembre de 2025 asciende a 7,165,328 cuyo valor de mercado es $207.09
llegando a un valor total del Patrimonio del Fideicomiso de $1,483,910,166. A continuacién, se muestra una tabla con las emisiones de
Certificados Bursatiles y distribuciones a la fecha del periodo reportado.

Cgs‘ggﬁgzs Certificados Valor nominal
Monto acumulado e Bursatiles promedio
suscritos acumulados ajustado

Emision Inicial 10-may-18 690,000,000 690,000,000 69,000 69,000 10,000.00
FUIOERE EulStely 21-ago-20 477,965,000 1,167,965,000 95,593 164,593 7,096.08
Subsecuente
Segunda Emision 04-feb-21 279,980,000 1,447,945,000 111,992 276,585 5,235.08
Subsecuente
Primera Distribucion 08-sep-21 (57,000,000) 1,390,945,000 0 276,585 5,029.00
Tercera Emision 09-nov-21 642,171,250 2,033,116,250 513,737 790,322 2,572.52
Subsecuente
Segunda Distribucién 16-dic-21 (69,000,000) 1,964,116,250 0 790,322 2,485.21
Tercera Distribucion 24-feb-22 (245,000,000) 1,719,116,250 0 790,322 2,175.21
Cuarta Distribucién 24-mar-22 (57,000,000) 1,662,116,250 0 790,322 2,103.09
Quinta Distribucion 25-abr-22 (41,000,000) 1,621,116,250 0 790,322 2,051.21
Sexta Distribucion 17-may-22 (95,000,000) 1,526,116,250 0 790,322 1,931.01
Séptima Distribucién 08-jul-22 (36,000,000) 1,490,116,250 0 790,322 1,885.45
cuanaiEmizion 13-jul-22 68,594,375 1,558,710,625 109,751 900,073 1,731.76
Subsecuente
Octava Distribucion 13-sep-22 (36,000,000) 1,522,710,625 0 900,073 1,691.76
CUiE] [ 20-sep-22 123,497,188 1,646,207,813 395,191 1,295,264 1,270.94
Subsecuente
Sexta emision 14-dic-22 631,098,594 2,278,206,407 4,044,791 5,340,055 426.63
subsecuente
Séptima emision
sl 07-mar-23 142,599,453 2,420,805,860 1,825,273 7,165,328 337.85
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Novena Distribucién 7-feb-24 (100,000,000) 2,320,805,860 0 7,165,328 323.89
Décima Distribucién 18-jul-24 (300,000,000) 2,020,805,860 0 7,165,328 282.03
Décima primera

Distribucisn 16-ago-24 (325,000,000) 1,695,805,860 0 7,165,328 236.67
Décima segunda

SR 16-0ct-24 (230,000,000) 1,465,805,860 0 7,165,328 204.57
Décima segunda 29-nov-24 (200,000,000) 1,265,805,860 0 7,165,328 176.66
Distribucién

DEEle CUEliE 31-dic-24 (75,000,000) 1,190,805,860 0 7,165,328 166.19
Distribucién

Décima quinta 11-feb-25 (110,000,000) 1,080,805,860 0 7,165,328 150.84
Distribucién

Décima sexta

STt 23- abr-25 (85,000,000) 995,805,859 0 7,165,328 138.98
Décima séptima

Distribucion 23-may-25 (35,000,000) 960,805,859 0 7,165,328 134.09
Décima octava 14ul-25 (35,000,000) 925,805,859 0 7,165,328 129.21
Distribucién

Décima novena 31-jul-25 (44,000,000) 881,805,859 0 7,165,328 123.07
Distribucién

Vigésima 20-ago-25 (40,000,000) 841,805,859 0 7,165,328 117.48
Vigésima primera 19-sep-25 (60,000,000) 781,805,859 0 7,165,328 109.11
Vigésima segunda 16-0ct-25 (103,900,000) 677,905,859 0 7,165,328 94.61

Vigésima tercera 20-nov-25 (368,144,713) 309,761,146 0 7,165,328 43.23
Vigésima cuarta 17-dic-25 (55,000,000) 254,761,146 0 7,165,328 35.55
Total 254,761,146 7,165,328 35.55

Adicionalmente el 10 de mayo de 2018 el Fideicomitente realizé una Aportacioén Inicial por $1,000 Pesos.

Descripcion de la politica contable para arrendamientos [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para préstamos y cuentas por cobrar [bloque de texto]

Politica contable para préstamos

A continuacion, se muestra un resumen de los Financiamientos otorgados por el Fideicomiso al 31 de diciembre de 2025:

Financiamiento 1

Monto de inversién MXN$204.0MM Fe|cha de inversi6n Dic/18
Clase A Saldo al 4T25 MXN$0.0
Industria Tecnologias de la informacién Plazo restante Concluido

Descripcion
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Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre:

0 Negocio: proveedor lider de servicios de infraestructura de tecnologias de informacién con presencia internacional. La compafiia integra unidades
de negocio para prestar seguridad informatica altamente especializada, servicios de almacenamiento de datos de alta complejidad, servicios de
conectividad, alojamiento web (web hosting), tecnologias de informacion bajo demanda, entre otros

0 Transaccion: crédito simple por un monto total de MXN$204.0MM con plazo de 5 afios, destinado a financiar la construccion de un data centeren
la zona metropolitana de la CDMX. El crédito fue estructurado con las siguientes garantias: (i) prenda sobre activos y (ii) garantia fiduciaria en
primer lugar sobre flujos del data center construido con el financiamiento

Tesis de inversioén

0 Compaiiia con trayectoria probada en su sector

0 Situacién financiera favorable (robusta generacion de flujo, apalancamiento saludable y alta rentabilidad)
0 Proyectos por desarrollar con los recursos del crédito cuentan con demanda comprometida

0 Retornos atractivos y prelacion senior

Eventos relevantes

0 El total del crédito fue dispuesto en una sola exhibiciéon al momento del cierre
1 En ene/22 la compafia amortizé anticipadamente la totalidad del crédito utilizando recursos de una capitalizacién por parte de un tercero
0 La compaiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
204.0 80.1 204.0 33.4 317.5

Financiamiento 2

Monto de inversién MXN$265.0MM Fecha de inversién Mar/19
Clase A Saldo al 4T25 MXN$1.9MM
Industria Inmobiliario/Urbanizacién Plazo restante 1 mes
Descripcién
0 Negocio: urbanizador de lotes habitacionales con méas de 30 afios de experiencia y presencia en Querétaro, Ledn, San Luis y Quintana Roo. El

producto esta dirigido a la clase media y ofrece instalaciones con vigilancia, instalaciones subterraneas, canchas de tenis, alberca, gimnasio entre
otras amenidades. La compaiiia brinda financiamiento directo a los compradores con plazos de hasta 20 afios y tasas escalonadas desde el 8%
al 18%. Dichas operaciones estan basadas en contratos de compraventa con reserva de dominio mediante los cuales la compafia mantiene la
propiedad hasta que el lote esta 100% pagado

0 Transaccion: crédito simple por un monto total de MXN$265.0MM con plazo de 6 afios, destinado financiar el plan de crecimiento de la compaiia.
El crédito fue estructurado con las siguientes garantias: (i) obligacion solidaria de las empresas generadoras de flujo del grupo, (ii) aval personal
de los accionistas vy (iii) garantia fiduciaria en primer lugar sobre cartera con criterios de elegibilidad y obligacién de sustitucion

Tesis de inversién

0 La compaiiia tiene acceso a crédito bancario (cuenta con lineas de crédito con bancos reconocidos) y al mercado publico

0 Ejerce el costo de urbanizacion después de haber vendido los lotes. Puede adaptarse faciimente al ritmo de absorcion mediante la
comercializacién y construccion de clusters de ~150 lotes

Oferta inmobiliaria diferenciada y probada con +64,000 lotes vendidos y absorcion mensual de ~1,000 lotes

Bajo apalancamiento respecto a las cuentas por cobrar

Altos margenes y flujos estables y estimables

Retornos atractivos y prelacién senior

=T Y R}

Eventos relevantes

0 El total del crédito fue dispuesto en una sola exhibiciéon al momento del cierre

0 En mayo/20 se realiz6 un convenio modificatorio al contrato de crédito por el cual se modificaron las siguientes condiciones: (i) diferimiento de
pago de capital e intereses por 6 meses, (ii) incremento en la tasa de interés para mantener el rendimiento de la transaccion, (iii) extension del
plazo del crédito por 7 meses adicionales (vencimiento: ene/26), y (iv) integracién de una garantia hipotecaria temporal con un valor estimado de
MXN$600.0MM, la cual Unicamente garantizé el crédito durante el programa de diferimiento. Dicho programa de diferimiento ya termind

0 A la fecha del presente reporte, la empresa ha cumplido con sus obligaciones contractuales

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
265.0 190.2 263.1 4.6 457.9

Financiamiento 3

Monto de inversién MXN$67.4MM Fecha de inversién Oct/19
Clase A Saldo al 4T25 MXN$0.0
Industria Educacioén Plazo restante Concluido
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado
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Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D

Descripcién

1 Negocio: grupo dedicado a la oferta educativa desde jardin de nifios hasta bachillerato. Cuenta con 11 campus distribuidos en la Republica
Mexicana y mas de 10,000 alumnos. Tiene una oferta diferenciada con oferta bilingiie e instalaciones de primer nivel incluyendo albercas,
bibliotecas, teatros, campos de futbol, entre otros. El acreditado de la transaccién es una holding en la cual (i) se aporté un campus estabilizado
y (i) se han desarrollado 2 planteles adicionales con los recursos del crédito

0 Transaccion: Linea de crédito simple por un monto total de MXN$125.0MM con plazo de 5 afos a partir de cada disposicién destinado al
equipamiento de campus previos y a la apertura de hasta 3 adicionales. El crédito fue estructurado con las siguientes garantias: (i) Prenda sobre
marcas, mobiliario y equipo, (ii) hipoteca en segundo lugar sobre un campus, (iii) derechos fideicomisarios en primer lugar sobre los inmuebles de
los 2 campus construidos con los recursos del crédito, y (iv) derechos fideicomisarios en primer lugar sobre el 100% de los flujos de los 3 campus
dentro de la estructura y las acciones de la holding y empresas operadoras e inmobiliarias de los campus. El crédito fue estructurado con un
barrido de caja y una comision variable al vencimiento para garantizar el rendimiento pactado

Tesis de inversion

0 Modelo educativo probado y amplia experiencia del equipo operativo
0 Buena capitalizacién y accionistas ampliamente solventes

0 Flujos estables y facilmente estimables

0 Retornos atractivos y prelacién senior

Eventos relevantes

0 La primera disposicion se realizd en oct/19 por un monto de MXN$25.0MM

0 El contrato de crédito fue reexpresado en mar/20 y posteriormente en jul/21 para ampliar el periodo de disposicidon y permitir la construccion y
entrada en operacion de campus diferidos por pandemia

0 La segunda disposicion se llevo a cabo en ago/21 por un monto de MXN$42.4MM

0 La empresa realizé un prepago total del crédito, incluyendo una comisién por prepago de MXN$5.6MM, en jun/23 mediante un crédito financiado
por la banca comercial

0 La compaiiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
67.4 23.5 67.4 7.4 98.3

Financiamiento 4

Monto de inversién MXN$128.1MM Fecha de inversién Nov/19
Clase A Saldo al 4T25 MXN$0.0
Industria Sector industrial Plazo restante Concluido
Descripcion
0 Negocio: compaiia subsidiaria de una multinacional dedicada a la fabricacién y comercializacién de electrodomésticos. El acreditado es una

compafia que cuenta con una planta en Querétaro para cubrir la demanda del mercado norteamericano y distribuye sus productos a través de
otras subsidiarias del grupo

0 Transaccion: 3 lineas de crédito de corto plazo (12, 6 y 6 meses, respectivamente) a tasa 0% por un monto total de MXN$128.1MM, destinadas
a la compra de insumos para produccion. Las lineas de crédito fueron estructuradas con (i) garantia prendaria sobre inventario y (ii) obligacién
solidaria de la empresa comercializadora

Tesis de inversion

Empresa con presencia global y productos de alta calidad

Operaciones de corto plazo que permiten optimizar la tesoreria del fondo

Retornos atractivos y prelacion senior

Transaccion sindicada con un acreditante adicional: historial de lineas de crédito otorgadas por acreditante adicional a la empresa, validaron un
sélido historial de pago por parte de la compania.

=T}

Eventos relevantes

0 Resumen de disposiciones:
o] Nov/19: disposicién por MXN$55.6MM con plazo de 12 meses, liquidada exitosamente en nov/20
(o] Mar/21: disposicion por MXN$25.0MM con plazo de 6 meses, liquidada exitosamente en sept/21
o] Oct/21-nov/21: 3 disposiciones por MXN$47.5MM con plazo de 6 meses, liquidadas exitosamente en abr/22 y may/22
0 La compaiiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento

Desempefio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
128.1 0.0 128.1 9.2 137.3
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Financiamiento 5

Monto de inversién MXN$200.0MM Fecha de inversién Dic/19
Clase B Saldo al 4T25 MXN$155.8MM
Industria Crédito Grupal Plazo restante NA
Descripcién
0 Negocio: empresa del sector financiero con més de 10 afios de experiencia en el sector de crédito grupal. Su cartera esta principalmente
compuesta por créditos productivos a grupos de mujeres
0 Transaccion: crédito simple por un monto total de MXN$200.0MM con plazo de 3 afnos a partir de cada disposicién, destinado a financiar el

crecimiento de la cartera de la compania. El crédito fue estructurado con las siguientes garantias: (i) prenda de acciones y (ii) garantia fiduciaria
en primer lugar sobre cartera con criterios de elegibilidad y obligacién de sustitucién

Tesis de inversion

0 Amplia experiencia del equipo operativo
0 Cartera con tasa activa alta
0 Acciones de la compafia en colateral

Eventos relevantes

0 Resumen de disposiciones:
o Dic/19: primera disposicion por MXN$130MM
o Mar/20: segunda disposicién por MXN$50MM
o Abr/20: tercera disposicion por MXN$20MM
1 En ene/21 la compafiia notificé una solicitud de concurso mercantil. EI concurso mercantil fue declarado en jun/21 y, dentro de las medidas
precautorias dictadas por el juez, con el objetivo de salvaguardar la masa concursal, se suspende la ejecucion de cualesquiera garantias
constituidas sobre los bienes y activos de la empresa, incluyendo la cartera cedida al fideicomiso de garantia, lo que ha ocasionado un menoscabo
desconocido hasta la fecha en la garantia sobre las cuentas por cobrar

0 En may/22 la compaiia fue declarada en quiebra y el juez designé a un sindico para proceder con la liquidacién de los activos. El sindico se
encuentra en proceso de liquidacion de la totalidad de los bienes y activos de la compafia.
0 El Administrador informa que esta realizando los actos pertinentes y explorando vias alternativas para preservar el Patrimonio del Fidecomiso, en

el entendido que, dada la situacion de la compafia, sera dificil recuperar valor adicional sobre el monto cobrado.

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
200.0 32.7 44.2 1.3 78.1

Financiamiento 6

Monto de inversién MXN$166.3MM Fecha de inversién Ago/20
Clase B Saldo al 4T25 MXN$163.9MM
Industria Crédito PYME Plazo restante NA
Descripcion
0 Negocio: compafiia del sector financiero con mas de 14 afios de experiencia en otorgamiento de créditos a pequefias y medianas empresas. Sus
créditos son estructurados con garantia hipotecaria con un aforo de 2:1 el valor del crédito
0 Transaccion: linea de crédito simple por un monto total de MXN$250.0MM con plazo de 4 afios a partir de cada disposicion, destinada al

refinanciamiento, consolidacién de pasivos y crecimiento de cartera. La transaccion fue estructurada con las siguientes garantias: (i) garantia
hipotecaria sobre inmueble y (ii) derechos fideicomisarios en primer lugar sobre cartera con criterios de elegibilidad y obligacién de sustitucion

Tesis de inversién

0 Cartera de crédito con garantia hipotecaria con un aforo de 2:1 el valor de crédito
0 Equipo con amplia experiencia en la industria
0 Asociaciones estratégicas y participacion en camaras empresariales en un sector con demanda desatendida

Eventos relevantes

0 Resumen de disposiciones:
0 Jul/20: primera disposicion por MXN$28.9MM con garantia de cartera
o Ago/20: segunda disposicién por MXN$111.0MM con garantia de inmueble y cartera
o Abr/21: tercera disposicion por MXN$26.4MM con garantia de cartera

0 En sept/21, se celebré un convenio modificatorio para diferir a ene/22 los pagos de principal exigibles a partir de oct/21

0 En ene/22, la compaiiia incumplié con el pago de principal programado

0 En dic/22, se iniciaron dos procesos judiciales en contra del acreditado. El primero mediante la via ejecutiva mercantil con la finalidad de ejecutar
los pagarés suscritos por el acreditado y el segundo mediante juicio hipotecario para recuperar el inmueble otorgado en garantia

0 En esa misma fecha, en adicion al inmueble hipotecado en CDMX, se embargaron los siguientes bienes del acreditado: 21 departamentos en

Playa del Carmen, un inmueble en Aguascalientes, un terreno en Chetumal y una nave industrial en Hidalgo, asi como cuentas bancarias y
propiedad intelectual
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0 El 13 de abril de 2023, se dictd sentencia favorable en primera instancia en el juicio ejecutivo mercantil en la cual se condena al acreditado al
pago del principal, intereses ordinarios e interés moratorios.

0 El 10 de octubre de 2023, se dictd sentencia en el juicio especial hipotecario en la cual se condena al acreditado al pago del principal, intereses
ordinarios e interés moratorios.

0 El 23 de mayo de 2025 se adjudicd: i) edificio en Av. Insurgentes (colateral del crédito), ii) 11 departamentos en Playa del Carmen y iii) nave

industrial en Huichapan, Hidalgo mediante la celebracién de una dacién en pago. El administrador se encuentra activamente en proceso de
venta de los inmuebles.

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
166.3 26.0 25 3.7 32.2

Financiamiento 7

Monto de inversién MXN$400.0MM Fecha de inversion Ago/20
Clase A Saldo al 4T25 MXNS$0.0
Industria Arrendamiento Plazo restante Concluido
Descripcién
0 Negocio: compafiia dedicada al arrendamiento operativo y financiero de unidades de carga y transporte
0 Transaccién: crédito por un monto total de MXN$400.0MM a un plazo de 3 afios, destinado al robustecimiento de liquidez y posicién financiera de

la empresa tras la disminucién en actividad econémica por pandemia. El crédito fue estructurado con una garantia fiduciaria en segundo lugar
sobre los flujos de cierta cartera de arrendamiento

Tesis de inversion

0 Uno de los jugadores mas grandes del sector en México, con presencia en las regiones econémicas mas importantes del pais
0 Oportunidad de financiamiento en compania consolidada atravesando una coyuntura complicada (transaccién oportunista)
0 Robusta capitalizacion y rentabilidad elevada
Eventos relevantes
0 Con la finalidad de maximizar el multiplo de capital de la inversion, en ago/22 se celebré un convenio modificatorio al contrato de crédito para (i)
establecer un nuevo calendario de amortizacion vy (ii) realizar un ajuste a la tasa de interés del financiamiento
0 El crédito fue dispuesto en una sola exhibicién
0 El acreditado realizé un prepago total del crédito el 17 de julio de 2023
0 La compaiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
400.0 163.3 400.0 4.0 567.3

Financiamiento 8

Monto de inversién MXN$88.7MM Fecha de inversién Dic/20
Clase A Saldo al 4T25 MXN$0.0
Industria Consumo Plazo restante Concluido
Descripcién
0 Negocio: Cadena de tiendas de conveniencia; ofreciendo diferentes medios de pago, servicio de pago y servicios bancarios en sus cajas. Cuenta
con mas de 1,200 tiendas
0 Transaccién: Programa de factoraje a proveedores por hasta MXN$105MM. El programa fue estructurado con garantia de las facturas respaldadas
por la compafia y obligacién solidaria del holding y el resto de las compafias generadoras de flujo. La operacién se firmé con una vigencia inicial
de 12 meses

Tesis de inversion

0 La compaiiia tiene acceso a crédito bancario y al mercado publico
0 Operacion en el sector de bienes de consumo basico
0 Rendimiento incremental ante cualquier prepago de la linea de factoraje

Eventos relevantes

0 Resumen de disposiciones:
o Dic/20: primera disposicion por MXN$48.1MM
o Feb/21: segunda disposicion por MXN$20.6MM
o Abr/21: tercera disposicién por MXN$20.0MM
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0 En abr/21 se extendio la linea por 12 meses adicionales
0 La compaiiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento

Desempefio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
88.7 11.9 88.7 2.3 102.9

Financiamiento 9

Monto de inversién (deuda) MXN$60.1MM Fecha de inversion Ene/21
Monto de inversion (pref.) MXN$25.0MM Saldo al 4T25 (deuda) MXN$0.0
Clase A Saldo al 4125 (pref.) MXN$0.0
Industria Merchant cash advance Plazo restante (deuda) Concluido
Descripcion
0 Negocio: empresa dedicada a adelantar ventas futuras (con base en ventas histéricas) a pequefios comercios que usan terminales bancarias
0 Transaccion:

(i) Linea de crédito no comprometida por un monto total de MXN$150.0MM a un plazo de 5 afos, destinada al crecimiento de cartera. La linea
fue estructurada con una garantia fiduciaria en primer lugar sobre los flujos de cartera de la compafia con un aforo minimo de 1.0x
(iiy  Capital preferente con opcién de conversion, por un monto de MXN$25.0MM destinado a capital de trabajo y crecimiento de cartera

Tesis de inversién

0 Elevado potencial de crecimiento, con mas de 1 millén de terminales bancarias por acceder, y potencialmente mas de 5 millones de comercios
(INEGI) con baja penetracién de financiamiento por atender

0 Repago de anticipos con flujo diario de cobranza a través de terminales bancarias; las ventas de los comercios estan cedidas a la compania

0 Asociaciones estratégicas con diversos brokersy agregadores de pago

Eventos relevantes

0 Deuda:
o] Feb/21: Disposicion por MXN$8.4MM, amortizada en feb/22
(o] Jul/21: 3 disposiciones por un total de MXN$21.6MM, con vencimiento en jul/22

o] Jun/22: Refinanciamiento de saldo vigente y otorgamiento de préstamo adicional por MXN$30MM, resultando en un nuevo saldo de
MXN$51.6MM con vencimiento en jun/23
0 Capital preferente:
o En ene/21 se realizo la primera disposicion por MXN$10.0MM y en feb/21 se realiz6 la segunda disposicién por MXN$15.0MM
o En sep/23 se acordé la salida del capital preferente a una valuaciéon de MXN$333.3MM (2.1x del monto invertido). Se recibié un pago

inicial de MXN$25.6MM de principal e intereses, ya se recibié el monto faltante en 15 pagos mensuales crecientes, financiados a una
tasa de 21.0%
0 La compaiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)
Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
60.1 223 60.1 0.5 82.9
Desempefio del capital preferente al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Total Por
pref./intereses cobrado cobrar

25.0 0.5 7.9 25.5 20.0 53.4 0.0

Capitalizaciones Dividendos

Invertido Principal Comisiones

Financiamiento 10

Monto de inversién MXN$32.7MM Fecha de inversion Dic/20
Clase A Saldo al 4T25 MXN$0.0
Industria Alimentos Plazo restante Concluido
Descripcién
0 Negocio: Empresa mexicana con mas de 40 afios en el mercado; se dedica a la elaboracién y comercializacién de una gran variedad de productos
alimenticios. Estan presentes en el mercado nacional e internacional y tienen un portafolio de productos como: miel, semillas, cereales y barras
0 Transaccion: Linea de factoraje por hasta MXN$50.0MM. La linea fue estructurada con: (i) garantia de las facturas respaldadas por los clientes

de la compafia, (ii) obligacion solidaria de una empresa generadora de flujo parte del grupo y (iii) aval personal de los accionistas. La operacién
se firmé con una vigencia inicial de 12 meses
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Tesis de inversion

0 Operacion en el sector de bienes de consumo basico
0 Clientes (deudores de los derechos de cobro) lideres en el ramo de autoservicio y tiendas de conveniencia
0 Rendimiento incremental ante cualquier prepago de la linea de factoraje

Eventos relevantes

0 Resumen de disposiciones:
o Feb/21: primera disposicion por MXN$23.4MM
(o] Mar/21: segunda disposicién por MXN$1.5MM
o Sep/21: tercera disposicion por MXN$2.1MM
o Sep/21: tercera disposicion por MXN$5.6MM

0 La compaiiia decidio terminar el programa de factoraje en abr/21 de manera anticipada

0 La compaiiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento

Desempefio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
32.7 6.9 32.7 0.7 40.3

Financiamiento 11

Monto de inversién MXN$230.0MM Fecha de inversién Jul/21
Clase A Saldo al 4T25 MXN$221.0 MM
Industria Telecomunicaciones Plazo restante 27 meses
Descripcién
0 Negocio: grupo empresarial con presencia internacional dedicado a brindar servicios de telecomunicaciones y medios a través de su red de fibra
Optica
0 Transaccion: linea de crédito por un total de MXN$300.0MM a un plazo de 6.7 afos, destinada al crecimiento de la red de fibra dptica y otros

proyectos estratégicos. La linea se estructuré con garantia fiduciaria en primer lugar sobre (i) los ingresos contractuales de ciertos clientes de la
compafiia y; (ii) ciertos bienes inmuebles. A raiz del diferimiento de pago de intereses y amortizacion de julio de 2024 se agregaron como garantias
adicionales (i) una prenda sobre dos hilos de fibra obscura en una carretera de fibra atractiva y (i) tres bienes inmuebles adicionales

Tesis de inversién

0 Diversificacion de clientes y base de ingresos recurrente

0 Amplia trayectoria en el mercado de telecomunicaciones en México

0 Altas barreras a la entrada por magnitud de infraestructura instalada y Anow how adquirido a lo largo de los afios
0 +50% de ingresos dolarizados y niveles saludables de apalancamiento

Eventos relevantes

0 Con la finalidad de autorizar la tercera disposicion de la linea de crédito, en sept/22 se celebré un convenio modificatorio al contrato de crédito
para (i) incorporar mecanismos de mitigacion de riesgo (covenants) adicionales a la estructura y (ii) extender el periodo de disposicion a dic/23

0 En jul/24 se pacté un diferimiento del pago de intereses y amortizacién programada para dicho mes hasta oct/24. Lo anterior sigui6 los efectos
economicos de una capitalizacion acompahada de una comision de 0.25% del saldo insoluto y una mejora en garantias

0 En abr/25 se pacté un diferimiento del pago de intereses y amortizaciéon programada para dicho mes y en jul/25 se volvié a diferir el pago de la

amortizacion programada y parcialmente del pago de intereses. A raiz de ambos diferimientos, se pacté una reestructura completa del crédito,
modificando el calendario de pagos a un esquema mensual vs trimestral, acompafnada de una mejora sustancial en garantias y mejoras en los
retornos del crédito
0 Resumen de disposiciones:
o Jul/21: disposicién por MXN$130.0MM
o Ago/21: disposiciéon por MXN$25.0MM
o Sept/22: disposicion por MXN$75.0MM

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Capitalizaciones Intereses Comisiones Total cobrado
230.0 35.1 94.0 50.4 52 149.6

Financiamiento 12

Monto de inversién MXN$170.0MM Fecha de inversion Oct/21
Clase A Saldo al 4T25 MXN$OMM
Industria Arrendamiento Plazo restante Concluido
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D :

Descripcién
0 Negocio: empresa enfocada en arrendamiento puro de equipo de transporte con mas de 8 afios de trayectoria
i Transaccion: linea de crédito por un total de MXN$170.0MM a un plazo de 4 afos a partir de cada disposicion, destinada a la originacién de

cartera de arrendamiento puro. La linea fue estructurada con derechos fideicomisarios en primer lugar sobre cartera de arrendamiento puro con
criterios de elegibilidad y obligacion de sustitucion

Tesis de inversion

0 Diversificacion de clientes y base de ingresos recurrente
0 Eficiente proceso de recuperacion de cartera
0 Niveles altos de capitalizaciéon
Eventos relevantes
i En jul/22, se celebrd un incremento en la linea de MXN$70.0M.N. con una vigencia de 4 afios a partir de cada disposicion
0 Resumen de disposiciones:

o Oct/21: disposicion por MXN$15.0MM

o Nov/21: disposicién por MXN$35.0MM
o Dic/21: disposicion por MXN$30.0MM
o Ene/22: disposicién por MXN$20.0MM
o Jul/22: disposicion por MXN$45.0MM
o Ago/22: disposicion por MXN$25.0MM
0 La compaiiia decidié prepagar el crédito en noviembre de 2025.
0 La compaiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
170.0 57.2 170.0 1.9 229.0

Financiamiento 13

Monto de inversién MXN$500.0MM Fecha de inversién Nov/21
Clase B Saldo al 4T25 MXN$OMM
Industria Turismo Plazo restante Concluido
Descripcién
0 Negocio: hotel todo incluido de lujo ubicado en la Riviera Maya. El desarrollador del proyecto cuenta con amplia experiencia en el sector residencial
y turistico en la zona y cuentan con socios internacionales estratégicos para llevar a cabo la operacién de sus activos
0 Transaccién: crédito por MXN$500.0MM a un plazo de 6 afos, destinado a concluir el desarrollo del hotel. El crédito fue estructurado con las

siguientes garantias: (i) mes 0 a 36 (ramp up). garantia hipotecaria sobre terreno y aforo de 2.0x, misma que debe ser sustituida en el mes 36; (ii)
mes 36 a vencimiento (estabilizado): derechos fideicomisarios para alcanzar aforo de 2.0x (flujos valuados por un valuador independiente)

Tesis de inversion

0 Riviera Maya es el destino turistico nimero 1 en México

1 Operador cuenta con presencia internacional y con marcas de clase mundial muy bien posicionadas en el mercado hotelero
0 Robusta estructura de garantias en 2 etapas con un nivel de aforo de 2.0x

0 Elevada inversién de capital

Eventos relevantes

0 El crédito fue dispuesto en una sola exhibicién

0 En nov/22 se pacté un diferimiento del pago de intereses programada para dicho mes hasta ene/23. Lo anterior siguid los efectos econémicos de
una capitalizacién acompanada de una comision de 0.25% del saldo insoluto

0 El acreditado cumplié con el pago del diferimiento y se mantuvo al corriente con todas sus obligaciones contractuales

0 En may/24 el acreditado prepag6 el financiamiento en su totalidad

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Capitalizaciones Intereses inci Comisiones Total cobrado
500.0 35.6 143.2 535.6 6.3 685.0

Financiamiento 14

Monto de inversién MXN$250.0MM Fecha de inversién Oct/22
Clase B Saldo al 4T25 MXN$157.7MM
Industria Arrendamiento Plazo restante 27 meses
Descripcién
0 Negocio: empresa enfocada en arrendamiento puro y financiero de equipo productivo con mas de 6 afios de trayectoria
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre:

0 Transaccion: linea de crédito por un total de MXN$150.0MM a un plazo de 5 anos a partir de cada disposicion y un periodo de disposicién de 12
meses. El financiamiento sera destinado a la originacion de cartera de arrendamiento de equipo productivo. La linea fue estructurada con prenda
y de poder amplio sobre cartera con criterios de elegibilidad y obligacion de sustitucién. Toda la cobranza de la cartera se recibe en una cuenta
con mandato irrevocable a favor del vehiculo intermedio de NXXMFCK18

Tesis de inversién

0 Base de ingresos recurrente

0 Bajo nivel de morosidad histérica

0 Importante porcentaje de la cartera total se encuentra libre de gravamen
0 Niveles altos de capitalizacion y retorno sobre el capital

0 Amplia solvencia de los accionistas

Eventos relevantes

Oct/22: se llevo a cabo la primera disposicion por MXN$50.0MM

Mar/23: se llevé a cabo la segunda disposicién por MXN$100.0MM

A la fecha del presente reporte, la empresa ha cumplido con sus obligaciones contractuales

May/24: se aprobd una extension de la linea por MXN$100.0MM adicionales; llevandose a cabo la tercera disposicién por MXN$50.0MM
Jun/24: se llevé a cabo la cuarta disposicion por MXN$50.0MM

[ = — ]

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM

Invertido Intereses Comisiones Total cobrado
250.0 80.7 92.3 21 175.1

Financiamiento 15

Monto de inversién MXN$400.0MM Fecha de inversion Dic/22
Clase A Saldo al 4T25 MXN$208.3MM
Industria Inmobiliario/Urbanizacién Plazo restante 24 meses
Descripcién
0 Negocio: urbanizador de lotes habitacionales con mas de 30 afios de experiencia y presencia en Querétaro, Ledn, San Luis y Quintana Roo. El

producto esta dirigido a la clase media y ofrece instalaciones con vigilancia, instalaciones subterraneas, canchas de tenis, alberca, gimnasio entre
otras amenidades. La compafia brinda financiamiento directo a los compradores con plazos de hasta 20 afios y tasas escalonadas desde el 8%
al 18%. Dichas operaciones estan basadas en contratos de compraventa con reserva de dominio mediante los cuales la compafia mantiene la
propiedad hasta que el lote estd 100% pagado

0 Transaccioén: crédito simple por un monto total de MXN$400.0MM con plazo de 5 afos, destinado financiar el plan de crecimiento de la compafiia.
El crédito fue estructurado con las siguientes garantias: (i) obligacion solidaria de las empresas generadoras de flujo del grupo, (ii) aval personal
de los accionistas y (iii) garantia fiduciaria en primer lugar sobre cartera con criterios de elegibilidad y obligacién de sustitucién

Tesis de inversion

0 La compahia tiene acceso a crédito bancario (cuenta con lineas de crédito con bancos reconocidos) y al mercado publico

0 Ejerce el costo de urbanizaciéon después de haber vendido los lotes. Puede adaptarse faciimente al ritmo de absorcion mediante la
comercializacion y construccion de clusters de ~150 lotes

Oferta inmobiliaria diferenciada y probada con +64,000 lotes vendidos y absorcién mensual de ~1,000 lotes

Bajo apalancamiento respecto a las cuentas por cobrar

Altos margenes y flujos estables y estimables

Retornos atractivos y prelacion senior

=}

Eventos relevantes

0 El total del crédito fue dispuesto en una sola exhibiciéon al momento del cierre
0 A la fecha del presente reporte, la empresa ha cumplido con sus obligaciones contractuales

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
400.0 169.2 191.7 4.0 364.9

Financiamiento 16

Monto de inversién MXN$175.0MM Fecha de inversién Dic/22
Clase B Saldo al 4T25 MXN$96.2MM
Industria Logistica Plazo restante 27 meses
Descripcién
0 Negocio: grupo con mas de 20 afios de experiencia en la operacion de almacenes fiscalizados y soluciones logisticas en los aeropuertos de la

Ciudad de México. El grupo administra operaciones para terceros y también dirige operaciones propias.
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D

0 Transaccion: crédito simple por un monto total de MXN$175.0MM con plazo de 5 afios, destinado financiar el plan de crecimiento inorganico de
la compania e inversiones de capital. El crédito fue estructurado con las siguientes garantias: (i) obligacién solidaria de la principal empresa
generadora de flujo del grupo, (ii) 50% +1 de las acciones de la principal empresa generadora de flujo del grupo (iii) 100% de las acciones de las
adquisiciones a realizar con los recursos del crédito y (iv) garantia fiduciaria en primer lugar sobre la cobranza del grupo

Tesis de inversién

0 Altos margenes y flujos estables y estimables
0 Fuertes barreras de entrada
0 Base de ingresos recurrente protegida por contratos de exclusividad
0 Ausencia de deuda adicional
0 Retornos atractivos y prelacion senior
Eventos relevantes
0 El total del crédito fue dispuesto en una sola exhibiciéon al momento del cierre
0 A la fecha del presente reporte, la empresa ha cumplido con sus obligaciones contractuales

Desempefio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
175.0 79.1 78.8 1.8 159.6

Financiamiento 17

Monto de inversién MXN$112.8MM Fecha de inversién Dic/22
Clase B Saldo al 4T25 MXN$39.8MM
Industria Desarrollo Inmobiliario Plazo restante n.a

Descripcién del negocio
Negocio: empresa enfocada en el desarrollo inmobiliario de casas y departamentos con mas de 5 afios de trayectoria
Transaccion: linea de crédito por un total de MXN$150.0MM a un plazo de 24 meses a partir la primera disposicion, destinada a la construccién de 2
torres de departamentos en Monterrey. La linea fue estructurada con Exitus Capital como co-acreditante y con derechoso fideicomisarios en primer
lugar sobre el terreno del desarrollo inmobiliario y la construccion

Tesis de inversién — factores clave
Alto nivel de preventa de los departamentos
Costos de construccién controlados
Desarrollo en zona en crecimiento

Eventos relevantes desde la inversion

Resumen de disposiciones:

o Dic/22: disposicién por MXN$64.7MM

o Mar/23: disposicion por MXN$41.9MM

o May/23: disposicion por MXN$2.5MM

o Jul/23: disposicion por MXN$3.5MM

o Ago/23: disposicion por MXN$0.3MM
En jun/23 se celebré un convenio modificatorio permitiendo la capitalizacion de intereses; lo anterior con la finalidad de permitir agilizar la construccion
mediante los flujos del propio proyecto

o Jun/23: capitalizacion de intereses por MXN$4.7MM

o Jul/23: capitalizacion de intereses por MXN$1.6MM
El desarrollador esta enfrentando problemas legales en otros desarrollos inmobiliarios, mismos que han afectado la percepciéon del desarrollador, asi
como el desarrollo de esta transaccién. Esto ha generado retrasos en obra e incremento de costos en el desarrollo.
En Oct/25, el Administrador alcanzé un acuerdo para la incorporacién de un nuevo desarrollador que asumira la ejecucién del proyecto. Como parte
de dicha negociacion, se acordé la compraventa de la participacion del Administrador por un monto total de MXN $50 millones. De este importe, MXN
$10 millones fueron pagados a la firma del acuerdo, y el saldo restante se liquidara conforme a un plan de pagos con vencimiento final en marzo de
2027.

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Capitalizaciones Comisiones Total cobrado
112.9 3.0 6.3 26.9 2.9 32.8

Financiamiento 18

Monto de inversién MXN$330.0MM Fecha de inversién Sep/23

Clase A Saldo al 4T25 MXN$0.0MM

Industria Inmobiliario/Urbanizacion Plazo restante Concluido
Descripcién
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre:

0 Negocio: proyecto de urbanizacién de un fraccionamiento abierto y posterior venta de lotes para uso mixto ubicado en Lomas Verdes, Estado de
México. Proyecto urbanizado y desarrollado por un administrador de fondos inmobiliarios. Terreno de 36 hectareas en el que se urbanizaran 350
lotes (317 unifamiliares, 28 multifamiliares y 5 de uso comercial) dirigidos a un sector medio-alto y alto. El fraccionamiento contara con mas de 8
hectareas de parques publicos y espacios urbanos con un total de 1,533 viviendas. La comercializaciéon de lotes estda a cargo de un grupo
inmobiliario con mas de 20 afios de experiencia en proyectos similares de la zona

0 Transaccion: crédito simple por un monto total de hasta MXN$330.0MM a un plazo de 54 meses, destinado al pago de permisos del proyecto y a
gastos de urbanizacién. El crédito fue estructurado con las siguientes garantias: (i) hipoteca sobre toda el area vendible del proyecto vy (ii)
fideicomiso de administracion con garantia en primer lugar de cartera sobre lotes vendidos

Tesis de inversién

0 Proyecto de un portafolio de desarrollos de un fideicomiso con un administrador de proyectos inmobiliarios con amplia experiencia en la industria
y un comercializador experimentado en la zona

1 Urbanizacion en zona altamente poblada, con alta absorcion de lotes de vivienda y escases de espacio para nuevos desarrollos

0 Robusta estructura de garantias con aforo de 1.5x

0 Retornos atractivos y prelacion senior

Eventos relevantes

Sep/23: se llevd a cabo la primera disposicion por MXN$65.0MM

Oct/23: se llevo a cabo la segunda disposicion por MXN$175.0MM

Dic/23: se llevé a cabo la tercera disposicion por MXN$31.0MM

Mar/23: se llevé a cabo la cuarta disposicién por MXN$59.0MM

En Oct/25 la compafiia amortiz6 anticipadamente la totalidad del crédito a través de un refinanciamiento bancario con menor costo

La compaiia cumplié en todo momento y no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes del financiamiento
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Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
330.0 122.7 330.0 14.6 467.3

Financiamiento 19

Monto de inversién MXN$150.0MM Fecha de inversién Oct/23
Clase A Saldo al 4T25 MXN$101.8MM
Industria Industrial Plazo restante 27 meses

Descripcién
0 Negocio: Grupo comercializador de productos de acero (placa, alambrén, alambre, cable y varilla). Tiene presencia en todo el pais a través de 5
centros de distribucién y tiene una sucursal en Texas. La compafiia no tiene deuda adicional
0 Transaccioén: crédito simple por un monto total de MXN$150.0MM a un plazo de 54 meses, destinado a capital de trabajo del grupo. El crédito fue
estructurado con las siguientes garantias: (i) aval personal de los socios y (ii) prenda sobre el inventario

Tesis de inversién

0 Sodlida relacién comercial con proveedores. El volumen de ventas permite tener un poder de negociacion relevante
0 Cartera protegida por seguros de mora

0 Compainia con sélida generacion de flujo y sin deuda adicional a la de Nexxus

0 Retornos atractivos y prelacion senior

Eventos relevantes

0 El total del crédito fue dispuesto en una sola exhibicién al momento del cierre
0 A la fecha del presente reporte, la empresa ha cumplido con sus obligaciones contractuales

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
150.0 49.2 48.2 1.5 98.8

Financiamiento 20

Monto de inversién MXN$200.0MM Fecha de inversién Jun/24
Clase A Saldo al 4T25 MXN$107.2MM
Industria Inmobiliario Plazo restante 27 meses
Descripcion
0 Negocio: desarrollo vertical habitacional ubicado al sur de la Cuidad de México impulsado por una empresa con mas de 30 afios de experiencia

en el sector de construccion y desarrollo inmobiliario.
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D

0 Transaccion: crédito simple por un monto total de MXN$200.0MM a un plazo de 46 meses, destinado a la construccién del desarrollo. El crédito
fue estructurado con las siguientes garantias: (i) segundo lugar en hipoteca sobre el terreno durante el plazo de construccion, (ii) segundo lugar
sobre las cuentas por cobrar y unidades no vendidas posteriormente, (iii) terreno en Vista Hermosa exégeno al proyecto, (iv) flujos del proyecto
de Vista Hermosa, y (v) terreno en Valle de Bravo exdgeno al proyecto.

Tesis de inversién

0 Buen track record de venta, 40% de unidades vendidas con obra a nivel banqueta, y ubicacion privilegiada el sur de la Ciudad de México con
acceso a vias principales y todos los servicios

0 Fondo con proyectos adicionales que pueden servir la deuda de Nexxus

0 Desarrollador reconocido y con mucha experiencia en el sector

0 Retornos atractivos y garantias soélidas

Eventos relevantes

Jun/24: se llevé a cabo la primera disposicién por MXN$50.0MM
Sep/24: se llevé a cabo la segunda disposiciéon por MXN$10.0MM
Feb/25: se llevo a cabo la tercera disposicion por MXN$9.5MM
Abr/25: se llevé a cabo la cuarta disposicién por MXN$5.1MM
Jun/25: se llevé a cabo la quinta disposicién por MXN$7.2MM
Jul/25: se llevo a cabo la sexta disposicion por MXN$2.0MM
Jul/25: se llevd a cabo la séptima disposicion por MXN$5.2MM
Sep/25: se llevd a cabo la octava disposicion por MXN$6.0MM
Oct/25: se llevo a cabo la novena disposicion por MXN$2.3MM
Oct/25: se llevé a cabo la décima disposicion por MXN$2.5MM
Nov/25: se llevo a cabo la onceava disposicion por MXN$4.5MM
Dic/25: se llevo a cabo la doceava disposicion por MXN$2.8MM
A la fecha del presente reporte, la empresa ha cumplido con sus obligaciones contractuales
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Desempeiio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
107.2 227 0.0 2.2 24.9

Financiamiento 21

Monto de inversién MXN$275.0MM Fecha de inversion Jul/24
Clase A Saldo al 4T25 MXN$223.4MM
Industria Broker de seguros Plazo restante 27 meses

Descripcién
0 Negocio: bréker de seguros de transporte de carga pesada mas grande de México. La empresa coloca, con diferentes tipos de clientes, seguros
para transporte de carga pesada de las principales aseguradoras del pais, y cobra una comision a las aseguradoras sobre el monto colocado
0 Transaccion: crédito simple por un monto total de MXN$275.0MM a un plazo de 44 meses, destinado al refinanciamiento de su deuda actual y
crecimiento inorganico de la empresa. El crédito fue estructurado con las siguientes garantias: i) prenda sobre los principales activos de la empresa
y ii) un fideicomiso de administracion con la cobranza de la empresa y el 50% de las acciones de la empresa

Tesis de inversién

0 Empresa con una base de clientes recurrentes sélida, asi como flujos predecibles con una alta conversién de ingresos a flujo de efectivo
0 Industrias de seguros y tractocamiones con una expectativa de crecimiento sostenido en los préximos afios
0 Sdlida relaciéon comercial con las principales aseguradoras y agencias de tractocamiones

Eventos relevantes

0 Jul/24: se llevé a cabo la primera disposicion por MXN$225.0MM
0 Dic/24: se llevo a cabo la segunda disposicién por MXN$50.0MM
0 A la fecha del presente reporte, la empresa ha cumplido con sus obligaciones contractuales

Desemperio del crédito al 4T25 — saldos pagados por concepto (MXN$MM)

Invertido Intereses Principal Comisiones Total cobrado
275.0 49.4 51.6 2.8 103.7

Otros eventos relevantes
0 En mar/19 se celebré un Financiamiento Clase A por un monto de hasta MXN$50.0MM con una vigencia de 36 meses a una empresa del sector
inmobiliario. A la fecha del presente Reporte Trimestral, el contrato de crédito ha terminado ya que el periodo de disponibilidad concluyé sin
haberse realizado la disposicion respectiva. En consideracion de lo anterior, no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre
las partes del Financiamiento
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Banco INVEX, S.A., Institucién de Consolidado

Banca Muiltiple, INVEX Grupo Bolsa Institucional
Financiero de Valores

Clave de Cotizacion: NXXMFCK Trimestre: 4D Ano: 2025

0 En mar/20 se celebrd un Financiamiento Clase B por un monto de hasta MXN$250.0MM con una vigencia de 48 meses a una empresa del sector
financiero. A la fecha del presente Reporte Trimestral, el contrato de crédito ha terminado ya que el periodo de disponibilidad concluyé sin haberse
realizado la disposicion respectiva. En consideracion de lo anterior, no existen obligaciones pendientes bajo el contrato de crédito entre las partes
del Financiamiento

El Administrador se encuentra activamente analizando oportunidades de Financiamiento.

El monto remanente después de haber fondeado la Reserva para Gastos de Asesoria Independiente y realizado los pagos relacionados a
Contraprestacion por Administracion y Gastos de Mantenimiento, se ha invertido en Inversiones Permitidas de conformidad con el Contrato
de Fideicomiso, segun se refleja en los estados financieros.

Politica contable para cuentas por cobrar.

Las cuentas por cobrar representan derechos a corto plazo y se registran en el activo cuando se devengan.

Descripcion de las politicas contables para la medicidon de inventarios [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para activos no circulantes o grupos de activos para su
disposicion clasificados como mantenidos para la venta [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para activos no circulantes o grupos de activos para su
disposicion clasificados como mantenidos para la venta y operaciones discontinuadas [bloque
de texto]

No aplica.
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Descripcion de la politica contable para la compensacion de instrumentos financieros [bloque
de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para propiedades, planta y equipo [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para provisiones [bloque de texto]

Al preparar los estados financieros consolidados de conformidad con las NIIF, la administracién ha realizado juicios, estimaciones

y supuestos que afectan la aplicacion de politicas contables y los importes reportados de activos, pasivos, ingresos y gastos. Los resultados
reales pueden diferir de dichas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos relevantes son revisados regularmente. Las revisiones de las estimaciones contables se reconocen en el
periodo en el que la estimacion es revisada y cualquier periodo subsecuente.

Descripcion de la politica contable para la reclasificacion de instrumentos financieros [bloque
de texto]

No aplica.
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Descripcion de la politica contable para el reconocimiento en el resultado del periodo de la
diferencia entre el valor razonable en el reconocimiento inicial y el precio de transaccion
[bloque de texto]

No aplica

Descripcion de las politicas contables para el reconocimiento de ingresos de actividades
ordinarias [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para reaseguros [bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para el efectivo y equivalentes de efectivo restringido
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para costos de desmonte [bloque de texto]
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No aplica.

Descripcion de la politica contable para subsidiarias [bloque de texto]

Bases de consolidacion
(i) Subsidiarias

La subsidiaria es una entidad controlada por el Fideicomiso. Los estados financieros de la subsidiaria son incluidos en los estados
financieros consolidados desde la fecha en que comienza el control hasta la fecha de termino de éste.

Se considera que el Fideicomiso "controla" una entidad en la que haya llevado a cabo una inversion en la medida que pueda demostrar
que tiene la facultad de tomar decisiones que impacten en la operacién de dicha entidad, o que tiene derecho a recibir retornos variables
derivados de (i) su involucramiento en la entidad y (ii) que tiene la habilidad de afectar dichos rendimientos a través de su influencia sobre
dicha entidad. El Fideicomiso evalia periédicamente si se cumplen los elementos de control descritos en el presente parrafo, para
determinar si tiene control sobre alguna entidad. Dichos elementos de control pueden cambiar de tiempo en tiempo.

El Fideicomiso tiene una subsidiaria de nombre NXX Capital Mezz I, S. A. P. I. de C. V. SOFOM E. N. R. (NXX Capital) de la cual posee el
99.90% del capital. La actividad principal de esta subsidiaria es la realizacion habitual y profesional de operaciones de crédito,
arrendamiento y factoraje financieros; y complementariamente, la administracion de cualquier tipo de cartera crediticia y arrendamiento de
bienes muebles e inmuebles.

(i) Pérdida de control

Cuando el Fideicomiso pierde control sobre una subsidiaria, da de baja las activos y pasivos de la subsidiaria, las participaciones no
controladoras y los otros componentes de patrimonio relacionados con la subsidiaria. Cualquier ganancia o pérdida que resulte de la
pérdida de control se reconoce en resultados. Si el Fideicomiso retiene alguna participacion (directa o indirecta) en la subsidiaria anterior,
esta serd valorizada a su valor razonable a la fecha en la que se pierda el control. Posteriormente se registra como inversion, contabilizada
bajo el método de participacion o como un activo financiero disponible para la venta dependiendo del nivel de influencia retenido.

(iii) Transacciones eliminadas en la consolidacion

Los saldos y transacciones intercompafia y cualquier ingreso o gasto no realizado que surja de transacciones intercompania grupales, son
eliminados durante la preparacion de los estados financieros consolidados. Las ganancias no realizadas provenientes de transacciones
con sociedades cuya inversion es reconocida segun el método de participacion son eliminadas de la inversién en proporcion de la
participacion del Fideicomiso en la inversién. Las perdidas no realizadas son eliminadas de la misma forma que las ganancias no realizadas,
pero solo en la medida que no haya evidencia de deterioro.

Descripcion de la politica contable para proveedores y otras cuentas por pagar [bloque de
texto]

Las cuentas por pagar representan obligaciones presentes asumidas a corto plazo y se registran en el pasivo cuando se devengan.
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Descripcion de la politica contable para clientes y otras cuentas por cobrar [bloque de texto]

Las cuentas por cobrar representan derechos a corto plazo y se registran en el activo cunado se devengan.

Descripcion de la politica contable para ingresos y gastos[bloque de texto]

El rubro de ingresos se integra por los intereses ganados de las inversiones en reportos respaldados por valores gubernamentales y por
los intereses devengados de los préstamos por cobrar. Se registran en resultados conforme se devengan.

Los gastos se clasifican en el estado de resultados de acuerdo con su funcién y se registran conforme se devengan.

Descripcion de la politica contable para transacciones con participaciones no controladoras
[bloque de texto]

No aplica.

Descripcion de la politica contable para transacciones con partes relacionadas [bloque de
texto]

Conforme al Contrato de Fideicomiso, el Fideicomiso tiene un compromiso por gastos de Comisién por Administracion con Nexxus Capital,
S.C. (antes Nexxus Capital, S.A.P.l. de C.V.), mismos que se pagaran mensualmente y durante la vigencia del Fideicomiso. En lo que va
del afo, se ha pagado una Contraprestaciéon por Administracién de $5,850,468 Pesos.

Los lineamientos establecidos en el Contrato de Fideicomiso establecen que el Fideicomiso debera pagar al Administrador dos clases de
contraprestacion, la primera cuya base es una cantidad anual equivalente al 1.5% del monto base de la Contraprestacién por Administracion
de la Clase A durante el Periodo de Inversion, lo que significa el mayor de (i) el 62.5% del resultado de restar al Monto Maximo de la
Emision la suma del 62.5% de la suma de los gastos de emision y gastos de asesoria independiente efectivamente erogados, y (ii) el monto
efectivo de inversion de la Clase A. Una vez concluido el Periodo de Inversion, la base sera el monto efectivamente Invertido.
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La segunda clase de contraprestacion que el Fideicomiso debera de pagar al Administrador es por una cantidad anual equivalente al 0.5%
sobre el monto efectivamente invertido mas los montos reinvertidos compuestos de pagos o liquidaciones de Financiamiento, destinados
a la realizaciéon de Financiamientos comprometidos o complementarios disminuidos de los pagos o liquidaciones parciales de dichos
financiamientos.

Descripcion de otras politicas contables relevantes para comprender los estados financieros
[bloque de texto]

No aplica.
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[813000] Notas - Informacidn financiera intermedia de conformidad con la
NIC 34

Informacion a revelar sobre informacion financiera intermedia [bloque de texto]

Se optd por llenar el anexo 800500, por ese motivo no se llena este anexo.

Descripcion de sucesos y transacciones significativas

Se optd por llenar el anexo 800500, por ese motivo no se llena este anexo.

Descripcion de las politicas contables y métodos de calculo seguidos en los estados
financieros intermedios [bloque de texto]

Se optd por llenar el anexo 800500, por ese motivo no se llena este anexo.

Explicacion de la estacionalidad o caracter ciclico de operaciones intermedias

Se optd por llenar el anexo 800500, por ese motivo no se llena este anexo.
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Explicacion de la naturaleza e importe de las partidas, que afecten a los activos, pasivos,
patrimonio, resultado neto o flujos de efectivo, que sean no usuales por su naturaleza, importe
o incidencia

Se optd por llenar el anexo 800500, por ese motivo no se llena este anexo.

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

Se optd por llenar el anexo 800500, por ese motivo no se llena este anexo.

Explicacion de cuestiones, recompras y reembolsos de titulos representativos de deuda y
patrimonio

Se optd por llenar el anexo 800500, por ese motivo no se llena este anexo.

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

Se optd por llenar el anexo 800500, por ese motivo no se llena este anexo.
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Explicacion del efecto de cambios en la composicion de la entidad durante periodos
intermedios

Se optd por llenar el anexo 800500, por ese motivo no se llena este anexo.

Descripcion del cumplimiento con las NIIF si se aplican a la informacion financiera intermedia

Se optd por llenar el anexo 800500, por ese motivo no se llena este anexo.

Descripcion de la naturaleza e importe del cambio en estimaciones durante el periodo
intermedio final

Se optd por llenar el anexo 800500, por ese motivo no se llena este anexo.
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