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[105000] Comentarios y Analisis de la Administracion

Comentarios de la gerencia [bloque de texto]

FIBRA UNO GENERA FLUJO OPERATIVO (FFO) POSITIVO Y Ps. 13.4 MIL MILLONES DE UTILIDAD NETA A PESAR
DE COVID-19

Ciudad de México a 23 de Julio de 2020 — Fibra Uno (BMV: FUNO11) (“FUNO” o “Fideicomiso Fibra Uno”), el

primer y mayor fideicomiso de inversion de bienes raices en México anuncia sus resultados al cierre del
segundo trimestre del 2020.
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S
&  Disminucidn de 16 8% &n Ingresos Totabes para llegar & Ps. & Lot Ingresos Totales decrecieron &n 9.3% para Negar & Ps
54,208 3 millones. Debido principalmente a los Ps. 5973.2 54 258 3 milones. Debido principalments 3 los Ps. 39732
millones en apoyos & nuesinas Inguilinos por COVID-19, millones en apoyos 2 nuestros inguilinos por COVID-19
+  Disminucion en NOI de 22.0% alcanzando los Ps. 33.245.0 +  Disminucién en NOI ge 13.4% akanzando los Ps. 53,245.0
millones y margen MOl sobre ingresos por renta de millones.
propiedades de 33.5% =  Margen NOI sobre ingresos por rentas de propiedades se
*  Excluyendo el efecto de apoyos a nuestros inguilinos por mantiene arriba del B0%
COVID-19 los Ingrasos Totales v NOI habrian incrementsdo &  Disminucidn &n NOI/CBFI™ de 14.2%
15% y 14% alcanzando loz Ps. 55,2482 millones y Ps =  Eacluyendo efecto de Bpoyes 8 nuestros inquilinos por
54,2187 millones respectivaments. COVID-19 los Ingresos Totales v NO| habrian crecide 10.8% v
= Al cierre del trimesire se ha concluido la adgquisicion de 5 12.6% alcanzando los Ps. 52482 milignes y Ps. 54,1182
inmuebles  gdel Erupo de nrupueﬂades gue hemas millones respectnamente
denominado Hérowles por un monto de Ps 523724 = Crecamiento de 18.8% en &BR alanzando 10.4 millones de
millones, v gue ganeran un NOI de Ps. 51951 millones a un m2.
Cap Rote de B.3%. =  Credmeento en precio por m2 de propeedades constantes de
Distribaucion trimestral equivalente al 110.0% de AFFO. 340 pbes arriba de inflacion promedio ponderada del afio.
Termingcidn de Construccion de 13 segunda torre del *  Terminacién de & propiedades gque & encontraban en
proyects Mitikah: Tarre de Consultanos desarrolie: Tavre de Consultorios (Mitikah), Guonaiata,
= L3 ocupacion del portafolio en operacion cemd en 93.8% vs Mariang Escobedo, Torre M [Mitikah), 'a Viga y o Iska Cancun
24 5% del trimestre anterior. I,
=  Crecimiento en el ABR de 1.1% alcanzando 10.4 millones de
m2.

L Leasing spread en pesos de oficinas cierra en 5.8%, el
comercial &n 5.2% y & industrisl &n 5.1% todos por arriba de
inflacidn

=  NAV/CBFI'=Ps 52097

{1} CEBFIs al momenteo de la distribucian.

Mensaje del CEO

Estimados Inversionistas,

Me complace poder compartir con ustedes los sélidos resultados financieros y operativos del 2720 de nuestra
compaiiia, y quiero enfatizar mi opiniéon sobre lo sélido de nuestros resultados. Uno no puede evitar very
discutir los efectos devastadores que la crisis ocasionada por COVID-19 esta teniendo en todo el mundo. He
visto esta crisis definida como una de las peores crisis en la historia de la humanidad, y ciertamente en la
historia actual. Sin embargo, las crisis desafian a la mente a encontrar soluciones creativas a los problemas
que presentan.

Las crisis nos desafian a superar la ocasion; debemos reinventarnos y salir renovados y fortalecidos de esto. En
FUNO tenemos la fortuna de haber vivido muchas crisis antes; el ADN de nuestra empresa tiene en esencia el
conocimiento adquirido en tiempos dificiles. Entendemos que las crisis ocurren constantemente, nuca
sabemos cuando o qué las desencadenara, y ademas, también sabemos que no hay dos crisis iguales. Si
sabemos una cosa que todas las crisis tienen en comun; siempre nos recuperamos de ellas, y esta vez no sera
la excepcion. Sélo necesitamos ser pacientes.

El sector inmobiliario es un negocio a largo plazo y, como tal, debemos ser pacientes, moderados, tranquilos y
calmados al tomar decisiones sobre la direccién de nuestra compafiia. Hoy debemos ser pacientes al tomar
las decisiones dificiles necesarias para mantener a nuestra compafiia en la direccién correcta. Quiero enfatizar
hoy que estamos con ustedes; con nuestros inquilinos, nuestros inversionistas, nuestros proveedores y con
nuestro equipo en FUNO.
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Sé gque muchos de nuestros grupos de interés estan ansiosos por analizar los eventos del segundo trimestre y
profundizar en la cantidad de apoyo que otorgamos a nuestros inquilinos, en qué condiciones, etc. Hemos
ampliado la divulgacion de nuestro suplemento trimestral para proporcionar informacion sobre el monto
consolidado de los diferentes tipos de apoyo que hemos negociado con nuestros inquilinos para permitirles
comprender mejor la situacion de la compafiia. Continuaremos teniendo esta divulgacién mientras las
condiciones extraordinarias que enfrentamos prevalezcan en el mercado. Una vez que el negocio llegue a un
estado mas normal, volveremos a nuestra informacién complementaria estandar. En las siguientes paginas
encontrara el detalle de la informacion complementaria.

Quiero decirles de mis muchos afios en esta industria y basdndome en la experiencia que he adquirido con el
tiempo, que estamos en una posicion sélida, a pesar de enfrentar tiempos extremadamente desafiantes, que
como mencioné anteriormente, pasaran. Por lo tanto, debemos ser pacientes. Una vez mas quiero enfatizar a
nuestros inquilinos, inversionistas, proveedores y nuestro equipo, estamos con ustedes.

Quiero comentar algunas de las métricas operativas y financieras clave que una vez mas resaltan la resiliencia,
fortaleza y vocacién defensiva de nuestra empresa. Los resultados de segundo trimestre muestran una vez
mas un trimestre mas fuerte para nuestra empresa, sin embargo, esta en medio de una tormenta sanitaria,
financiera y macroecondmica. Desde el punto de vista operativo, nuestra ocupacién disminuyd 70 pb
secuencialmente. Tenemos leasing spreads positivos en pesos en todos los segmentos, asi como un
incremento por arriba de inflacién en las rentas de propiedades constantes, que era nuestra expectativa dada
la dindmica de nuestra industria y la dolarizacion de costo de reposicion y el valor de los bienes raices en
México. Los leasing spreads en ddlares fueron negativos en el segmento de oficinas como se esperaba, el
segmento comercial fue positivo y el segmento industrial permanecié estable. Con la informacién y visibilidad
gue tenemos hoy, creemos que la peor parte de la crisis ya sucedid y desde un punto de vista financiero y
macroecondmico estamos avanzando hacia la recuperacion. Me complace poder mostrar un trimestre
operativo tan fuerte en medio de esta tormenta.

Resumiendo los resultados financieros de trimestre, estamos enfrentando una reduccién en los ingresos
variables, una reduccion en los ingresos por rentas (ya sea por descuentos, aplazamientos de pagos o la
desafortunada consecuencia de las crisis: la incapacidad de pago de nuestros clientes). Quiero enfatizar que
nuestros esfuerzos para apoyar a nuestros clientes estan basados en 3 principios: primero, hacer lo posible
para asegurar que nuestros inquilinos puedan regresar a operar lo antes posible, segundo, asegurarnos de
minimizar el costo absoluto de los apoyos por COVID-19 a nuestra compafiia, y tercero, asegurarnos que
nuestras cuentas por cobrar estén bajo control.

Ademas, quiero resaltar que mas alld del apoyo en rentas en forma de descuentos y aplazamientos, también
hemos agregado una provision para futuros descuentos y aplazamientos en nuestros Estados de Resultados
gue va mas alla de lo que se nos hubiera requerido registrar en nuestros libros este trimestre. Lo hemos
hecho por prudencia, dado que todavia estamos navegando por aguas turbulentas.

Asimismo, hemos tenido mano fuerte para controlar los gastos operativos, y estamos registrando una mayor
cantidad de gastos por intereses a través de nuestro Estado de resultados (como resultado de que algunas de
nuestras propiedades en desarrollo se vuelven operativas desde el punto de vista contable); y después de
todo esto, seguimos generando un sélido y fuerte flujo operativo (FFO).
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Estoy mas convencido que nunca que la diversificacién es una de nuestras fortalezas clave y que saldaremos
aun mas fuertes una vez que termine este tiempo de estrés. Después de asentado el polvo del segundo
trimestre, hemos podido mantener un FFO positivo. De nuevo considero que estos resultados son muy
fuertes.

Debido a la profundidad de la experiencia y conocimiento que nuestro equipo directivo ha adquirido a través
de crisis pasadas, hemos podido mostrar un conjunto tan sélido de resultados en medio de esta crisis. Ahora,
las buenas noticias no terminan aqui. También me complace anunciar que hemos llegado a un acuerdo para
vender propiedades por aproximadamente Us. S 100 millones a un precio a NAV de aproximadamente 1.44x.
Ademas, desde el costo de la inversion hasta la venta, la relacion P / NAV es 1.89x. Continuamos trabajando
en el reciclaje de activos adicionales. La venta se produjo después del cierre del trimestre, por lo que se
registrard en los resultados del 3T20.

En otro anuncio posterior al trimestre, firmamos un contrato de arrendamiento a largo plazo para un nuevo
espacio logistico con uno de los lideres mundiales en comercio electrénico. El espacio estad ubicado en el
nuevo desarrollo de Fibra Uno, en las instalaciones de Tepozpark, y ocupa aproximadamente uno de los
modulos de mas de 500,000 pies cuadrados en desarrollo, lo que representa una porcion significativa del GLA
de las primeras etapas de desarrollo en este parque. Nos complace ofrecer las mejores soluciones
inmobiliarias de su clase a una de las principales empresas de comercio electronico del mundo. Esto solo
resalta que continuamos trabajando de manera constante en todos los frentes de nuestra empresa. Es el
trabajo duro y constante de todos los miembros del equipo de FUNO lo que nos permite ofrecer resultados
tan sobresalientes en operaciones, finanzas, fusiones y adquisiciones, arrendamiento, desarrollo y todos los
aspectos de nuestro negocio.

Ademas, después del cierre del trimestre, quiero compartir con ustedes que nos complace haber podido
reabrir nuestros bonos 2030 y 2050 por un monto total de US $ 650 millones. Utilizaremos la totalidad de
estos fondos para pagar la deuda a corto plazo y ampliar ain mas nuestro perfil de vencimiento de la deuda.
La transaccion se suscribid en 3.4 veces en medio de lo que se nos describid como una de las peores crisis en
la historia de la humanidad, y ciertamente en la historia reciente.

Estoy orgulloso de la capacidad de nuestra empresa para navegar esta tormenta y estoy seguro de que
podremos salir fortalecidos. Necesitamos reinventarnos y adaptarnos al entorno cambiante para emerger adn
mas fuerte que antes.

Por ultimo, me gustaria comentar sobre la distribucién. Después de un analisis cuidadoso del entorno
empresarial y los resultados de las operaciones de nuestra Compafiia, y una posicion de liquidez muy sélida;
hemos decidido pagar el 110% del FFO de este trimestre. Utilizamos el efectivo de los resultados de las
operaciones de este trimestre, asi como el efectivo del dividendo retenido durante el 1720, para pagar la
distribucion de este trimestre.

Gracias por su apoyo a nuestra empresa. Estamos con nuestros inquilinos, con nuestros inversores, con
nuestros proveedores y con nuestro equipo. Continuaremos trabajando adn mas para garantizar que FUNO
ofrezca los mejores resultados posibles.
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Sinceramente,

André EI-Mann

CEO, FUNO

Informaciin Relevante del Trimestre
. : : %
Indicadores Financieros
I im0 AT19 ins Ime ATHNITHD ITHNITIS

Ingrescs Totales 52982 51692 5083.1 47559 473619 1.5% 108
NC r=alizadss por 0OVID-12 -251.0
Regerva de MC COVID-10 -555.0
Imgresos iotales (Post apoyos COVID-15) 44,2583 51692 50931 47559 #4,736.9 -16.5% -9.3%
Ingresos de las propiedsdes | 3 BBE 2 46379 4 5677 4 2698 42276 -16.2% -81%
Ingreso aperatvo neto (MOI 3,245.0 416001 40240 37745 37473 -11.0% 1349
Margen NOI sabre ingresa tatal” T35% BO5% 79.0% Ted% T91% 505 -3.6%
Ilargen NOI sobre ingreso por propedadas B3 5% Bo T BE 1% BE 4% BE EM 51 -51%
Fendod de aperscionsd |FRO) 1.003.4 212B1 8 147548 12207 22062 -56.0% -5 5%
largen FFO 22 3% 45.2% 54 2% 52 0% 52 2% -26.9% -20.9%
POR CBA
NOI® 0B281 10550 10244 09642 08633 -2210% -14 7%
FFO*™ 02554 OSB3 Q6302 05672 05671 -S6.0% -55.0%
AFFOH 02554 05808 30z 0.5ee9 05671 -56.0% -55.0%
Distribucian™! 02810 02804 05809 05850 05835 -3.3% -5l 9%
CHFls
LEFls promedia en &l pariodo ™' 39282 39282 39282 39149 8001 0.0% 10%
CBFl5 en circuiacicn al final del perioda ™ 39282 39282 19182 18282 5,850.1 0.0% 10%
INDICADORES DPERATIVIS.
GLA moal {000 m) 10,3544 102429 101304 8 Tdd 5 87300 11% 1B.5%
Propiedades ™ 47 E43 E41 550 550 05% 15.5%
Duracion promedio de contratas (afas) 41 41 41 41 4l 1ak i Iy 4
Oewpacian totsl 93 5% Q4 5% 04 5% G4 5% 05 2% -0.7% -1 4
GL& en desarroia 000 m 4557 4597 5085 5085 5085 0.0% b
Desarrallo con Coinversicristas 000 m?™ 1811 2011 2011 2634 B34 50K -7

(1) Inchuye ingrescs dernvados de |05 darechos fiducianos de Tore Mayer, Torre Diana v Antea.

(2} MOLfingresos totales
(2) MO ingresas por renta

(4} e calculs con el promedio de CBFls durants 2l periodo.
(5) S& calculs sobre oz CBFis alegibles para distribucson: 3,928, 194, 243,

() Millones de CEFIs

(7) Incluye ol ABR total de Torre Mayor, Torre Lating, Torre Diana v Antea asi como ABR In service
(8} Mémero de operaciones por segmento. Mimero total de propiedades ez 620
159) Inclueye &l desarroda de usos miaos de Mitikah, se ajustd el GLA por &l arrendamiento con la SEF del inmueble Centro Bancomer.

(1) Incluye expansicn de Galenias Valle Orients.
Cifras &n millones de pesos
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Desglose margen NOI sobre ingreso de propiedades:
Cifras en millones de pesos

A% A%

1T20 aT19 iT19 Iria ZT2NE1T20 ITHNSITIO
mgresos por Rentas 5475 4,476.2 41772 4,138.7 2.5% 12 6%
Motas de crédito realizadas por COVID-19
Reserva MC Covid-19
mgresos par Rentasl | post- apoyes COVID-19) 3,B18.1 4 5475 4,476.2 41772 4,138.7 -16.0% -T.7%
Dividendos sobre rentas de derechos fiduciarios o1.4 o0.4 91.5 9.5 BE.5 1.1% 2.8%
Apoyas por COVID-19 -23.3
Dwvidendas [ post- apoyos COVID-19) 68.1 50.4 815 52.6 BB.9 -24.6% -13.43%
Comisidn por Administracién 34.3 48.0 a0.3 43.6 B5.8 -2B.6% -47.9%
Total Ingresos 39205 4,685.9 46081 4,313.4 4,293 4 -16.3% BT%
Gastos de Administrackan -a2a.l =347.3 =354.3 2989 =21911 10.0% 45.4%
Reembolso de clientes - gastos de operacidr 63.2 63.5 -10.6 -31.4 -74.0 -0.5% -185.5%
Notas de crédito realizadas por COVID-19 -13.4
Reserva MC Covid-19 9t.3
Reembolso de clientes - gastos de operacidn (post-
apoyos COVID-19) -i1.5 835 -10.6 -31.4 -Td4.0 -167.0% -i2.5%
Predia -138.4 -133.6 -152.6 -143.0 -116.3 5.6% 19.0%
Segura -6B.4 -63.4 -66.6 -65.5 -64.8 0.0% 5.6%
Total Gastos de operacian 675.5 -525.8 =584 1 -538.8 5461 18 5% 23.7%
ngreso Operativo Neto (WO 4218.2 4.160.1 4,024.0 3, 7745 3,747 .3 1.4% 12 6%
Ingreso Operativo Meto (NOI) | post- apoyos OOWVID-19) 32450 41601 40140 37746 31,7473 -22.0% -13.4%
Margen NOI sobre ingreso por rentas BE 7% BS. 7% BR.1% EB 4% B8.6% -1,0% 0.1%
Margen NOI sobre ingreso por rentas (post- apoyos
COVID-19) 83.5% 9. 7% B8.1% B84% BE.6% H.I% 5.1%

(1) El margen de NOI sobre ingresos de propiedades incluyen dividendo sobre rentas de derechos fiduciarios.

Discusion de Resultados Trimestrales

Los resultados a continuacidon muestran la comparativa del segundo trimestre de 2020 contra el primer
trimestre de 2020 con algunos resultados anuales a destacar:

Ingresos
Los ingresos totales decrecieron en Ps. $871.0 millones alcanzando Ps. $4,298.3 millones, lo que representa

una disminucion de 16.8% respecto al 1T20. Esta variacion se debe principalmente a:
i. Notas de crédito derivadas de apoyos otorgados durante el trimestre por COVID-19 por Ps. 251.0
millones.
ii. Reserva de notas de crédito relacionadas a apoyos por COVID-19 por Ps. 699.0 millones.
iii. Disminucidn en ingresos por rentas variables y kioskos.

iv. Disminucioén en el area bruta rentable ocupada.
V. El reflejo de los ingresos de nuevas propiedades como Tajuelos I, Guadalajara Park 'y La Presa.
Vi. El efecto de los incrementos tanto de contratos vigentes como de renovaciones.
vii. Asi como el incremento en la ocupacion de las propiedades In Service que se encuentran en proceso

de estabilizacion.
Ocupacién
La ocupacién total de FUNO al final del trimestre fue de 93.8%, con una disminucién de 70 pbs respecto al

trimestre anterior.
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i. El segmento comercial tuvo una ocupacion de 92.2%; 80 pbs por debajo del 1T720.
ii. El segmento industrial tuvo una ocupacion de 96.2%, es decir, una disminucién de 70 pbs respecto al

1720.

iii. El segmento de oficinas tuvo una ocupacion de 81.8%, es decir, una disminucién de 120 pbs respecto
al 1720.

iv. El segmento Otros tuvo una ocupacién de 99.7% manteniéndose estable respecto al trimestre
anterior.

V. La ocupacion total de la categoria “In Service” pasd de 71.2% a 74.5%, es decir un aumento de 330

pbs, lo cual se debe a la reciente inclusién de los m2 de la “Torre de Consultorios” del proyecto Mitikah
a esta categoria, asi como a al reflejo del éxito en la demanda de propiedades recientemente
desarrolladas por FUNO.

Gastos Operativos, Predial y Seguros

El gasto de operacién tuvieron un incremento de Ps. $0.5 millones 0 0.1% respecto al 1720, manteniendo la
disminucion de gastos de mercadotecnia y otros no esenciales reflejados desde el trimestre anterior, derivado
de la pandemia COVID-19.

Los gastos de seguros se mantuvieron estables respecto al trimestre anterior en Ps. $68.4 millones.

El impuesto predial aumentd en Ps. $4.8 millones o 3.6% debido principalmente a nuevas adquisiciones y
propiedades que recientemente iniciaron operaciones.

Ingreso Operativo Neto (NOI)
EI NOI tuvo una disminucion de Ps. $915.1 millones 0 22.0% respecto al 1T20 para llegar a Ps. $3,245.0
millones. Lo que significa un margen del 83.5% sobre ingresos de propiedadesw y 75.5% comparado con

ingresos totales. Excluyendo el efecto de apoyos por COVID-19, el NOI habria incrementado 1.4% con
margenes de 88.7% y 80.4% respectivamente.

Gastos e Ingresos por Intereses

El resultado neto de los gastos e ingresos por intereses tuvo un incremento de Ps. $376.5 millones 0 23.3%
respecto al 1720, esto debido principalmente a:

i. La disposicién del 50% nuestra linea revolvente comprometida por un monto de Us. $204.6 millones y Ps.
$6,736.5 millones

ii. La disminucidn de Ps. $260.2 millones en la capitalizacion de intereses en el periodo como consecuencia de
la terminacion de desarrollos y adquisiciones en periodos anteriores, que paso de Ps. $453.1 a Ps. $192.9

iii. El efecto de ingresos por inversion de efectivo relacionado a los recursos de la linea de crédito revolvente y
al efectivo proveniente de la reduccion de distribuciones de 1T20.

iv. La disminucién en el saldo total de nuestra deuda denominada en délares derivado de la apreciacion del
tipo de cambio que pasd de 24.2853 a 23.1325.
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Fondos de Operacion (FFO)

Como consecuencia de lo anterior, los fondos provenientes de la operacién controlados por FUNO tuvieron
una disminucion de Ps. $1,278.4 millones 0 56.0% comparado con el 1T20, para llegar a un monto total de Ps.
$1,003.4 millones.

Fondos de Operacién Ajustado (AFFO)
Respecto al resultado del AFFO, de igual manera decrecio Ps. $1,278.4 millones 0 56.0% comparado con el
1720 alcanzando un total de Ps. $S1,003.4 millones.

FFO v AFFQO por CBFI
Durante el 2T20 Fibra Uno no realizd movimientos en el nimero de CBFls. El FFO y AFFO por CBFl® promedio

fueron de Ps. $0.2554 en ambos casos.

(1)Ver desglose margen NOI. (2) Se calcula con el promedio de CBFIs durante el periodo.

Balance General

Rentas por Cobrar

Las rentas por cobrar del 2720 alcanzaron Ps. $2,289.3 millones, es decir, tuvieron un incremento de Ps.
$331.1 millones 0 16.9% respecto al trimestre anterior. Resultado de los acuerdos de diferimiento de pagos
con algunos clientes, asi como retraso en los pagos de algunos inquilinos derivados de la pandemia COVID-19.

Propiedades de Inversidon e Inversidon en Asociadas

El valor de nuestras propiedades se incrementd en Ps. $10,555.9 millones respecto al 1720, incluida Inversién
en Asociadas, como resultado de:

i. La revaluacion de nuestros activos, incluida Inversion en Asociadas.

ii. La adquisicion de Tajuelos I, Guadalajara Park y La Presa por Ps. $1,118.1 millones.

iii. El avance en la construccion de los proyectos en desarrollo.

Deuda

La deuda neta en el 2T20 alcanzé los Ps. S 122,852.6 millones contra Ps. $ 125,067.2 millones en el trimestre
anterior. La variacion se debe principalmente a:

i. Incremento neto de saldo en lineas bilaterales por Ps. $1,000 millones para pagos de adquisiciones e
inversion en desarrollo.

ii. La apreciacion del tipo de cambio que pasé de 24.2853 a 23.1325.

ii. EI LTV de la compafiia es 45.1%, sin embargo, sin considerar los recursos provenientes de la linea de crédito
revolvente por un monto de Us. $204.6 millones y Ps. $6,736.5 millones que se encuentran disponibles en

9 de 238



FUNO Consolidado
Clave de Cotizacion: FUNO Trimestre: 2 Ano: 2020

caja, el LTV del trimestre seria 42.9%.

Patrimonio del Fideicomiso

El patrimonio del fideicomiso mostré un incremento de Ps. $11,582.9 millones o 7.8% (incluyendo la
participaciéon controlada y no controlada) comparado con el trimestre anterior derivado principalmente de:
i. Utilidades generadas del resultado del trimestre.

ii. Valuacion de instrumentos financieros derivados.

iii. El pago de dividendos correspondientes al resultado del 1720, y

iv. Provisién del Plan de Compensacion Ejecutivo (PCE).

Informacion Operativa

Leasing spread:

Los leasing spreads por encima de inflacion es pesos fue de 580 pbs para el segmento de oficinas, 520 pbs
para el segmento comercial y 510 pbs para el segmento industrial.

Para los contratos en dolares, los leasing spreads fueron de 180 pbs para el segmento comercial, -10 pbs para
el segmento industrial y -530 pbs para el segmento de oficinas; comparados con la inflacién en ddlares.

Propiedades Constantes:
En cuanto al desempefio de la renta por metro cuadrado de propiedades constantes se encuentra 340 pbs
arriba de la inflacion promedio ponderada de 2.72% comparado contra el 2T19.

Subsegmentos:
A nivel subsegmento podemos observar que el precio por metro cuadrado total de la compafiia pasé de Ps.
$178.6 a Ps. $177.1, esto se debe principalmente a la variacién en el tipo de cambio asi como a los leasing
spreads positivos por arriba de inflacion.
El NOI total del trimestre decrementé un 0.8% respecto al trimestre anterior. El desglose de las variaciones es
el siguiente:

a)Para el segmento Industrial, el NOI de los subsegmentos de Logistica y Manufactura Ligera

incrementaron 13.8% y 17.0% respectivamente. Debido principalmente a la inclusion de nuevas
propiedades.

b)En el segmento de Oficinas el NOI incrementd 11.7% debido principalmente a que propiedades que se
encontraban en fase de estabilizacion, la han alcanzado, asi como algunas penalizaciones por
cancelacioén anticipada.

c)En el segmento Comercial, el NOI del subsegmento Stand alone se mantuvo estable con un crecimiento
de 0.3%. Los subsegmentos Fashion mall y Regional center disminuyeron 13.7% y 16.9%

respectivamente. La disminucidn se debe principalmente a los apoyos otorgados a nuestros inquilinos
por COVID-19.

d)El segmento Otros el NOI disminuyd 16.2% debido principalmente a la disminucién en rentas variables,
asi como a apoyos otorgados a nuestros inquilinos por COVID-19.
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Conciliacidn de NOIy FFO

Cifras en millones de pesos

A% A%
120 1irzo 4719 Imna Imne IT20s1T20 ITH=IT19

Ingresos de las progiedades [Post apoyos COVID-19) 3,886.2 48375 4.5687.7 4,289.8 4.2276 =16.2% =B 1%
Ingresos totales ‘Hmmﬂi 42983 51652 5,083.1 4,755.9 4,736.9 -16.8% “5.3%
= Gastins adminstratives 476.1 =387.3 =354.3 =I98.9 =291.1 10.0% 45 4%
- Gastos operativos -420.3 -415 8 -405. & -473.8 -§17.8 01% -18.8%
- Pradial -136.4 -133.6 -152.6 -143.0 -116.3 3.6% 19.0%
- SREUrg B84 584 E5.5 £5.5 548 0.0% 5.6%
+/- Gastos no recurmentes 0.0 00 0.0 0.0 0.0 0.0% 00%
Ingreso neto operativo (MO 32450 416801 4,024.0 3,TTE 37473 220 -13.4%
Margen sobre ingresos totales 75.5% B0.5% 7o.0% TodR T 1% 5.0% -3.6%
Margen sobre Ingresos por renta 83.5% 89.7% 33.1% SB.4% B50.6% 5. 2% =5.1%
Reronciliacicn de FFOy AFFO

Utilidad neta consolidada 13,357.8 -15,059.4 6,442 8 1,570.2 54735 =188.7% 144 0%

I L rAT

o :“n"‘::’; ol valor razonable de prop. de inversion & -8,6815 10.8 -2,163.1 1.072.3 -3,225.5 -B0309.4% 163.2%
+f= Variacidn de tipo de cambio 3,344 8 15,3894 1.861.4 8539 =160.5 -121.7% 1983.0%
+/- Efecto d= valuasion &n instrumentos fnancieros -28T B 18151 -205.1 1173 -i08.8 -115.7% 164 5%
+ Arnortizackin de comisiones bancarias 252 B30 513 43.6 58.8 -54.8% -5 454
+ Provisién pars el PCE -314 B10 1420 2448 107.4 -152.2% -130.1%
+ Amortzacon de plataforma administratrea 155 155 155 155 55 0.0% Q0%
- Fartsoipacidn no controlador 514 -50.4 -14.8 51.8 -37.0 13.8% B8.6%
+f- Odros (ingresos/gestos) 0.0 24 582 0.0 Ti8 -100.0% =100.0%
+/- Utilidad &n wvarits de propiedades de imeersian 0.0 [+Li] o0 -10.6 0.0 0.0% (el
F 10034 22818 24716 21207 21062 “56.0% 5%
+ Utilidad en verita de propiedades de Irmersidn oo oo oo 10.6 o4 005 uDsg
AFFD 10054 22818 246 2.21313 2062 560 5%
Par CEF

NOr Qaiel 10550 10144 0.964L 03533 =12.0% 14.2%
FEQF 02584 0.5809 08302 0.5672 0.5871 -56.0% -E5.0%
AFFO 02554 0.5809 0.6302 0.5699 0.5671 -5E.0% -55.0%
Distribucian™' 02810 0.2904 0.5559 0.5850 0.5836 -3.3% -519%

{1} Calculo en base zl promedic de CBFls del periodo

(2}  Dastribwcion/CEFl =2 calcula sobre |3 cantidad de CEFls elegibles para distribucian.

3]  Basado en estades financieros dictaminados

Calculo de NAV:

NAV es el “valor neto de los activos”, Incluido, pero no limitado a sus propiedades después de restados los

pasivos y obligaciones. Para la valuacion de propiedades de inversidn varios terceros independientes utilizan

tres diferentes metodologias; capitalizacién de rentas, costo de reposicién o transacciones comparables. Es

importante mencionar que el avalto o valor conclusivo no es un promedio de las tres metodologias, se analiza

caso por caso. La valuacién de nuestros activos se realiza por un tercero independiente una vez al afioy

trimestralmente se lleva a cabo una estimacion de ajuste interno.

Los desarrollos y terrenos se encuentran valuados a costo.

A continuacién el desglose del calculo de NAV de FUNO al 2T20:
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MAY FUND Ps. (000's) CAP RATE Pz, (000's
Total de patrimonio controladora 156,851 NOI (Gitimo trimestre x 4)i1 16,505
Irversion terminada 242 505
Participacion no controladora 4,108 bnversiones en asociadas & 0ed
Total de patrimonic de los fideicomitentes / Eevechufs sobre propledades mantenidas en
fidalcomisarios 160,354 rrendamiento operativo 3,034
ICBFis (millones) 39282 Total propiedades operativasi2l 253 602
nAV/CBET* 4057 RATE 6.5%

Nota: Dentro del portafolio existen varios inmuebles que alin no generan su potencial de su flujo estabilizado;
por lo que suman el 100% en valor pero solo reflejan parcialmente su flujo esperado. Ejemplo: La Viga, La Isla
Cancun Il, Torre M (Mitikah), Mariano Escobedo, Midtown Jalisco, Torre Cuarzo, etc. Asimismo, los descuentos
efectuados en el trimestre ocasionaron una disminucién temporal en el NOI. Tomando esto en consideracion

el Cap Rate estabilizado de la compafiia deberia ser mas alto que el aqui mostrado.

(1) NOI a nivel propiedades
(2] Incluye propiedades "in service” y valor razonable de Centro Bancomer. Excluye propiedades en desarrolio y terrenos.

Resumen del Portafolio en Operacion

Comercial ITi0  1Ti0  4T18 irige 1118 JTZI:TIITID 2TH::'!T19
GLA Total (000 m®) 17628 ATH0T 17513 4005 33846 0.1% -17.8%
L ——— 7 147 146 348 48
Duracitn promedio de contratas | afios) 43 44 45 54 53
Coupacion total 521.1% Ba.0% 93.3% B4 5% F4.4% 0.8% “1.1%
Induserial
GLA Total (000 m ") 55548 54505 54238 41305 411885 1% 35,00
Oparacionas” 194 1 191 116 116 =
Duracitn promedio de contratas | afied) a7 a7 a7 ERS 35
Ocupacitn total B6.0% 9N GEEN BTN 97N -0.7% -1.1%
Oficinas
GLA Total (D00 13025 12932 1274% 1X16 12135 OLEM B0
Ope raciones” 100 % a8 ¥ 96
Duracién promedio de contratas | afios) 41 44 43 5 34
Ocupscidn totsl E1.8% B30 e B3 g% a5 -1.2% -7.2%
Otros
GLA Tetsl (1000 mT €529 G920 EBOd o0 100.0%
Ope raciones 06 206 305
Duracitn promedio de contratos | afos) 7.9 6T 73
Deupacion motsl 9T oo TR oy TR R 100066
Participacion por Ingresas del Portafolio Ingresos por smctoril Terminacion de arrendamientos
{% RF&, al 2T°20) {% RFA, &l 2T20) [% RFA, al 2T°30)
 Coerdrcal Inzugwial Oficnas W Oums s Comercial « ndustridl = Oficinas = Otros
= ﬁ 50%
0% 26% I
a . " . 1% % 1% 13% 1¥ -
B &2z=>=1 M = B 0 1 -
oMY EDD AL W aR HIH QA2 TAWPS OD4H Oy 2020 2021 oz 2023 2024+ Ozhersi3)
1] Himero de jpor fipo de iin. EI nimero fotal de propiedades es de 620, [2) Se « de los coniral &l 100% de los ingresos dertvados

o o drachon Sduciarion de Tore Mayer | Tome Diana, Anlea sl come al 100% S la renta de Tore Laling, :mmmwm
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Resumen del Portafolio “In Service”

A continuacién se muestra la ocupacién de FUNO por segmento al cierre del 2T20excluyendo las propiedades
“In Service”:

2120

SEGMENTO M2 DISPONIBLES M2 OCUPADDS M2 IN SERVICE TOTAL M2
COMERCIAL 213,152 2,521,055 58,630 2,792,836 92.2%
INDUSTRIAL 209,989 5,348,796 5,558,786 965.2%
OFICINA 201,515 904,739 203,643 1,309,896 81.8%
OTROS 1,916 690,958 692,875 99.7%
TOTAL 626,571 9,465,548 262,273 10,354,393 93.8%

El avance de la ocupacién de las propiedades “In Service” al 2T20 es el siguiente:

SEGMENTO M2 DISPONIBLES M2 OCUPADOS  TOTAL M2

COMERCIAL 16,980 41,650 58,630 71.0% 0.1%
INDUSTRIAL 0 0 nfa n/a
OFICINA 49 852 153,791 203,643 75.5% 2.8%
OTROS 0 0 0 nfa nfa
TOTAL 66,832 195,442 262,273 74.5% 3.3%

Nota: Las propiedades que actualmente se encuentran en la categoria “In Service” son las siguientes: Torre
Cuarzo, Midtown Jalisco (sélo ABR oficinas), Guanajuato, Mariano Escobedo, La isla Cancun Il (sélo ABR
comercial), La Viga, Torre M (Mitikah) y recientemente incluida Torre de Consultorios (Mitikah).
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INGHESD ANUAL PROMEDADES CONSTANTES

FT20 [Ps.)

¥T19 [Ps.)
; 000°s

i % Variacian

OCUPACION PROPIEDADES CONSTANTES

IT20 % Variacion

ABR TOTAL PROPIEDADES CONSTANTES

FAFL % Variacidn

4,191,428
3,397,485

Durante el segunde trimestre 2020, FUND registrd un incremento en
ingresos totales de propiedades constantes de &.5% respecto al mismo
trimestre del afio anterior. El segmento con mayar incremento es el de

4 40715 5 4,500.5 oficinas con un 11.2%, seguido par el industrial con un 10.5% v comercial
5 9,190.2 % 9,421.1 2.5% con un 2.5%. Estos incrementos se deben principalmente tanto a los
5 4,333.7 3 4,819.7 11.27% leasing spreads por arriba de inflacion a lo largo del afio como al
5 17,5054 % 18,741.3 5.5% arrendamiznto propiedades en etapa de estabilizacidn (In Service).

La ocupacion total de propiedades constantes tuve una disminucidn de
50 pbs respecto al mismo trimestre del afio pasado. El segmento de
oficinas bajd su ocupacidn en 220 pbs, el segmenta comercial bajé 80
pbs v el segmento Industrial bajé &0 pbs. La baja en ocupacién se debe
principalmente a los efectos de la pandemia COVID-19 v la inclusidén de
nuevos m2 de propiedades “Im Service” gue se encontraban en
operacidn el afic pasado pero que aun no terminan su perioda de
estabilizacion.

En cuanto al drea bruta rentable total, tuvo wn incremento total de 1.0%.
El segmento comercial tuvo el mayor crecimients con un 1.3%, seguido
del segmento industrial con un 0.9% y el segmento de oficinas con un
0.5%. El crecimiento general es debido a |3 inclusion de propiedades in

2020

1,214 588 0.6% Service que ya tiensn wn afo operando, asi como a las constantes
B,803,501 1.0 remodelaciones yfo expansiones realizadas para  satisfacer las

necesidades de nuestros clientes.
5 /M2 PROPIEDADES CONSTANTES
Respecto al precio por metro cuadrado, el segmento con mayor
crecimiento es el de oficinas con un 8.9% arriba de Inflacién, seguido del
industrial con wn 7.3% arriba de Inflacidin y finalmente el segmento

% Var.
¥ M2

2119 [Ps.)

IT20 [Ps.) inflacion @

2.72%

HNDUSTRIAL s E4.1 s 926 10.1% 7.3% :omer{m] Con un cl T ahalu de mﬂac":'m_
DMERCIML 2417 5 24657 Ll% LT% El crecimiento global del precio por m2 en propiedades constantes par
OFICINA 5 36205 404.1 1LE% B9% arriba de la inflacidn promedio ponderada del aflo es de 3 4%
otal general & 1788 5 189.8 6.2% 3.4%
Resultados ASG

La sostenibilidad en FUNO® va de la mano con nuestro desempefio financiero y lo vemos como una sola
estrategia corporativa Unica en donde los resultados de uno, impactan directamente el desempefio del otro.
Por ello, a partir del 1er trimestre del 2020, hemos decidido informar a nuestros inversionistas de manera
trimestral el avance de los 11 indicadores ambientales y sociales con el impacto de mayor materialidad para
FUNO®.

Estos indicadores ademas de ser materiales para nuestra operacion; representan aquellos que tenemos
certeza que podemos reportar a tiempo dada la regularidad con la que nuestros proveedores envian la
informacion; de ahi que existan indicadores como agua y residuos que aunque son materiales, no se
encuentren en este reporte.

Informacién Ambiental
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Intensidad de energia (1 Intensidad de emisiones 23
[kWh/m2 ocupado] [TonCOze/m2 ocupado]

ELBL 4m1e Imis iTis 4715 120

Intensidad de energia: mide los Kilowatt hora consumidos por metro cuadrado ocupado
Intensidad de emisiones: mide las toneladas de CO2 equivalente por cada metro cuadrado ocupado.
Las intensidades son medidas de productividad que permiten determinar la cantidad de recursos que necesita

FUNO® para dar servicio a sus inquilinos en base a la ocupacion

1. Parael3Qy4Qde 2019, se consideran propiedades con control operacional de enero a diciembre 2019.

2. Menor ocupacidon no necesariamente se reflejard en menor consumo puesto que existen servicios basicos que deben
mantenerse; sin embargo si refleja menor productividad.

3.  Considera las emisiones Alcance 2, las cuales fueron calculadas utilizando el factor de emisién del sistema eléctrico
nacional 2019, publicado por RENE, SEMARNAT. Disponible en:
https://www.gob.mx/cms/uploads/attachment/file/537538/2019.pdf

4.  Los indicadores mostrados se calcularon con base en la informacién disponible de CFE, cualquier ajuste posterior realizado
por el proveedor sera reflejado en el indicador anual al cierre de 2020”

INICIATIVAS SOCIALES DONACIONES FINANCIERAS
3 3

2018 2019 2020 2018 2019 2020
DOMACIONES EN ESPECIE ORGANIZACIONES APOYADAS
E
o
H -

20189 1Q 20 2Q 20 2013 14 20 20 20
1. Cansidann srividad lizaa nudnmdﬂu blei qus busein p fak, lduuedﬂ_muv!nlmbunu il dorial, s1r
2, Conuideran recuria ds FUMNO® & jud iubaidi insdi & i de la Saciedid Chal, F i ¥ Organi Ha Gubadr
3. Considers biend en sipecis, incuidos npmmmmndm:—pamaumhﬁmwd-hsaeuﬂuﬁml Fundationad y OF garitati N Gubiirarr
Bl ficisrisn de cumlquisns de les 3 farmes de spoye aribs mencionsde
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Resultados ASG
Informacion Social
—- HORAS DE CAPACITACION
Numero de Fatalidades %
Namero de accidentes de trabajo 13 7
Dias perdidos por incapacidad 137 171 § E -
Rotacion de colaboradores FUNO 1.42% I I i
Rotacién de subcontratados 21.5% — 2018 2019 —
. . CAPACITACION POR
NUMERO DE INDICE DE TEMA
COLABORADORES AUSENTISMO()
g N 4 - e ® Habilidades
~ 5 & empresariales
~ ~ r- ——— %
- = Derechos
I Humanos
017 7018 2019 72020 2017 2018 2019 2020

(1} Calculo de indice de ausentisma - [Ndmeno de dias perdidos en el periodo / Total dias calendarizados laborales en el periodo] x 100
(2} Datos 2020 sstan calculados del 1 de ensrs 2020 al 30 de Julio 2020
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Ingresos por segmento
Segmento Ingresos 1720 Ingresos 2T20 % Variacid DESE'OSE Ingresos
Comercial 2,402,129 1,962,939 -18.3%
Industrial 1,342,558 1,560,792 16.2%
Oficinas 802,352 900,947 12.3%
Reserva de NC
Covid-19 -606,611 100.0%
TOTAL 4,547,430 3,818,067 -16.0%
Pipeline Adquisiciones

g NI estabilizado (Ps. mim) u MXP = LSD

Industrial 340002 255.0
Comercial 1,355 106.0
Oficinas o 0.0
Otros o 0.0

4,755 361.0
Mota; Referente a posibles futuras adguisiciones.
Pipeline Venta de Activos

Desinversioni?l Fecha estimada de
{Ps. mm) cierre

Industrial 2,006 3020
Terrenos 255 3020
Total 2,285

(1} Del monto total de la inversion se han dade Ps. 5650 millones de anticipos. (2] Transaccidn en USD. Tipo de cambio: 23.1325

Indicadores Leasing Spread por segmento

El Leasing Spread considera los contratos que sufrieron cambios comparando con los mismos contratos del
afio anterior:

S/M2 2020 % Var S/ M2
[000s)  2020ws 2019

AP Comercial 951 621,978 166338 5 2882 5 3121 3% 1% 5.1%
Industrial 74 484 362 50B3T9 5 T34 5 75.4 B.I1% 3.1% 5.1%
Oficinas 58 348 575 107,730 & 2475 5 21696 B.9% 3.1% 5.8%
S0 Comercial 52 3,576 5,056 5 569 5 5839 3.5% 1.7% 1.8%
Industrial 22 11,173 180,514 % 51 & 5.2 1.6% 1.7% 0.1%
Cficinas 16 3,756 18.483 $ 176 5 159 -3.6% 1.7% -5.3%

Para el segundo trimestre de 2020; el leasing spread vs la inflacion en pesos (INPC), fue de 5.8% para el
segmento de oficinas, 5.2% para el segmento comercial y de 5.1% para el segmento industrial.

En cuanto al leasing spread vs la inflacién en délares (CPI), el segmento comercial presenta un incremento de
1.8%, seguido por el segmento industrial con una disminucion del 0.1% y por ultimo el segmento oficinas con
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una disminucion de 5.3%. La depreciacién del tipo de cambio que paso de 24.2853 a 23.1325 (+ 4.7%) fue el
principal obstaculo para lograr renovaciones en délares por arriba de inflacion.

En general los tres segmentos contindan con un estable crecimiento en el precio por m2 de contratos

renovados.

Es importante mencionar que el leasing spread considera Unicamente rentas fijas. Es decir, de incluir la renta

variable el spread seria aun mayor.

Ocupacion del Portafolio

Partafolio 1 GLAToE Y GLA 21 Peualolio Propietades 1 _GLATotl ©) _GLA Deupade”_Despacidn®
MICIAL 17 718,293 571,551 LR CALIFORMIA 30 398 553 342,358 B85
ESFACID
GRIS 1 TE G423 78,543 100 AGUASCALIENTES 1 42,531 13,082 8%
BLANCO 1 44475 42,797 BE% LA VIGA 1 73,514 13,237 £5%
ATUL 13 125,475 118,558 55% A5 5 535,708 148,816 1%
BOID 18 175 884 143 280 2% 54N MATED 1 5 440 £ 440 100%
HOTEL CENTRD
SEWDERD VILLAHERMOSA 1 13877 20,972 BaE% HISTORICO 1 40,000 38,544 905
WERDE 1 117,786 117,786 1008 SAMARL 1 133,135 122,581 2%
MTRADD 16 545,214 485,547 BE% KAMSAS 12 358,200 331,783 906
TORAE MAYOR 1 3971 83,924 1009 INDIAMA 17 255181 155,151 100%
BACE 2 43553 43,593 1009 ORECON 3 54,031 52,217 5%
(=] a2 2,081,151 1931009 5E% ALASKA [ 124,035 114,890 9%
NDIVIDUALES
NDUSTRIALES 2 77,604 76,125 9E% TURED 18 488,102 431,454 238
HMDIVIDUALES ] 133,343 156,220 555 APOLO I 15 135,855 131,070 8%
VERMONT 34 529,871 483,000 a1% FRIMAX 3 153,759 153,756 100%
APOLD 47 930,612 254534 a5 TITAN 75 1262457 1191627 4%
P12 10 51464 72,3856 9% INDIVIDUALES HERCULES 4 122,082 119,526 285
MAATHE -] 180,261 151 7ES 85% MITIEAH E] 178,580 106,041 100%
Toral 620 10354392 9465548 3.8%

(1) Nimero de propiedades, (2) Excluye el drea rentable en desarrollo e incluye el total del drea rentable de Torre Mayor, Torre Diana y Antea (3) Se excluyen los 262,273 m2 de propiedades In Service para el célculo de la ocupacion.

18 de 238



FUNO Consolidado

Clave de Cotizacion: FUNO Trimestre: 2 Ano: 2020

Ocupacion del Portafolio por Geografia

ESTADO (GLA DCLPADO 1 ESTADD LA DCUIPADD 1
COMERCIAL  INDUSTRIAL OFIONA OTROS COMERCIAL  INDUSTRIAL OFICING OTROS

AGUASCALIENTES 32,237 45423 1,248 11510 WIORELOS 13,583 4627 = 13,121
Baja CALIFQRNIA - 184 514 4,054 9,025 HAYARIT 43,210 - - 320
Baja CALIFORNIA

SUR 26,159 - - 73 NUEVD LEON 201,283 B37,337 39,442 15,348
CAMPECHE - - - 551 TANACA 17,242 - - 6,157
CHIAPAS 104 BSS 15,585 - 5832 PLIEBLA - 100,954 ES5 1050
CHIHUHIUA 57 E21 A43 892 - 11636 QUERETARD 82,691 157,728 27,434 2,244
CIUDAD DE MEXICO 457958 44 834 05,2124 156,115 QUINTANA ROO 218513 1B, 732 14 316 23711
COAHLNLA 47 514 141693 - 5,655 S4M LUIS POTOSI 7142 17,747 - 2,137
COounAA 13,151 - 3E1 715 SINALDA 17,142 - EXD 1956
CURANGD - 13,185 - 1183 SOMORA T8 15,555 £mi 10,187
ESTADO DE MEXCD 245 818 1571458 74,565 E4588 TABALLD 20571 - . 500
GAUANANATS 31464 87 - 1,118 TAMAULIFAS 20,845 413,048 1518 ESEQ
GUERRERD 57,050 - - 4,838 TLAXCALA 35,362 . - .
HIDALGO 58553 51,555 - 1473 VERACRUZ 74,026 - 5,014 8151
JaLE00 205139 253,244 14,225 258,160 TUCATAN 52,959 . 3,973 11,707
MICHDAZAN - - - 1,051 TACATECAS 7,008 30,758 - -

2,571,055 5,344,796 904,739 90,558

1) Excluye el drea rentable en desarrollo e In Service.

Resumen por Subsegmento

Subsegmento” ABR Total ™ ABR Ocupada” % Dcupacion Sim2fmes wol'*! 2120

(000 m (D00 m [Ps.) (Ps. 00O}
Logistics 40105 38551 96 1% 87.1 951,2213
Light manufacturing 15380 14845 06.5% 1118 447,150.0
Fashion mall 8132 EEE S 52 2% 2893 4601185
Regional center 15349 1,784.2 92.2% 2358 1,011,698.4
Stand alone 1746 1610 82.2% 117.0 47,8705
Office 11264 924.4 B2.0% 409 5 B99,248.5
Cthers 6929 6510 55.7% 2141 300,042.5
Towl 10,0921 94655 93 B% 177.1 4,126,350.0
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(3GELA) ITID {3 WO IT20
98T \ = Logstics = u Lopatics
Light manufacturing Light manufecturing
 Fashionmall = Faghicsmall
" Regooal canter = Ragicral centar
Stand g 1) F Stmnd siooall]
2% = Ofice: w Orffice
- Onhars Crhers

|1} Lt propedades del partafolo Rojo se dasiSoan coms Ofevd, & exteprion de Ofetinas (2) B WO de oficines nciuye & 1005 de Centro Bancomer debide & qua oansaldsmas Aitksh, sin embarpn
Uricamarte &l 52% el comespondients @ FUND. (3) Clasificecion diferents a dasficacon por sagmanto | &) MO @ nivel propiedad (5) Mo considera mZ in Senaice.

Portafolio en Desarrollo

Cifras en millones de pesos
Desarrollos
Ingreso Base  Ingreso Estimado Ingreso Estirmado da
Portafolio Proyecto Segmento GLA Final [m") CapEx a la Fecha CapFx Pendiente  Anualizado Adicional Anual Total
] i8) {Acem) Entrega
Frimax Tepozpark Industrial 352,340.5 1,078.2 31218 o] 3529 35289 1021 2
Turbo Tapachula Comercial 32,248.0 4580 3515 o] 100 100 TED
Agolo Satelrie Comercial/Oficina &0, 400.0 3416 147358 0 106.4 206.4 TED
Total 444 GER S 19178 49878 0.00 6723 6723
Expansiones/Re-desarrollos!
Imgreso Base  Ingreso Estimado Ingreso Estimado de
Portafobio Proyecto Segmento  GLAFinal (m’) CapEx a la Fecha CapEx Pendiente  Anualizado Adicional Anual Total Fecha
{A) L] (paB] Entrega
Galerias Valle Comercial/Oficing/ .
Kansas Criante Otros 54,671 T78S 7215 o 185 185 4021
Co-inversion Helios
Ingreso Base  Ingreso Estimado Ingreso Estimiado de
Portafolic Froyecto Segmento GLA Final (m”) CapEx a la Fecha CapEx Pendiente  Anualizado Adicional Anusal Total
(A () {Ac+B]) Entrega
Mitkah Mitikah ¥ Comercial/Oficing 265,104 5,455.6 3.671.4 ) 1,767 1,767 20724

[1) Asume ingresos de propiedades totalmente estsbilizadas.
[2) Fecha de inicio de enfrega:.
[3) Tabla incluye los proyectos mas significativos.

[4) El proyecto de desarmollo de usos mixtos Mitikah incluye los Portafiolios de Colorado v Buffalo. 52 excluye el valor de la derra.
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Co-inversion Helios

Helios ha comprometido un total de Ps, 53 800 millones

Se han invertido en el proyecto Ps. 554556 millones adicionales a la
reinversion de la pre-venta de condominios v a la reinversion de los guantes en
el centro comercial.

Mitikah tendra un drea bruta rentable aproomadamente de 337 410 m2 que

s construiran en dos fases y se estima que concluira en 2024,

La informacicn financiera se resume a continuacicn 30/06,2020

Activas § 1479556
Propiedades de inversion 510.097 500
Pasivas 5 2,919,098
Patrimonic atribuible a Fibra UNG % 5367934
Participacion no controlada 53290024
30/06/2020
Utilidad del afic 5 236,476
Utilidad del afo atribuible a la participacion na
comtrolada 89 861

Perfil Crediticio

Al cierre de este trimestre no: encontramos en cumplimiento con las obligaciones incduidas en nuestros bonos:

hAtTiCa FURO Lirnite: Status
fliazdn de apalancamiento [LTV)/* 45.1%!2 henor o igual a 60% Cumple o
Limite de deuda gerantizada 29% henor o igual a 40% Cumple °
Razdn de cobertura de servicio de la deuda 1.73x hMayor o igual a 1.5x Cumple °
Activos totales no gravados 213.8% Mayor o igual a 150% Cumphe a
Ps ws s Garantizsdo vs No Garantizado ™| Tasa Figa vs Tasa Variable !
Garantizada
7% Tasa Variable
32%
113
5i%
Ps.
48%

Mo Garantizada
3%

Congsiders &l valor de log setvol totales axcluyends cusntas por cobrar & intanginles,
incluys &l afecto de las coberturas sobre tipo de cambio v tasa de interds

Tasa Fija
6B}

5in considerar las recursos provenantes del revolver qua s encuentran disponibles en caja, @ LTV del timestre seria 42.9%
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Cumplimiento con Regulacion de FIBRAs (CNBV)

MR Do &0 mMillonss a@ pesns

ACTives iguidos ™ 18,2679
FLING Lirmine: S@Ans
Unilitiad e operacidn despuds da distributiones 16,4714
i Té 13,8251 Razdn de apalarcameenta (LTV) 4408 Menara Cumpie e

Lineas de créit E ! s a 50N

Subtotal 45564 6 )

Razon de ssrvioi de |y deucs’® 14w Ma"": ¢ Cumpie ﬁ

Servido de ks deuda 18,3356 igusla o
CapEsx 61128

Subitotal 3544084

HPs W5 N Gamntizata W No Garantizagda WTasa Fija W Tasa Variable
e 54.7%
L TE.5%
I23%
) 101% 5.5 734
84 . ) 474 00% EM%aa 4 47% 6.1
oo oisems g0 AT pun0ON pan " STam 1o B T e T n1s
CormPlars  13-24 536 CortoMasa 13-4 - -4 4Srmme CortaPlas  13-24 5.3 37-48 45+ Fread
ek P meses me mes i riaa s
(1] Activas Liguidias + Utilidad de oparacion + lineas de crédito f Sendcio de la deuda + Capey aitamadod para lod prdvmod 1B meded

[2) Inchuye efective & muversiones en valones, impusstos por récuperas y excluye efective restringsdo v reservas bancarias
[3) Las graficas incluyen el elects de lad caberturas del o de cambeg i las tasss de interés

Cilras en millores de pekos

Distribucién Trimestral
=  Enlinea con el compromiso de FUNO de creacién de valor constante a sus tenedores de CBFls, el
Comité Técnico aprobd una distribucién trimestral por un monto de Ps. $1,103.7 millones
correspondiente al periodo del 1 de abril de 2020 al 30 de junio de 2020. Esto es equivalente a Ps.

0.2810 por CBFlw .

= Bajo la legislaciéon mexicana, FUNO esta obligada a pagar al menos 95% de su resultado fiscal como
distribucion al menos una vez al afio.

=  Abajo el detalle de distribuciones historicas:
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a1 oz m3 2014 s e w7 Lt ms 2020
i 00343 0,136 0.37 04388 04821 0.502 05154 08287 05806 02804
Fi) 0.5022 0.300 0.41 04014 0.4034 0.4801 0.5115 05401 05836 0.2810
ar 0.377% 04045 0.4504 04578 0.5005 0.4854 05168 0.555 0.5850
ar 0.3689 042186 0.48 0.4ED 0.5007 05116 0.5107 0.5755 05855
Informacion Financiera
Balance General
Cifras en miles de pasos
Actives Nolas SONR2020 Fnaros
Activo circulante:
Efectivo y equivalentes en efectivo a g 14 B57 313 3,042 914
Rentas por cobrar a clientes 4. 2,280 301 1,488 332
Otras cuantas por cobrar 5. 1,557 670 1,341,826
Cuentas por cobrar a partes relacionadas 13. 19,560 41,990
Impuestos por recuperar, principalmente Impuesto al Valor Agregado 3,553 584 4,127 887
Pagos anticipados 1,641 080 1,441 820
Total de activo circukanbe 23918 436 11,484 478
Actien no cincilants:
Propiedades de inversidn 271,840,056 258 485 461
Inversiones en asociadas T. 8,067 ST0 7,657 301
Otras cuentas por cobrar 1,262 464 1,262 464
Pages anlicipados 745,660 792,432
Instrumentos linancieros derivados 10. 1574419 30,232
Qtrog activos a 1,370,882 1,401,774
Todal de aciivoe nD circukante 285,360, 951 270,629 664
Total de active 309 279 38T 282,114,142
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Posivo & corio plaeo:
Préstamos a 6,573,320 2,064 512
Pasivos acumulados y acreedores. diversos 11 4 523,920 3,821 985
Cueniss por pagar por adquisicion de propisdades de inwersion 826,236 926,235
Renias cobradas por anticipado 265516 387,735
Cuenias por pagar a partes relacionadas 13, 310,811 250 588
Toknl de pesivo 5 coro plaro 12,589,803 7,451,015
Posivo o lermgo plaeo:
Présiamos 9 133,045 919 104,994 126
Cuenias por pagar a partes relacionadas 292,727 292,727
Depdsitos de los amendatarios 1,318,775 1,162 532
Rentas cobradas por anticipado 22964 511,953
Instrumentos financseros dervados 10, 451 587 596 921
Toknl de pesivo n bgo plaro 135,731,972 107,758,259
Totnl de pasia 148,321,775 115,208 274
Palrimonico de los Rdeicomilenies | Rdeicomssanios:
Aportaciones de los fideicomitendes [ fideicomisanios 14, 107,717,001 108,938 17
Hilidade:s relenidas AT 554 204 50,675,000
Valuacidn de instrumentos financieros dervados en cobertura de fujo de efectivo (1,314 272) (611,417
Resarva para la recompra de CBFI's 2,854 230 2,894 230
Total de patrimonio condrolndonn 156,851,163 162,892,630
Parficipaciin no conbroladon 4,106,449 4,012,038
Tk dhe: partrirmicnio de bex fideicomitorbes | fidoicomisanos 160,957 512 166,904,068
Total de pasho y patrimonio de los fidsicomilentss | fidelcomisanos 5 309,279,357 5 282,114,142
.. . ;
Informacion Financiera
Estado de Resultados
Cifras &n miles de pesos Transacciones Tramsacciones
30060 Sl SO0 IANANE0 IDEMNS B0l S0 IMNARIE
rEmesire 200 mesie 2019
Ingresas de propiedades de inversitin 5 gemaes ¥ sazeers ¥ sparaso ¥ sasegas ¥ sqsarer § 40s1022
Blesarya por descuentos (BB .E11) (BOBE11) . -
Ingresas por mantenimienio BE3 454 470,126 433 328 897,118 443 499 463,818
Resana por descuentos (52,3400 (92,340) - -
Dividendes sobre rentas de derechos fiducionos 158,570 88,148 00,424 167,403 83022 78,481
Comislonse: 82277 34,272 48,005 85,583 65,814 20,069
9,467 508 4,208,271 5,189,237 9,340,127 4,736,936 4,603,191
Honoranos de administracién (403 965) {189,373 (214,552} (443179 (Z20,258) (222923
Gastos de administracién {B13,417) (428,131) (387,226 (520,972) (281,060} {280,912}
Gastos de operacién 840,128) {420.318) 419,813 (970,265) (517.450) {452,815)
Fredal @271.999) (138,380) (133615) 238.211) (116,263) {121,948)
Seguros {136, 868) {62.434) (BB 434} {136,687) {64,821) (70,861)
(2,466 377) (1,242.633) (1,223,744)  (2.368.309) (1,205, 850) (1,158 4559)
LNiidnd anios: de gasios © ingresos por interoses 7,001,131 3,055,638 3,945,493 6,971,818 3,527,086 3,444,732
Gastos por intarases (3,756,912 (2,112,.454) (1,644 458) (2,770,103) (1,433,848) (1,336,257T)
Ingresas pof intereses 163 B84 122 566 31,118 308,658 149,831 168,727
Litilidad despuds de gastos  iNQresos pof inlbresas: 3,357,903 1,065, 750 2,332,153 4510373 2243 171 2 267 202
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Usilicdad on verka o propksdooes O irsarsdn P 000
(Parcladn) Lndidid camisngia, Hots (12 044 B0 3,344 T95 {15,550, Va8 452 410 160, 57F #01 838
ESCho di vBRcin o Sarurminion. NAncHos Semsoos - 267,700 (1,828,141 R — B30T
Ausio o volor razonatie de propsedodes. de arson ¥ oo
e s Y B.6TY 03T B.O0Y BOY (10,524} 4,925,173 2,275 542 170021
o e (51.092) (25 546} 125, 548) {51,082) {25, 548) (25, 548)
A o o ¥ Olros Qaskes Tinancieros (112 208) (29,189} (83,017} (100, 405) (58, 814) (41,501)
Gaslos por soquisicion de imenudn sn asociadas - - - (950, Faa)y 21,471) (129,273
InpSing pod I vertn O progHodaces 00 Imarsion {14,200y {84, 200}
Ciros gasioa BASZ - 8,352 (51, 370) 151,370
Bano sjecutiva (29024} a2 AT {2, 0 (215, 30) {107 420 {107 B0}
yrdad nete provses) | saserss P (isoeeaan wrarase P sannas P sseasm
CHos Msulatos wlgiakn
Farmaias quo soran reclashosdss posionormonte o rosulsdos
{perdida ) ganances on volsacin de nsinemenios. nencieros 02 855 512808 150,047 324 587 18,307 138,200
Utiiclad {pardida) imbegral licincd (7,404, 840) 13,845 038 (15 248, 450} 8,813,707 5,307 149 4,138 550
Uil {prdidn) rarn consooada
BRartas s o s i o {1,909 098y 13,207 B {15 307, T1T) 0852 A48 5438 463 4218 383
PSR i A GORIMAGTS 208,331 80,005 148 790 Bd_448 0 9a% a7 488
P _wgugesy P wassrses P pwessazy P erarzes P saraass ! azeasss
Parficioscion conlrlsdens (20127713 12,784 9093 {15,387 764) 5,308 255 =250, 158 4078100
L Gors s canirolid: P08 331 00,035 A48 0 B4 448 RG] A7 455
¥ jpaniador 5 iaeesemm ¥ pieaseasn b saszver ¥ saevae ¥ diasssa
Informacion Financiera
Flujo de Efectivo
Cifras en miles de pesos
0062019
Actividades de cperacion;
Utiidad nesta consolideda del afio $ 1,70, 585) 8,757,284
Ajustes para partidas que no generanon elective:
Ajusts al valor razonable de propiedad de irversidn (8,260, T6T) (4,825 7T3)
(Liikdad) Pérdida an parlicipacién de inversidn en asociadas {410,270) -
Fluctuacih cambearia no Realizads (Efecio de partidas no realizadas) 12,690,128 361,476
LHilided e venta de propiedades de inversicn - (40.000)
Amorizacionss de la plataforma y comisiones 163,298 184,487
Bong ejecutivo 29,624 215,336
Irmlereses a favar {163 B84) (308 858)
Inlereses a carg 3,756,912 2,770,103
Efecio de valuacidn en instrumentos nanciens derivados 1,641,352 (191 876)
Total 7,656,003 7,768,380
Camiiog an &l capiial da rabags:
(Incremenic} disminucién en:
Rentas por cobrar o chenles {801, 069) (420 533)
Otras cuentas por cobrar {215 842) (275, 108)
Cuenias por cobrar a partes relacionadas 22 430 4§ 2649
Impuesios por recuperar, principaiments impuesio al valor agregada E74 293 220,370
Papos anticipados i obios atlhos {284, 8303) (781 46E)
Incramento (disminucidn) en:
Fasivos acumuiados ¥ Bcresdones ersos 672,333 (B4.616)
Rentas cobmdas por anticpado {121,209 B9, 154
Dieptsfos de los arrendatanos 1565 242 20,132
Cuenias por pagar partes relacionadas 60,245 S8, 186
Flujo nto de sfectivo generado par actividades de operacidn 7717 28 B BET BEA
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Actividades de nversidn:

Inversionas en desamolio de proyecios y gasios de adquisicion

Adguisiciones de propiedades de inversiin

Cosio por préstamas capitalizados en propiedades de inversidn

Depdeitos de seredad para |a adquisicidn de propedades de inversidn

Compra de derechos fiducianos, (imeersidn) y reembaolso an asocisdes

Intereses cobrados

Flujo nelo de efective uliizado en aclividades de inversidn

Actividades de financiamiento:

Pagos de préstamos

Préstamas obltenidas

Inelrumentios Financieros Derivados

Coninibuciones al patnmonic en efectivo

Distribucianes a los fideicomisarics

IMereses pagadas

Flujs neto da afactive genarado (ulilizaca) da aclividades de financiamianio

Efectivo y efective restringide:
Aumants neto &n efetliva i equivalentes de sfecliva
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del periodo

Electivo y equivalentzs de eleciivo al final del pariodo

(1,196, 418) {4,065 601)
(1,118,158) {400,000}
(BAE, 926) )
(1,233,328) .
- (1,434 816)

153 684 308,276
(4,040, 144) {6,582,241)
(5,280,342) (10,464, 266)
21,168,178 31,128,264
(#09,430) .
29,624 -
(3,458,521) (4,487 174)
(3,913,842 (3,509,026)
8,137,017 12,657 788
11,814,309 13,743 408
3,042,514 4,408,926
H 14,857,313 £ 18,162,354
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Glosario:

NOI:

El ingreso operativo neto se calcula sustrayendo al ingreso operativo de las propiedades los gastos de
operacion, mantenimiento, predial, seguro y partidas no recurrentes; excluyendo ingresos/gastos financieros
y cuota de administracion.

FFO:

Los fondos provenientes de la operacidn. Se obtienen de eliminar los efectos de partidas que no requieren
efectivo al sumar o restar a la utilidad neta consolidada los siguientes conceptos: 1) Ajustes al valor razonable
2) variacién de tipo de cambio 3) efecto de valuaciéon de instrumentos financieros 4) amortizacion de
comisiones bancarias 5) provisiéon bono ejecutivo 6) amortizacion de plataforma administrativa 7)
participacion no controlada por FUNO vy 8) partidas no recurrentes.

AFFO:

Se obtiene de ajustar al FFO sumando o restando 1) la utilidad en venta de propiedades de inversién y restar
el 2) CAPEX de mantenimiento.

Valor neto de los activos (NAV):

|II

Es el “valor razonable de mercado” de todos los activos de la compafiia. Incluido, pero no limitado a sus
propiedades después de restados los pasivos y obligaciones. Para la valuacion de propiedades de inversion
utilizamos capitalizacion de rentas, costo de reposicidn o transacciones comparables; adicionalmente los
desarrollos y terrenos se encuentran valuados a costo.

Valor razonable de propiedades de inversion: Es determinado una vez al afio mediante el estudio de un
tercero independiente. Dicho estudio considera tres principales metodologias de evaluaciéon: 1) Valor de
reposicion del inmueble 2) valor en transacciones de propiedades comparables y 3) capitalizacién de rentas.
No siendo un promedio de las tres sino considerando ponderaciones diferentes dependiendo las condiciones
especificas de cada propiedad.

Ajuste al valor razonable: Es el resultado de las variaciones en el valor razonable de las propiedades de
inversion en el periodo.

Capitalizacion de intereses:

Es la asignacion del monto de interés del periodo que corresponda a la parte de la deuda utilizada para el
desarrollo.

Fondos disponibles para distribucion:

Para FUNO, el fondo disponible para la distribucién es equivalente al AFFO del trimestre; no obstante el
minimo requerido por ley es el equivalente al 95% del ejercicio fiscal.

Desarrollos:

Proyectos en fase de construccion.

Propiedades en Operacién:

Se refiere a las propiedades que forman parte del portfolio operativo; Incluye también propiedades
categorizadas como “In Service”.

Numero de Operaciones:

27 de 238



FUNO Consolidado
Clave de Cotizacion: FUNO Trimestre: 2 Ano: 2020

Se define como los diferentes usos de una misma propiedad de acuerdo al segmento de negocio. La compaiiia
cuenta con propiedades de uso mixto y que por conveniencia funcional es necesario contar con diferentes
operadores. Ejemplo. Samara cuenta con un operador para el corporativo de oficinas y otro para el centro
comercial y hotel.
Cambios en contratos o Leasing Spreads:
Considera el cambio en precio por metro cuadrado de renta de los contratos que tuvieron modificaciones,
producto de una renovacion a las condiciones anteriores de contrato; considerando Unicamente renta fija.
Propiedades constantes:
Compara el desempefio de ingresos, precio por metro cuadrado, drea bruta rentable y ocupacién de
propiedades constantes a través del tiempo. Considerando renta fija + variable.
Propiedades In Service o transicion:
Con el propdsito de crear mayor claridad en la ocupacién de propiedades; se ha decidido incorporar una
nueva clasificacion a las mismas.
Seran consideradas propiedades “In Service” las que cumplan con las siguientes condiciones:
1. Propiedades que se encontraban en etapa de desarrollo y que su fecha de terminacién de obra se
encuentra en el periodo del trimestre
reportado.
2. Propiedades en operacion que interrumpieron la misma, en un porcentaje mayor al 75%, con el fin de ser
remodelada por un periodo mayor
a 1 afo.
3. Propiedades adquiridas durante el trimestre que cuentan con una ocupacién menor al 25%.
Nota: Aquellas propiedades que se encuentran en desarrollo y que a su fecha de terminacion de obra cuenten
con un pre-leasing igual o mayor al
90% (ej. Build to suit) pasaran directo a operacion.
El criterio de tiempos de estabilizacién para cada segmento es el siguiente:

*Industrial: 12 meses

*Comercial: 18 meses

*Oficinas: 24 meses
Después de los tiempos mencionados, las propiedades pasaran automaticamente a operacion.

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

El Fideicomiso de Inversion en Bienes Raices (FIBRA), es un fideicomiso constituido conforme a las leyes
mexicanas, teniendo como fiduciario a una institucion de crédito mexicana, que emite Certificados Bursatiles
Fiduciarios Inmobiliarios (CBFI). Las FIBRAS tienen sus antecedentes en los REITs inmobiliarios de Estados
Unidos, iniciados en los afios 60. El marco legal para su constitucién en México inicid hace una década vy su
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cotizacién en el mercado de valores nacid en 2011, su fin primordial es la adquisicidon o construccion de bienes
inmuebles que se destinen al arrendamiento (y su posible venta futura) y el otorgamiento de financiamiento,
utilizando como garantia los inmuebles. La FIBRA es el vehiculo emisor de nuestros CBFls.

Las FIBRAS, como cualquier otra empresa publica, deben cumplir con todas las obligaciones aplicables a las
emisoras de valores en la BMV. El Régimen fiscal para una Fibra es el siguiente:

Se determina el resultado fiscal del ejercicio de la FIBRA como si fuera una persona moral.
La FIBRA debe distribuir anualmente cuando menos el 95% de su resultado fiscal.

e FElresultado fiscal distribuible del ejercicio se divide entre el nimero de certificados emitidos por la
FIBRA.

e La FIBRA no debe realizar pagos provisionales de ISR durante el ejercicio fiscal. ? Se aplica una
retencion de 30% sobre el monto del resultado fiscal que se distribuya en favor de los Tenedores,
salvo que estén exentos del pago del Impuesto sobre la Renta por ese ingreso, por ejemplo, Fondos
de pensiones mexicanos o extranjeros. ? Si la FIBRA paga cantidades superiores al resultado fiscal
obtenido, el excedente se considera un reembolso de capital en favor de los inversionistas Tenedores.

Principales beneficios de la inversidén en una FIBRA en relacidon con ciertas otras inversiones
Los principales beneficios de invertir en una FIBRA (en relacion a ciertas otras inversiones) son:

e Unrendimiento en efectivo en comparacion con otras inversiones, debido a los requisitos de
distribucion del 95% del Resultado Fiscal; ? El potencial de revalorizacion del capital de los CBFls en
consonancia con el aumento de valor de nuestros Activos;

e Facilita el acceso al mercado inmobiliario mexicano con minimas inversiones y a través de un
instrumento que se considera liquido;

e Una diversificacién amplia con respecto a la exposicién por zona geografica, tipo de propiedad,
ndimero de arrendatarios y de sectores econdmicos donde participan los inquilinos;

e Las FIBRAS podrian fungir como vehiculos para atraer la inversion extranjera a México; y

e lasventajas fiscales aplicables.

Las FIBRAS promueven el desarrollo del mercado inmobiliario mexicano, ofreciendo un medio para acceder a
este mercado a inversionistas institucionales, al servir como una fuente de liquidez para desarrolladores e
inversionistas, y contribuyendo a la diversificacién de riesgos inmobiliarios para los mismos. Consideramos
gue una FIBRA con valores en la BMV tiene diversos beneficios para algunos inversionistas, derivados de lo
dispuesto por las leyes en materia fiscal tales como no estar sujeto al ISR en ciertas circunstancias y evitar que
dichos inversionistas estén sujetos a impuestos con respecto a las transacciones en que participen en el
mercado secundario de nuestros CBFls.
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Negociacion de nuestros CBFIs Nuestros CBFls se cotizan en una plataforma de la BMV denominada MoNeT,
bajo el segmento de renta variable, seccion |, que se refiere a las acciones y otros instrumentos negociables
que representan capital (incluidos los CBFIs emitidos por una FIBRA). Como resultado, nuestros CBFls se
negocian con el mismo sistema bajo las mismas reglas de operacidn aplicables a las acciones de sociedades
anonimas bursatiles que cotizan en la BMV.

La colocacion de nuestros CBFIs se efectUa utilizando los mecanismos de negociabilidad provistos por la BMV
y puede calificar para tener un formador de mercado designado. Consideramos que nuestros CBFls no estaran
sujetos a ciertas reglas que aplican a las acciones ordinarias, tales como las reglas de operacién minima con
las cuales hay que cumplir para mantener el registro, o tener un nimero minimo de Tenedores

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

Esperamos continuar nuestra estrategia de crecimiento a través de la inversion y/o el desarrollo de
propiedades industriales, comerciales y de oficinas de forma selectiva, que consideramos tienen o tendran el
potencial para generar atractivos rendimientos y la apreciacion de nuestros Activos a largo plazo. Buscaremos
adquirir o desarrollar Propiedades que se caractericen por localizarse en ubicaciones privilegiadas, en
mercados desatendidos o bien, en mercados con gran densidad poblacional. Asimismo, buscaremos que el
disefio y la calidad del Activo que se pretenda adquirir o desarrollar, permita una utilizacion 6ptima vy flexible
de la propiedad.

No contamos con un calendario de inversiones o desinversiones dada la naturaleza de nuestro negocio, en el
cual ejecutamos las oportunidades que se presentan en el mercado.

Informacién a revelar sobre los recursos, riesgos y relaciones mas significativos de
la entidad [bloque de texto]
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Los siguientes son los principales factores de riesgo que consideramos pueden influir y afectar de forma
adversa y significativa nuestro desempefio, rentabilidad y resultados de operacién, por lo que deben ser
tomados en consideracion por el publico inversionista. Los factores de riesgo mencionados son enunciativos y
no limitativos, toda vez que podrian existir otros riesgos que podrian llegar a afectar sus resultados. Asimismo,
es importante que el publico inversionista considere que los factores de riesgo descritos en la presente
seccién no son los Unicos que existen, pues pudieran existir otros: (i) que al presente no sean relevantes y que
posteriormente pudieran convertirse en relevantes; (ii) no conocidos a la fecha del presente documento; o (iii)
en un futuro, inexistentes al dia de hoy, que en su momento pudieran ser relevantes. Cualquiera de los riesgos
gue se describen a continuacion, de materializarse, pudieran afectar de forma adversa y significativa la
liquidez, operaciones o condicion financiera del Fideicomiso o de los Administradores, y en consecuencia, el
Patrimonio del Fideicomiso disponible para la entrega de Distribuciones.

La inversidon en nuestros CBFIs implica riesgos. Se deben considerar cuidadosamente los siguientes factores de
riesgo ademas de otra informacion contenida en este documento antes de adquirir CBFls. El acontecimiento
de cualquiera de los siguientes riesgos podria hacer que pierda toda su inversion o parte de ella.

Factores de riesgo relacionados con los CBFls

No existe garantia de entrega de Distribuciones salvo con los recursos que integran el Patrimonio del
Fideicomiso.

No existe garantia de entrega de Distribuciones salvo con los recursos que integran el Patrimonio del
Fideicomiso en los términos previstos en nuestro Fideicomiso. El Patrimonio del Fideicomiso no incluye ningin
tipo de mecanismo que garantice la entrega de Distribuciones. Ni nosotros, ni el Fideicomitente, ni los
Fideicomitentes Adherentes, ni el Administrador, ni el Asesor, ni las Empresas de Servicios de Representacion,
ni el Representante Comun, ni cualesquiera de sus afiliadas o subsidiarias, ni los Intermediarios Colocadores
seran responsables de realizar las Distribuciones. En caso que el Patrimonio del Fideicomiso sea insuficiente
para realizar todas las Distribuciones, no existe obligacion alguna por parte del Fideicomitente, los
Fideicomitentes Adherentes, el Administrador, el Asesor, las Empresas de Servicios de Representacion, el
Representante Comun, de nosotros ni de cualesquiera de sus afiliadas o subsidiarias, ni los Intermediarios
Colocadores de realizar dichas Distribuciones.

Los CBFls no son instrumentos adecuados para cualquier inversionista.
La inversidon en nuestros CBFIs pudiera implicar riesgos asociados con la estrategia de inversiéon
descrita en este documento. No hay garantia alguna de que los Tenedores recibiran Distribucidon de Efectivo al

amparo de los CBFls.

l. Riesgos Relacionados a los mercados de valores y a la tenencia de nuestros CBFls
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El desempefio histdrico del equipo de administracién de nuestro Asesor, puede no ser indicativo de nuestros
resultados futuros o una inversion en nuestros CBFls.

El desempefio pasado del equipo de administracién de nuestro Asesor no pretende ser indicativo de
los retornos que nosotros o nuestro Asesor podemos obtener en el futuro, ni una garantia o prediccién de
qgue ello sucedera. Esto es especialmente cierto para nosotros porque operamos como una FIBRA con CBFls
registrados en el RNV y se nos requiere cumplir con ciertos requisitos reglamentarios con relacién a los
fideicomisos con valores registrados en el RNV, asi como también los requisitos para las FIBRAs referidos en la
LISR y otras disposiciones legales aplicables, que son altamente técnicos y complejos. En consecuencia, no
podemos ofrecer ninguna garantia de que el equipo directivo de nuestro Asesor reproducira su desempefio
histérico. Nuestras utilidades podrian ser sustancialmente menores que las utilidades obtenidas por ellos en
sus negocios anteriores.

El numero de CBFls disponible para ventas futuras, incluyendo aquellas por parte de los Fideicomitentes
Adherentes y los vendedores de Activos que reciban CBFIs como contraprestacion, podria afectar
adversamente el precio de nuestros CBFls, y las ventas futuras de nuestros CBFls por parte nuestra podria diluir
a los Tenedores actuales de CBFlIs.

La emision o venta de cantidades sustanciales de nuestros CBFls en el mercado o la percepcién de que
estas ventas podrian ocurrir, podrian afectar adversamente el precio de nuestros CBFls. El ejercicio de
opciones de sobreasignacién en las Emisiones, la Emision de CBFls en relacién con adquisiciones de Activos, la
emision de CBFls para pago de contraprestacion a nuestro Asesor y otras Emisiones de CBFls podria diluir la
tenencia de nuestros Tenedores y tener un efecto adverso sobre el precio de nuestros CBFls.

Una vez terminados los periodos de restriccion de venta de CBFIs acordados con los intermediarios
colocadores y que se describen en el presente documento, todos los CBFIs relacionados a ello podran ser
enajenados lo que podria impactar el precio de mercado de nuestros CBFls. Adicionalmente, enajenaciones
futuras de nuestros CBFls por nosotros podrian tener un efecto dilutivo sobre los Tenedores de CBFlIs.

Emisiones futuras de CBFls, ya sea como pago de la contraprestacion por la aportacion de Activos al
Patrimonio del Fideicomiso, asi como para el pago de los honorarios de nuestros prestadores de servicios,
podria afectar adversamente el precio de nuestros CBFls asi como su efecto dilutivo.

De conformidad con los términos de nuestro Fideicomiso, nuestro Comité Técnico tiene la facultad de
emitir CBFIs que podran ser destinados al pago de la contraprestacion por la aportacién de Activos al
Patrimonio del Fideicomiso e incluso para el pago de honorarios a nuestros prestadores de servicios,
incluyendo los de nuestro Asesor. Dependiendo de las condiciones existentes en su momento, es probable
gue ocurran las emisiones de CBFls adicionales. Por otro lado, en el supuesto de que en el futuro se realicen
colocaciones posteriores, se emitiran nuevos CBFls sin que ello implique derecho de adquisicién preferente
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por parte de nuestros Tenedores anteriores, por lo que no tendran el derecho a suscribir una cantidad
proporcional o preferente (o cualquier otra) de CBFIs para mantener su porcentaje de tenencia. El resultado
final es una posible dilucion de la participacién de los Tenedores existentes en el nimero total de CBFls en
circulacion, asi como una posible depreciacién en el precio de nuestros CBFIs debido a las emisiones de CBFls
adicionales.

Las ofertas futuras de deuda o valores preferentes a nuestros CBFls pueden limitar nuestra flexibilidad
operativa y financiera y pueden afectar adversamente el precio de nuestros CBFls, asi como disminuir su valor.

Si decidimos emitir deuda o valores preferentes a nuestros CBFIs o incurrimos en endeudamiento, es
posible que estos valores o financiamientos se rijan por convenios que restrinjan nuestra flexibilidad operativa
y limiten nuestra capacidad para hacer Distribuciones. Adicionalmente, cualquier valor convertible o
intercambiable que emitamos en el futuro puede tener derechos, preferencias y privilegios, inclusive con
respecto a Distribuciones, mas favorables que los de nuestros CBFIs y pueden dar lugar a la dilucion de
nuestros Tenedores. Debido a que nuestra decision de emitir deuda o valores en cualquier oferta futura o de
incurrir en endeudamiento dependera de las condiciones del mercado y de otros factores mas alla de nuestro
control, no podemos predecir o estimar la cantidad, oportunidad o naturaleza de nuestras ofertas de valores
o financiamientos futuros, cualquiera de los cuales podria reducir el precio de nuestros CBFls y disminuir el
valor de los mismos.

Los aumentos en tasas de interés pueden dar lugar a una disminucion en el valor de nuestros CBFIs.

Uno de los factores que influye el precio de nuestros CBFls es el pago de Distribuciones producido por
nuestros CBFls (como porcentaje del precio de nuestros CBFls) con relacion a las tasas de interés. Un aumento
en las tasas de interés puede llevar a compradores potenciales de nuestros CBFIs a esperar una Distribucion
de Efectivo mayor, y si fuéramos incapaces de pagar la misma, el precio de nuestros CBFIs podria disminuir.

El precio de nuestros CBFls podria ser afectado adversamente por nuestro nivel de Distribuciones de Efectivo.

La percepcién de mercado de nuestro potencial de crecimiento y entrega de Distribuciones de
Efectivo, ya sea de operaciones, ventas o refinanciamientos, asi como también el valor en el mercado
inmobiliario de los activos en garantia, puede hacer que nuestros CBFls se negocien a precios que difieran de
nuestro valor de activo neto por CBFls. Con el fin de seguir calificando como una FIBRA, la LISR requiere que
distribuyamos anualmente al menos 95% (noventa y cinco por ciento) de nuestro Resultado Fiscal. Si
retenemos flujo de caja de operacién para fines de inversion, reservas de capital de trabajo u otros
propositos, estos fondos retenidos, si bien aumentan el valor de nuestros activos en garantia, puede no
aumentar de forma correspondiente el precio de nuestros CBFls. Nuestro fracaso en el cumplimiento de las
expectativas de mercado con respecto a ingresos y Distribuciones de Efectivo futuros podria afectar
adversamente el precio de nuestros CBFls.
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El precio de nuestros CBFls después de ofertas futuras de CBFls podrd ser menor al precio de oferta respectivo
y el precio de nuestros CBFls puede ser voldtil o puede disminuir sin importar nuestro desempefio en la
operacion. Adicionalmente, un mercado activo en la BMV, la cual es la unica bolsa en la que se han listado
nuestros CBFls puede no sostenerse después de alguna emision.

Derivado de que nuestros CBFIs no han sido registrados bajo la Securities Act o listados en alguna bolsa
de valores de Estados Unidos de América, estos valores estan sujetos a restricciones para su transferencia. No
tenemos la intencion de dar derechos de registro a los Tenedores de CBFlIs ni tenemos la intencién de llevar a
cabo registro alguno ante la Securities and Exchange Commission respecto a nuestros CBFIs. Nuestros CBFls
estan listados Unicamente en la BMV pero no podemos garantizar que se desarrollara un mercado secundario
activo o que el mismo serd mantenido o que nuestros CBFIs se negociaran al precio de oferta o por encima de
él para una determinada emision. La BMV es una de las bolsas de valores mas grandes de Latinoamérica en
términos de capitalizacién de mercado pero continta siendo pequefia, iliquida y volatil en comparacién con
otras bolsas de valores internacionales mayores. No podemos garantizar que existira liquidez en el mercado o
gue el mercado se desarrolle para nuestros CBFls o el precio al cual se venderdn nuestros CBFls. El precio de
oferta es determinado mediante el acuerdo entre nosotros y los Intermediarios Colocadores respectivos, pero
no podemos garantizar que nuestros CBFIs no se negociaran por debajo del precio de oferta determinado
para cada oferta en el futuro. El valor de mercado de nuestros CBFIs podria ser afectado material y
adversamente por las condiciones generales del mercado, incluyendo el grado en el cual se desarrolle un
mercado secundario para nuestros CBFls después de cada oferta, el grado de interés de los inversionistas en
nosotros, la reputacion general de las FIBRAs y el atractivo de nuestros CBFls en comparacién con otros
valores (incluyendo titulos emitidos por otras compafiias inmobiliarias), nuestro desempefio financiero y las
condiciones generales del mercado de valores. Algunos otros factores que podrian afectar negativamente, o
podrian producir fluctuaciones en el precio de nuestros CBFls incluyen:

e variaciones reales o previstas en nuestros resultados operativos trimestrales;

e cambios en nuestros ingresos estimados o publicacién de informes de investigacidn acerca de
nosotros o de la industria inmobiliaria;

e aumentos en tasas de interés, lo que podria llevar a los compradores de nuestros CBFls a exigir una
Distribucién de Efectivo mayor;

e reaccién adversa del mercado a cualquier endeudamiento en que incurramos en el futuro;

e contratacion o renuncia de personal clave de nuestro Administrador, nuestro Asesor o de las Empresas
de Servicios de Representacion;

e especulacidon en la prensa o en la comunidad de inversionistas y la publicacién de Eventos Relevantes;

e cambios en los principios contables; y

e aprobacidn de legislacion u otros desarrollos de reglamentos que nos afecten adversamente a nuestra
industria o a las FIBRAs.
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Si los analistas de valores no publican reportes o informes acerca de nuestro negocio o si ellos disminuyen su
recomendacion con respecto a la inversién en nuestros CBFls o de nuestro sector, el precio de nuestros CBFls
podria disminuir.

El mercado de valores para nuestros CBFls se apoya en parte en la investigacion y en informacion que
publican los analistas financieros o de la industria acerca de nosotros o de nuestro negocio. Nosotros no
controlamos a estos analistas. Ademas, si uno o mas de los analistas que nos analicen disminuyen su
recomendacién con relacién a la inversion en nuestros CBFIs o de nuestra industria, o de los valores de
cualquiera de nuestros competidores, el precio de nuestros CBFls podria disminuir. Si uno o mas de estos
analistas dejan de cubrirnos, podemos perder atencién en el mercado, lo que a su vez podria hacer que el
precio de nuestros CBFls disminuya.

Nuestro Fideicomiso restringe la capacidad de los Tenedores extranjeros de nuestros CBFls para invocar la
proteccion de sus gobiernos con respecto a sus derechos como Tenedores.

Los Tenedores extranjeros deberan ser tratados como Tenedores mexicanos con respecto a su
tenencia y se considera que han acordado no invocar la proteccion de sus gobiernos. Nuestro Fideicomiso y
CBFIs disponen que cualquier accion legal relacionada con la ejecucion, interpretacion o desempefio de
nuestro Fideicomiso estaran regidos por la legislacién mexicana y sélo seran competentes, los tribunales
mexicanos. Como resultado, no es posible para los Tenedores extranjeros de nuestros CBFIs hacer cumplir sus
derechos como Tenedores bajo nuestro Fideicomiso ante tribunales distintos de los tribunales mexicanos.

No se requiere una calificacion crediticia de la Emision de CBFIs.

Por no tratarse de un instrumento de deuda, nuestros CBFls no requieren de un dictamen sobre la
calidad crediticia de la Emisidon expedido por una institucion calificadora de valores, por lo que los
inversionistas deberdn efectuar un analisis particular de la informacién proporcionada en el presente
documento, por lo que recomendamos que los posibles inversionistas consulten con asesores en inversiones
calificados acerca de la inversion en nuestros CBFls.

Los Tenedores de CBFls no tienen derechos de preferencia para participar en ofertas futuras de CBFls.

Bajo nuestro Fideicomiso, si emitimos nuevos CBFIs en el futuro como incremento de capital, los
Tenedores de CBFIs no tienen derechos preferentes para adquirir, ya sea de manera proporcional a su
tenencia u otra, el nimero de CBFIs suficientes para mantener su tenencia en CBFIs. Como consecuencia de lo
anterior, dichos Tenedores de CBFls podrian sufrir una dilucién en la tenencia de sus certificados en emisiones
futuras de CBFls.

I1. Riesgos relacionados con temas fiscales de los CBFls.
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Podriamos estar sujetos a reformas fiscales y legales inesperadas adversas que podrian afectarnos o afectar el
valor de nuestros CBFls.

No puede asegurarse que el régimen aplicable a nuestro Fideicomiso y a los valores que el mismo
emita permanezca vigente durante la duracién de los mismos, por lo que debera considerarse que en el
futuro pudieran existir reformas a las disposiciones legales y de manera particular a las fiscales relacionadas
con la actividad econdmica en general y especificamente a aquellas normas que regula a las FIBRAs, que
pudieran afectar los ingresos, gastos de operacion y de manera general el valor del Patrimonio del
Fideicomiso y derivado de ello afectar la entrega de Distribuciones de Efectivo.

Modificaciones al Régimen Fiscal para Tenedores.

Ni nosotros, ni el Fideicomitente, ni los Fideicomitentes Adherentes, ni los Administradores, ni el
Asesor, ni las Empresas de Servicios de Representacidn, ni los Intermediarios Colocadores ni el Representante
Comun pueden garantizar que el régimen fiscal actualmente aplicable a los Tenedores de nuestros CBFls no
sufra modificaciones en el futuro.

Por otro lado, al no existir certeza sobre las reformas que eventualmente pudiera sufrir el régimen
fiscal aplicable, ni el Fideicomitente, ni los Fideicomitentes Adherentes, ni nosotros, ni los Intermediarios
Colocadores, ni el Representante Comun, ni los Administradores, ni el Asesor, ni las Empresas de Servicios de
Representacion, pueden asegurar que de ser aprobadas dichas posibles reformas, éstas no tendran un efecto
adverso sobre el rendimiento neto que generen nuestros CBFls a sus Tenedores.

Impuesto sobre Adquisicion de Bienes Inmuebles.

Con respecto al Impuesto sobre Adquisicion de Bienes Inmuebles o su equivalente, cabe sefialar que,
con relacion a las propiedades que hayan sido aportadas o que vayan a ser aportadas en un futuro,
dependiendo de la legislacion local aplicable en el municipio en el que se encuentren los inmuebles, puede
determinarse o no la existencia de una enajenacion y en consecuencia la obligacién de pago de dicho
impuesto a cargo de la FIBRA. En este sentido, se ha acudido ante diversas autoridades locales para obtener
de ellas confirmaciones del criterio consistente en que las aportaciones de Bienes Inmuebles al Patrimonio del
Fideicomiso no constituyen hechos generadores del pago del Impuesto sobre Adquisicion de Bienes
Inmuebles, en los casos en los que, conforme a los convenios de adhesién respectivos, Fideicomitentes
Adherentes conservan la posibilidad de readquirir la propiedad de los inmuebles aportados.

En el caso de algunos estados de México, no se cuenta con confirmaciones de criterio; sin embargo, las
legislaciones fiscales locales correspondientes nos permiten concluir que no se genera la obligacién del pago
del Impuesto sobre Adquisicién de Bienes Inmuebles al momento de la aportacion al Patrimonio del
Fideicomiso, sino hasta el momento en el que los Fideicomitentes Adherentes pierdan en forma definitiva el
Derecho de Reversidn que previamente se habian reservado. Ahora bien, en caso de que los Bienes Inmuebles
Aportados y sobre los cuales se mantenga el Derecho de Reversion por parte de los Fideicomitentes
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Adherentes, sean enajenados por nosotros, o bien, en caso de que los Fideicomitentes Adherentes enajenen
los CBFIs que hayan recibido por la contribucidon de los Bienes Inmuebles Aportados, o debido a la pérdida del
Derecho de Reversién de los Fideicomitentes Adherentes por cualquier causa, estamos obligados a efectuar el
calculo y pago del impuesto en cuestién, en los estados y/o municipios en los que se encuentren ubicados los
Bienes Inmuebles de que se trate; en el entendido de que en el caso de enajenacion de los CBFls, el impuesto
habra de calcularse proporcionalmente considerando cada CBFI en lo particular, ya que con motivo de dicha
enajenacioén se habra perdido el Derecho de Reversidon en su proporcion.

1. Riesgos relacionados con temas fiscales de los CBs.

Modificaciones al Régimen Fiscal para Tenedores de CBs.

Ni nosotros, ni el Fideicomitente, ni los Fideicomitentes Adherentes, ni los Administradores, ni el
Asesor, ni las Empresas de Servicios de Representacion, ni los Intermediarios Colocadores, ni el Representante
Comun CB pueden garantizar que el régimen fiscal actualmente aplicable a los Tenedores de CBs no sufra
modificaciones en el futuro que pudiesen afectar el tratamiento fiscal aplicable a: (i) los intereses generados
por los CBs (incluyendo retenciones mayores); (ii) las operaciones que realicen con los CBs; v (iii) los propios
Tenedores de CBs.

Por otro lado, al no existir certeza sobre las reformas que eventualmente pudiera sufrir el régimen
fiscal aplicable, ni el Fideicomitente, ni los Fideicomitentes Adherentes, ni nosotros, ni los Intermediarios
Colocadores, ni el Representante Comun CB, ni los Administradores, ni el Asesor, ni las Empresas de Servicios
de Representacion, pueden asegurar que de ser aprobadas dichas posibles reformas, éstas no tendran un
efecto adverso sobre el rendimiento neto que generen nuestros CBs a sus tenedores.

Volatilidad en la Tasa de Interés.

Los CBs devengaran intereses a la tasa de interés que se especifique en el Titulo y el Suplemento
Informativo correspondientes a cada Emision de CBs. En virtud de lo anterior, los Tenedores de CBs tendran el
riesgo de que movimientos en los niveles de las tasas de interés en el mercado provoquen que los CBs les
generen rendimientos menores a los que se encuentren disponibles en el mercado en determinado
momento.

V. Riesgos Relacionados con nuestras Propiedades y Operaciones.
La actual pandemia del COVID-19 y las medidas implementadas para evitar su propagacion, podrian tener

efectos adversos importantes en nuestro negocio, resultados de operacion, flujos de efectivo y condicion
financiera.

37 de 238



FUNO Consolidado
Clave de Cotizacion: FUNO Trimestre: 2 Ano: 2020

En diciembre de 2019, se registré la aparicion del virus COVID-19 en Wuhan, China, y el 11 de marzo
de 2020, la Organizacion Mundial de la Salud, declard al COVID-19 como pandemia. El brote ha llegado a mas
de 160 paises y ha llevado a gobiernos y otras autoridades de todo el mundo, incluidas las autoridades
federales, estatales y locales en México, a imponer medidas destinadas a controlar su propagacién, incluidas
restricciones a la movilidad y operaciones comerciales, tales como: prohibicién de viajes, cierres fronterizos,
cierres comerciales, cuarentenas y confinamiento forzoso. A la fecha de este reporte anual, es imposible
predecir cuanto tiempo durard la pandemia del COVID-19, o las medidas tomadas para prevenir su
propagacion.

El impacto de la pandemia del COVID-19 y las medidas para evitar su propagacién, podrian afectar
negativamente nuestros negocios, resultados de operaciones, flujos de efectivo y condicion financiera de
diversas maneras. Por ejemplo, nuestros arrendatarios que experimentan deterioro en sus condiciones
financieras, como resultado de la pandemia del COVID-19 y podrian no estar dispuestos o no podrian pagar la
Renta en su totalidad o de manera oportuna. En algunos casos, es posible que tengamos que reestructurar las
obligaciones arrendatarios de los Contratos de Arrendamiento a largo plazo y es posible que no podamos
hacerlo en términos que sean tan favorables para nosotros como los que actualmente tenemos. Numerosas
acciones iniciadas a nivel federal, estatal y municipal asi como aquellas iniciadas por la industria, también
podrian afectar nuestra capacidad de cobrar la Renta o de ejercer cualquier derecho al amparo de nuestros
Contratos de Arrendamiento que derive del incumplimiento del pago de la Renta de nuestros arrendatarios.
Algunos de nuestros arrendatarios podrian incurrir en costos o pérdidas significativas en respuesta a la
pandemia del COVID-19, perder negocios debido a cualquier interrupcién en las operaciones de nuestras
propiedades o incurrir en otras responsabilidades relacionadas con érdenes de confinamiento, cuarentenas,
infecciones u otros factores relacionados.

Riesgos Relacionados con nuestras Propiedades y Operaciones - Dependemos substancialmente de
nuestros arrendatarios con respecto a todos nuestros ingresos, por lo que nuestro negocio podria ser afectado
adversamente si una cantidad significativa de nuestros arrendatarios, o cualquiera de nuestros arrendatarios
principales, fuera incapaz de cumplir con sus obligaciones derivadas de sus arrendamientos".

Nuestros ingresos por arrendamiento y resultados operativos también dependen significativamente de
los niveles de ocupacién en nuestras propiedades. Después del brote de COVID-19, las consultas de posibles
nuevos arrendatarios en nuestras propiedades, asi como el interés en renovar los Contratos de
Arrendamiento existentes, han comenzado a disminuir materialmente. Ademas, como consecuencia del
impacto negativo que la pandemia del COVID-19 esta teniendo en la condicién econdmica de algunos de
nuestros arrendatarios, es posible que sea necesario negociar estratégicamente con algunos de ellos para
otorgar ajustes temporales de Renta o extensiones en el pago de la misma. Podriamos enfrentar ciertas
dificultades para renovar los Contratos de Arrendamiento con las rentas actuales por debajo del mercado o
celebrar nuevos Contratos de Arrendamiento a las tasas actuales o superiores del mercado debido a
dificultades financieras que actualmente afectan a algunos de nuestros arrendatarios. Asimismo, debido a la
pandemia del COVID-19 vy las medidas gubernamentales para evitar su propagacion, es posible que nos
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veamos obligados a retrasar las actividades de construccion relacionadas con nuestro Cartera de Desarrollo.
No podemos prever por cuanto tiempo continuaran estos efectos de la pandemia del COVID-19.

La pandemia del COVID-19 ha causado, y es probable que continle causando, graves afectaciones
econdmicas y de mercado, entre otras, a nivel mundial. No podemos asegurar que las condiciones en los
financiamientos bancarios, el capital y otros mercados financieros no continuaran deteriorandose como
resultado de la pandemia, o que nuestro acceso al capital y otras fuentes de financiamiento no se vera
limitado, lo que podria afectar negativamente la disposicion y condiciones de futuros financiamientos,
renovaciones o refinanciamientos. Adicionalmente, el deterioro de las condiciones econdémicas mundiales
como resultado de la pandemia puede, en ultima instancia, disminuir los niveles de ocupacién y los precios en
nuestras Propiedades a medida que nuestros arrendatarios reduzcan o difieran sus gastos.

El alcance de los efectos de la pandemia del COVID-19 en nuestro desempefio operativo y financiero,
dependera de futuras circunstancias, incluyendo la duracién, la propagacién y la intensidad del brote, lo cual
es incierto e impredecible. Debido a la velocidad con que se ha desarrollado la pandemia, en este momento,
no nos es posible estimar el efecto de estos factores en nuestro negocio, pero consideramos que el impacto
adverso en nuestro negocio, los resultados de las operaciones, la situacidn financiera y los flujos de efectivo
podrian ser material.

El plan de apoyo del COVID-19, recientemente anunciado por el gobierno mexicano podria dar lugar a un
periodo prolongado de debilidad econémica en Meéxico, y continuaria existiendo una incertidumbre
significativa sobre como y en qué medida se implementara.

El 30 de marzo de 2020, el Consejo de Salubridad General declard una emergencia de salud publica, y
el 31 de marzo de 2020, la Secretaria de Salud anuncié acciones extraordinarias para enfrentar la emergencia
de salud causada por el virus COVID-19. Cabe destacar que el acuerdo suspende todas las actividades
econdmicas no esenciales del 30 de marzo al 30 de mayo de 2020, lo cual estd causado y esperamos siga
causando impactos negativos en la economia mexicana, mismos que, actualmente no pueden cuantificarse.
Como resultado de esta suspension, muchos de los negocios de nuestros inquilinos se veran afectados
material y negativamente, y encontraran dificultades significativas en términos de mantener su rentabilidad.

El 6 de abril de 2020, el presidente de México dio a conocer un plan destinado a aliviar la crisis
relacionada con el COVID-19. Este plan consiste principalmente en lo siguiente: aumentos en la inversion
publica vy el gasto social, otorgando préstamos a personas fisicas y a pequefias empresas, y adoptando
medidas adicionales de austeridad. Sin embargo, sigue habiendo una incertidumbre significativa sobre la
mecdanica y los procesos necesarios para implementar este plan. Adicionalmente, el plan actualmente no
incluye rescates, disminucidon de impuestos o incrementos de la deuda publica, aunque tales medidas podrian
adoptarse en el futuro. Es posible que estas estrategias no sean suficientes para reducir el impacto econémico
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negativo que la pandemia tendra en nuestros inquilinos y en nuestro negocio, propiedades, resultados de
operaciones, flujos de efectivo y condicién financiera.

Dependemos substancialmente de nuestros arrendatarios con respecto a todos nuestros ingresos, por lo que
nuestro negocio podria ser afectado adversamente si una cantidad significativa de nuestros arrendatarios, o
cualquiera de nuestros arrendatarios principales, fuera incapaz de cumplir con sus obligaciones derivadas de
sus arrendamientos.

Una porcién sustancial de nuestros ingresos proviene de las Rentas. Como resultado, nuestro
desempefio depende de nuestra capacidad de cobrar la Renta a nuestros arrendatarios y de la capacidad de
nuestros arrendatarios para hacer los pagos de Renta. Nuestros ingresos y recursos disponibles para realizar
Distribuciones o pagar obligaciones podrian verse afectados negativamente si un numero significativo de
nuestros arrendatarios, o cualquiera de nuestros arrendatarios principales, retrasaran el inicio del
arrendamiento, se negaran a extender o renovar Contratos de Arrendamiento a su vencimiento, no hicieran
los pagos de la Renta en el momento debido, cerraran sus negocios o se declararan en concurso mercantil.
Ademas, podriamos incurrir en costos adicionales sustanciales, incluyendo gastos de litigio y otros
relacionados para proteger nuestra inversion y volver a arrendar nuestra Propiedad.

Al 31 de diciembre de 2019, nuestros diez arrendatarios mas grandes ocupaban aproximadamente el
24.1% del GLA de nuestra Cartera y representaban aproximadamente el 23.5% de RFA atribuible a nuestra
Cartera. Un arrendatario multinacional lider en el mercado de tiendas de autoservicios representé a dicha
fecha el 9.4% del GLA de nuestra Cartera o el 6.8% de la RFA. No obstante lo anterior, ningun otro
arrendatario representd mas del 2.8% del GLA de nuestra Cartera y 3.2% del RFA. Algunas de nuestras
Propiedades estan ocupadas por un solo arrendatario, y como resultado, el éxito de las mismas dependera de
la estabilidad financiera de dichos arrendatarios.

Asimismo, los negocios de nuestros arrendatarios podrian verse afectados material y negativamente
por el impacto del brote del COVID-19 en la economia global y en la economia mexicana. Nuestros
arrendatarios operan una amplia gama de negocios y estan activos en numerosos sectores econdmicos,
muchos de los cuales enfrentan, y continuaran enfrentando significativos desafios e impactos negativos como
resultado del brote del COVID-19. Estos impactos pueden incluir, entre otros, reduccién en los voliumenes
comerciales, cierres temporales de las instalaciones de nuestros arrendatarios, liquidez insuficiente, pagos
retrasados o incumplimiento en los pagos por parte de los clientes de nuestros arrendatarios, mayores niveles
de endeudamiento o la falta de financiamiento suficiente para nuestros arrendatarios y otros factores que
estan fuera de nuestro control. En la medida en que la pandemia del COVID-19 afecte negativamente los
resultados comerciales y financieros de nuestros arrendatarios, podria proveer a nuestros arrendatarios de un
argumento de fuerza mayor para dejar de pagar la Renta en relacidon con sus respectivos Contrato de
Arrendamiento y también podria incrementar el efecto de muchos de los otros riesgos descritos en la
presente seccion.
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Si nuestros arrendatarios experimentaran una desaceleracién en sus negocios debido al brote del
COVID-19 o cualquier otro factor, su condicidon financiera podria debilitarse, lo que podria resultar en la
imposibilidad de realizar los pagos puntuales de la Renta o el incumplimiento de lo Contrato de
Arrendamiento, lo que podria afectar seriamente nuestro rendimiento.

La concentracién geogrdfica de nuestras Propiedades en estados de México localizados en el centro y sur del
pais podria hacernos vulnerables a una desaceleracion econémica en dichas regiones, a otros cambios en las
condiciones del mercado o a desastres naturales en dichas dreas, dando como resultado una disminucion en
nuestros ingresos o impactando negativamente los resultados de nuestras operaciones.

Al 31 de diciembre de 2019, las propiedades en nuestra Cartera localizadas en el Estado de México,
Ciudad de México, Nuevo Ledn, Jalisco y Chihuahua, representan aproximadamente 32.7%, 17.0%, 9.7%, 7.7%
y 5.9% de nuestro GLA, respectivamente y 20.3%, 33.0%, 8.0%, 9.1% vy 3.7%, de nuestro RFA. Como resultado
de la concentracién geogréfica de propiedades en estos estados, podriamos estar expuestos en particular a
desaceleraciones en economias locales, a otros cambios en las condiciones del mercado local inmobiliario y a
desastres naturales que ocurran en esas areas (tales como huracanes, inundaciones, terremotos y otros
eventos). Por ejemplo, el 19 de septiembre de 2017, un terremoto en México afectd significativamente a la
Ciudad de México, Morelos, Guerrero y Puebla. Si bien ningln dafio material a las propiedades de nuestra
Cartera fue identificado, futuros terremotos podrian dafiar la infraestructura necesaria para nuestras
operaciones. En el caso de que ocurrieran cambios adversos econdmicos u otros en estos estados, nuestro
negocio, condicion financiera, resultados de operaciones, flujo de caja y el precio de nuestros CBFls podrian
verse afectadas de forma adversa por lo tanto podriamos ser incapaces de cumplir cabalmente con nuestras
obligaciones bajo los CBs o bien de efectuar el pago de Distribuciones.

La competencia significativa puede impedir aumentos en la ocupacion de nuestras Propiedades y los niveles de
Renta y puede reducir nuestras oportunidades de inversion.

Competimos con una gran cantidad de duefios, desarrolladores, FIBRAs y operadores de inmuebles
industriales, comerciales y de oficinas en México, muchos de los cuales poseen propiedades similares a las
nuestras en los mismos mercados en los cuales estan ubicadas nuestras Propiedades. Nuestros competidores
pueden tener recursos financieros sustanciales y pueden ser capaces o estar dispuestos a aceptar mas riesgo
gue el que nosotros podemos manejar prudentemente. La competencia puede reducir la cantidad de
oportunidades de inversidn adecuadas ofrecidas a nosotros o aumentar el poder de negociacién de duefios de
propiedades que buscan vender. Ademds, como resultado, dichos competidores pueden tener mas
flexibilidad de la que nosotros tenemos para ofrecer concesiones a las Rentas para atraer arrendatarios. Si
nuestros competidores ofrecen Rentas por debajo de los niveles de mercado actuales, o por debajo de las
Rentas que cobramos actualmente a nuestros arrendatarios, podriamos perder arrendatarios existentes o
potenciales y vernos en la necesidad de reducir nuestras Rentas por debajo de las actualmente cobradas o a
ofrecer reducciones sustanciales en la Renta, mejoras a los arrendatarios, derechos de terminacion temprana
u opciones de renovacion favorables para el arrendatario con el fin de retenerlos cuando expire el
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arrendamiento. En caso de que se materialice alguno de los riesgos mencionados en este parrafo, nuestro
negocio, condicion financiera, resultados de operaciones y flujo de efectivo y el precio de nuestros CBFls
pueden verse afectados de forma material y adversa y por lo tanto podriamos ser incapaces de cumplir
cabalmente con nuestras obligaciones bajo los CBs o de efectuar Distribuciones a nuestros Tenedores.

Si fuéramos incapaces de renovar nuestros Contratos de Arrendamiento o de arrendar espacios disponibles en
nuestras Propiedades a los niveles de Renta existentes o por encima de ellos, nuestro ingreso por Rentas puede
verse afectado adversamente.

Al 31 de diciembre de 2019, las Propiedades de nuestra Cartera tenian una tasa de ocupacion de
aproximadamente 94.5% en términos de GLA, incluyendo arrendamientos celebrados a dicha fecha pero aun
no entregados al arrendatario. Adicionalmente, arrendamientos que representan aproximadamente el 4.5%
del GLA ocupado al 31 de diciembre de 2019, o 416,120 m:, se convirtieron en Contratos Tacitamente
Renovados. No podemos garantizar que nuestros Contratos de Arrendamiento seran renovados o que los
Contratos de Arrendamiento relacionados con nuestras propiedades seran renovados a niveles de Renta
existentes o por encima de ellos o que reducciones sustanciales en las Rentas, mejoras de arrendatarios,
derechos de terminacion temprana u opciones de renovacion favorables no seran ofrecidas para atraer
nuevos arrendatarios o mantener arrendatarios existentes. No podemos garantizar que seremos capaces de
arrendar espacios disponibles en nuestras propiedades o espacios disponibles en distintas etapas de
desarrollo en términos favorables. Adicionalmente, tenemos la intencion de continuar adquiriendo
propiedades en desarrollo adicionales en el futuro por lo que podremos adquirir terrenos como parte de
nuestra estrategia de crecimiento. En el grado en que nuestras Propiedades, o parte de nuestras Propiedades,
permanezcan desocupadas durante periodos de tiempo extensos, podemos recibir menos ingresos o no
recibir ingresos derivados de estas Propiedades, lo que podria dar lugar a menos efectivo disponible para
cumplir cabalmente con nuestras obligaciones bajo los CBs o para efectuar Distribuciones a nuestros
Tenedores. Ademas, el valor de venta de una Propiedad podria disminuir debido a que el valor de mercado de
una Propiedad en particular depende principalmente del valor de los arrendamientos de esa Propiedad.

Nuestro desempefio operativo estd sujeto a riesgos asociados con la industria inmobiliaria en general.

Las inversiones inmobiliarias estan sujetas a diversos riesgos y fluctuaciones y a ciclos en valor y
demanda, muchos de los cuales estdn mads alld de nuestro control. Algunos eventos pueden disminuir el
efectivo disponible para efectuar Distribuciones o pagar obligaciones bajo los CBs, asi como también el valor
de nuestras Propiedades. Estos eventos incluyen, sin limitarse a ellos:

e cambios adversos en condiciones econédmicas y demograficas locales, nacionales o internacionales
tales como desaceleraciones econdmicas globales;

e vacantes o nuestra incapacidad de rentar espacio en términos favorables;

e cambios adversos en las condiciones financieras de los arrendatarios y los compradores de
propiedades;
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e incapacidad para cobrar la Renta;

e cambios en la Legislacién Aplicable y politicas gubernamentales;

e competencia de otros inversionistas en el sector inmobiliario con capital significativo, incluyendo otros
fondos inmobiliarios, otras FIBRAs y fondos de inversién institucionales;

e reducciones en el nivel de demanda de espacio disponible para arrendamiento;

e aumentos en la oferta de espacio industrial, comerciales y de oficina;

e fluctuaciones en tasas de interés, las cuales podrian afectar adversamente nuestra capacidad, o la
capacidad de los compradores y arrendatarios de propiedades, para obtener financiamiento en
condiciones favorables; y

e aumentos en gastos, incluyendo, sin limitar, costos de seguros, costos laborales, precios de energia,
valuaciones inmobiliarias y otros impuestos y costos para dar cumplimiento a la Legislacién Aplicable y
politicas gubernamentales.

Adicionalmente, posibles periodos de recesién o disminucién econdmica, como el que se espera
ocurra en 2020 como consecuencia de la pandemia mundial derivada del COVID-19, el aumento de tasas de
interés o una baja en la demanda de bienes raices o percepcion publica de que cualesquiera de estos eventos
pueda ocurrir, podria resultar en una disminucién general de nuestras Rentas o un aumento en la falta de
pago por nuestros arrendatarios bajo los Contratos de Arrendamiento. Si no logramos operar nuestras
Propiedades para cumplir con las expectativas financieras, nuestro negocio, condicion financiera, resultados
de operaciones y flujo de caja y el precio de nuestros CBFls podrian verse afectados adversamente, por lo que
podriamos ser incapaces de cumplir cabalmente con nuestras obligaciones bajo los CBs.

Dependemos de fuentes externas de capital y financiamiento para satisfacer nuestra necesidad de capital y si
somos incapaces de obtener dichos recursos, podriamos ser incapaces de efectuar adquisiciones futuras
necesarias para crecer nuestro negocio, completar el desarrollo o re-desarrollo de proyectos o bien cumplir con
nuestras obligaciones de pago.

Para efectos de calificar como una FIBRA bajo los articulos 187 y 188 de la LISR, requerimos, entre
otras cosas, efectuar el pago de Distribuciones a los Tenedores por el 95% (noventa y cinco por ciento) del
Resultado Fiscal. Debido a ello, podriamos ser incapaces de fondear, del efectivo retenido en nuestras
operaciones, todas nuestras necesidades de capital, incluyendo el capital necesario para realizar inversiones,
completar desarrollos o re-desarrollos y cumplir con nuestras obligaciones de pago.

Por ello, nos apoyamos en fuentes externas de capital, incluyendo financiamiento y emision de valores
para financiar necesidades futuras de capital. La disponibilidad de financiamiento es limitada y las tasas de
interés y términos y condiciones generales de financiamiento podrian ser menos competitivas con respecto a
paises desarrollados. Ademas, la desaceleracion econdmica global ha dado lugar a un entorno de capital
caracterizado por disponibilidad limitada, aumento de costos y volatilidad significativa. Si no fuéramos
capaces de obtener el capital necesario en condiciones satisfactorias o de obtenerlo, podemos no ser capaces
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de realizar las inversiones necesarias para expandir nuestro negocio, terminar proyectos en desarrollo o
cumplir con nuestras obligaciones. Nuestro acceso al capital depende de una diversidad de factores sobre los
cuales tenemos muy poco control o no lo tenemos, incluyendo las condiciones de mercado generales, la
percepcién en el mercado de nuestros ingresos, Distribuciones de Efectivo y precio de mercado de nuestros
CBFls. Podriamos desaprovechar las oportunidades de inversién atractivas para el crecimiento en caso de que
seamos incapaces de tener acceso a las distintas fuentes de financiamiento en términos favorables.

Nuestra capacidad para obtener capital para expandir nuestro negocio depende en parte, del valor de
mercado de nuestros CBFls, y el incumplir con la expectativa del mercado con respecto a nuestro negocio
puede afectar negativamente el precio de mercado de nuestros CBFls y limitar nuestra habilidad para vender
nuestros instrumentos de capital.

La disponibilidad de capital depende, en parte, del precio de nuestros CBFls, el cual, a su vez,
dependera de diversas condiciones del mercado y otros factores ajenos a nosotros, que pueden cambiar de
tiempo en tiempo, incluyendo:

e el grado deinterés del inversionista;

e nuestra capacidad de satisfacer los requisitos de distribucion aplicables a las FIBRASs;

e |areputacion general de las FIBRAs y el atractivo de sus valores en comparacion con otros valores,
incluyendo los valores emitidos por otras compafiias del sector inmobiliario;

e nuestro desempefio financiero y el de nuestros arrendatarios;

e informes de analistas sobre nosotros y la industria inmobiliaria mexicana;

e condiciones generales del mercado de capital y deuda, incluyendo cambios en las tasas de interés, las
cuales pueden llevar a potenciales compradores de nuestros CBFls a exigir un rendimiento mayor;

e nuestraincapacidad para mantener o incrementar nuestras Distribuciones, lo cual depende, en gran
medida, en nuestro flujo de efectivo de nuestras operaciones, el cual depende a su vez en el
incremento de ingresos derivado de adquisiciones adicionales e incrementos de renta; y

e oftros factores tales como acciones gubernamentales reglamentarias y cambios en la Legislacion
Aplicable.

De la misma manera, nuestra capacidad de emitir y colocar CBs dependera de las mismas condiciones
y factores sefialados anteriormente.

Nuestra incapacidad para cumplir con las expectativas de mercado con respecto a ingresos futurosy la
entrega de Distribuciones de Efectivo igualmente podria afectar adversamente el precio de mercado de
nuestros CBFls y, como resultado, la disponibilidad de recursos provenientes del mercado de valores, por lo
gue a su vez podriamos ser incapaces de cumplir cabalmente con nuestras obligaciones bajo los CBs o podria
afectar nuestra capacidad para entregar Distribuciones.
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Nuestros arreglos financieros existentes contienen y los futuros podrian contener disposiciones restrictivas con
respecto a nuestras operaciones, lo que podria afectar la politica de distribucién y de operacion, asi como
nuestra capacidad para obtener financiamiento adicional.

Los documentos que rigen los Senior Notes y los CBs que hemos emitido incluyen disposiciones que
limitaran, entre otras cosas, nuestra incurrencia en la toma de deuda y nos permite consolidar o fusionarnos,
o transferir todos o sustancialmente todos nuestros activos, con otra persona Unicamente si dicha transaccién
cumple con ciertos requisitos. Dichos documentos: (i) permiten un maximo de 60% (sesenta por ciento) de
apalancamiento y un maximo de 40% (cuarenta por ciento) de apalancamiento garantizado, (ii) requieren de
un minimo de razéon de cobertura de 1.5 (uno punto cinco) a 1.0 (uno punto cero) en una base proforma
después de dar efecto a la obtencion de deuda adicional y la aplicacion de ingresos netos, vy (iii) requiere que
tanto nosotros como nuestras subsidiarias mantengamos activos totales de por lo menos 150% (ciento
cincuenta por ciento) del monto total de principal de toda nuestra (y de nuestras subsidiarias) deuda
quirografaria. Al 31 de diciembre de 2019, nuestro nivel de apalancamiento era de 38.6%, nuestro nivel de
apalancamiento de deuda garantizada era de 3.2%, nuestra cobertura de servicio de la deuda era de 1.92x vy la
razén de valor de activos no gravados a deuda quirografaria era de 257.1%. Al 31 de diciembre de 2019,
conforme al anexo AA de la Circular Unica de Emisoras, la razén de apalancamiento era de 38.6% y una razén
de cobertura de servicio de la deuda de 1.94x.

Esperamos adquirir en el futuro nuevos financiamientos que podran incluir crédito, deuda a nivel
propiedad, hipotecas, créditos de construccién y otros. Los contratos respectivos podrian incluir obligaciones
comunes que, entre otras cosas, restrinjan nuestra capacidad para: (i) adquirir activos o negocios o disponer
de ellos, (ii) incurrir en mayor endeudamiento, (iii) prelacién de pago de deuda sobre Distribuciones, (iv) hacer
gastos de capital, (v) crear garantias reales, (vi) celebrar arrendamientos, inversiones o adquisiciones, (vii)
participar en fusiones o adquisiciones, o (viii) de otra manera, realizar las actividades a que se refiere nuestro
Fideicomiso (incluyendo nuestra capacidad de adquirir inversiones, negocios, propiedades o activos
adicionales o participar en ciertos cambios de control y transacciones de venta de activos) sin el
consentimiento de los acreedores. Adicionalmente, nuestros contratos de crédito actuales nos obligan a
mantener tasas financieras especificas, incluyendo tasas de cobertura de intereses, tasas maximas de
apalancamiento y valor neto. Nuestra incapacidad para cumplir con estas obligaciones, incluyendo tasas de
cobertura financiera, podria tener como consecuencia un evento de incumplimiento o vencimiento anticipado
de todos o algunos de nuestros créditos, lo que podria tener un efecto material adverso en nuestros
resultados de operacién y condicion financiera.

Nuestras obligaciones de pago de financiamientos podrian afectar adversamente nuestros resultados de
operacion, podrian hacer necesario que vendiéramos Activos, podrian poner en peligro nuestra consideracion
como una FIBRA y podrian afectar adversamente nuestra capacidad para hacer Distribuciones, el precio de
mercado de nuestros CBFls y el cumplimiento de obligaciones bajo los CBs.
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Al 31 de diciembre de 2019 teniamos una deuda bruta total consolidada de Ps. $107,724.2 millones,
de la cual Ps. $8,969.3 millones estaban garantizados; y nuestras subsidiarias no tenian ninguna deuda.
Adicionalmente a la deuda existente, hemos incurrido y podriamos seguir incurriendo en deuda, incluyendo
deuda garantizada con Activos y otros derechos, en el futuro. Nuestra deuda actual, asi como deuda en la que
podamos incurrir nos sujeta a ciertos riesgos, incluyendo los siguientes:

° nuestro flujo de caja en operacion puede ser insuficiente para realizar los pagos requeridos de
capital e interés;

° nuestro apalancamiento puede aumentar nuestra vulnerabilidad frente a condiciones adversas
econdmicas y de la industria;

° se nos puede exigir destinar una parte sustancial de nuestro flujo de caja al pago de nuestra
deuda, reduciendo asi el efectivo disponible para cumplir con nuestras obligaciones,
incluyendo efectuar Distribuciones, reduciendo recursos disponibles para nuestra operacion y
CAPEX de Mantenimiento, oportunidades futuras de negocio y otros fines;

° los términos de cualquier financiamiento que busquemos pueden no ser tan favorables como
los términos de la deuda vigente a ese momento; y

° los términos de nuestra deuda pueden limitar nuestra capacidad para hacer Distribuciones y
afectar el precio de mercado de nuestros CBFls.

En caso de incumplir alguna de nuestras obligaciones bajo los financiamientos, podria implicar el pago
de anticipado obligatorio de todo o parte de nuestro endeudamiento.

Si incurriéramos en pérdidas no aseguradas, no asegurables o por encima de nuestra cobertura de seguros, se
nos podria exigir pagar estas pérdidas, lo cual podria afectarnos adversamente.

Consideramos que tenemos coberturas de seguro frente a todo tipo de riesgos, incluidos seguros en
las Propiedades, para dafios, contra accidentes y por interrupcion del negocio. No contamos con seguro para
ciertos tipos de pérdidas ya sea porque no es posible asegurarlas o que los costos son tal elevados que no
pueden ser econdmicamente asegurables, como puede ser, sin limitar, a pérdidas causadas por guerra o
disturbios. De conformidad con nuestro analisis interno, al 31 de diciembre de 2019, el 100% (ochenta por
ciento) de nuestras propiedades estaban aseguradas (excluyendo el valor del terreno de las propiedades en
nuestra Cartera). No podemos asegurar que seremos capaces de obtener los seguros en la parte no asegurada
de nuestra Cartera. Si sufrimos alguna pérdida que no esté asegurada, podriamos estar sujetos al pago de
dicha pérdida lo que podria tener un efecto material adverso sobre nuestra condicion financiera y resultados
de operacidn. En caso de producirse una pérdida no asegurada, podriamos sufrir un efecto adverso. Si dicha
pérdida estd asegurada, se nos puede exigir pagar un deducible significativo sobre cualquier reclamo para la
recuperacion de dicha pérdida antes de que la aseguradora esté obligada a reembolsar la pérdida, o el
importe de la pérdida podria ser superior a nuestra cobertura. Ademas, futuros acreedores pueden requerir
este tipo de seguros, y nuestra incapacidad para obtenerlo podria constituir un incumplimiento bajo los
contratos de crédito respectivos. Ademas, podriamos reducir o suspender seguros por terrorismo, terremoto,
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inundacion u otros en cualquiera o en todas nuestras Propiedades en el futuro, si las primas de seguro para
cualgquiera de estas podlizas exceden, a nuestro juicio, el valor de la cobertura suspendida para el riesgo en
cuestion. Ademas, si cualquiera de las aseguradoras con las que tengamos celebrado un seguro se volviera
insolvente, podriamos vernos obligados a remplazar la cobertura de seguros existente con otra aseguradora
adecuada a tasas potencialmente desfavorables y el cobro de cualquier reclamo pendiente de pago estaria en
riesgo. Si incurriéramos en pérdidas no aseguradas o no asegurables, o en pérdidas por encima de nuestra
cobertura actual, nuestro negocio, condicion financiera, resultados de operaciones, flujo de caja y nuestra
habilidad para efectuar Distribuciones asi como el precio de nuestros CBFls podrian verse afectados material y
adversamente.

Podriamos no ser capaces de controlar nuestros costos de operacion o nuestros gastos podrian permanecer
constantes o aumentar, aun si nuestros ingresos no aumentan, haciendo que nuestros resultados de operacién
sean afectados adversamente.

Los factores que pueden afectar adversamente nuestra capacidad de controlar los costos de operacién
incluyen la necesidad de pagar seguros y otros costos de operacidn, incluyendo contribuciones, los cuales
podrian aumentar con el tiempo, la necesidad de reparar espacios para arrendamiento y renovar nuestras
Propiedades periddicamente, el costo de cumplir con la Legislacidon Aplicable. Si nuestros costos de operacion
aumentan como resultado de cualquiera de los factores precedentes, nuestros resultados de operacién
podran afectarse de forma adversa.

El gasto de poseer y operar un Bien Inmueble no necesariamente se reduce cuando circunstancias
tales como factores de mercado y competencia producen una reduccion en ingresos sobre dicho bien. Como
resultado de ello, si los ingresos disminuyen, podriamos no ser capaces de reducir nuestros gastos de forma
proporcional. Los costos asociados con inversiones en inmuebles, tales como impuestos, seguros, pagos de
préstamos y mantenimiento, generalmente no seran reducidos aun si una propiedad no estd totalmente
ocupada o si otras circunstancias hacen que nuestros ingresos disminuyan.

Si somos incapaces de obtener recursos para cubrir gastos de capital para mejorar nuestros Activos con el fin
de retener o atraer posibles arrendatarios, algunas de dichas propiedades podrian desocuparse o continuar
desocupadas, ocasionando como consecuencia una disminucién en el efectivo disponible.

Con el vencimiento de arrendamientos en nuestros Activos, se nos puede exigir hacer concesiones a la
Renta o de otro tipo a los arrendatarios, atender las solicitudes de renovaciones, remodelaciones hechas a la
medida y otras mejoras o proporcionar servicios adicionales a nuestros arrendatarios. Como resultado,
tendriamos que efectuar gastos de capital u otros gastos significativos con el fin de retener arrendatarios
cuyos arrendamientos se vencen y atraer a nuevos arrendatarios. Adicionalmente, tendriamos la necesidad de
aumentar nuestros recursos de capital para hacer frente a estos gastos. Si somos incapaces de hacerlo o si por
otra parte el capital no estd disponible, podriamos ser incapaces de hacer los gastos requeridos. Esto podria
dar como resultado el que los arrendatarios no renueven sus arrendamientos o no atraigamos a nuevos

47 de 238



FUNO Consolidado
Clave de Cotizacion: FUNO Trimestre: 2 Ano: 2020

arrendatarios, lo que podria dar lugar a disminuciones en nuestros ingresos de operacién y reducir el efectivo
disponible para efectuar Distribuciones o bien, cumplir con nuestras obligaciones bajo los CBs.

Nuestros Activos pueden estar sujetos a un deterioro, los cuales podrian tener un efecto adverso en nuestros
resultados de operacion.

Los Bienes Inmuebles y otros activos se evallan periddicamente para detectar un posible deterioro de
los mismos. Algunos factores que representarian un indicio de deterioro de dichos activos serian, por ejemplo,
las condiciones de mercado o el desempefio del arrendatario. Si, en el curso normal de operaciones del
negocio, se determina que ha ocurrido un deterioro de alguno de nuestros Activos con caracteristicas de larga
duracién, podria hacerse necesario realizar un ajuste en la valuacion de los Activos correspondientes, lo que
podria tener un efecto material adverso sobre nuestros resultados de operaciones en el periodo en el cual se
registra la valuacion.

Podriamos adquirir propiedades con gravdmenes, tales como hipotecas o con algun crédito vigente y
podriamos incurrir en nuevos pasivos o refinanciar deuda existente al adquirir dichas propiedades

De conformidad con nuestro Fideicomiso, podriamos adquirir propiedades o derechos con algin
gravamen que podria limitar nuestra capacidad para efectuar Distribuciones. Podriamos también adquirir
dichas propiedades o derechos con la intensidon de repagar la deuda en dichas propiedades o derechos, o
podriamos incurrir en nuevos financiamientos o refinanciamientos en relacién con las mismas. Podriamos no
tener los recursos necesarios para hacer frente a las obligaciones de pago de la deuda o podriamos ser
incapaces de repagarla, lo que podria tener un efecto adverso en nuestro negocio y operaciones.

Si fuéramos incapaces de vender, ceder o refinanciar una o mds de nuestras propiedades en el futuro,
podriamos ser incapaces de llevar a cabo nuestros objetivos de inversion y nuestro negocio podria verse
adversamente afectado

Las inversiones en bienes raices son relativamente iliquidas y es dificil enajenarlas rapidamente. El flujo
de efectivo, en su caso, se realiza derivado de una inversién inmobiliaria, generalmente hasta que el activo es
enajenado o refinanciado. Podriamos ser incapaces de llevar a cabo nuestros objetivos de inversion en caso
de que enajenemos o refinanciemos un activo en términos menos favorables a los esperados o si somos
incapaces de efectuar dicha enajenacién. Particularmente, estos riesgos podrian surgir derivado de la falta de
mercado para cierto activo, cambios en las condiciones financieras de posibles adquirentes, cambies en las
condiciones econdmicas locales, nacionales o internacionales y cambios en la Legislaciéon Aplicable a dichos
activos.

Podriamos ser incapaces de obtener los recursos suficientes para hacer frente a los requerimientos de CAPEX
de Mantenimiento y de CAPEX de Desarrollo.
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Podriamos no contar con los recursos suficientes para cubrir el costo de obras faltantes en la
construccién de los Activos y que sean necesarias para el buen funcionamiento y operacién de los mismos, o a
deficiencias originadas por la mala calidad en la ejecucién de los trabajos y materiales empleados, vicios
ocultos, asi como cualquier otra causa no imputable al uso normal y al mantenimiento de los mismos, lo cual
podria generar un deterioro en dichos Activos. El presupuesto destinado para CAPEX de Mantenimiento para
los proximos 5 afios a partir del 31 de diciembre de 2019 es de aproximadamente Ps. $1,300 millones, los
cuales seran aplicados conforme sea requerido para cada una de nuestras propiedades. No podemos asegurar
gue este monto no cambiara en el futuro.

Nuestras operaciones estdn sujetas a la Legislacion Aplicable en materia ambiental y de seguridad, y
podriamos incurrir en costos que tuvieren un efecto material adverso en nuestros resultados de operacion y
condicion financiera como resultado de cualesquier incumplimientos bajo o potenciales violaciones
ambientales y en materia de seguridad.

Nuestras operaciones estan sujetas a la Legislacion Aplicable, incluyendo las disposiciones federales,
estatales y municipales referentes a la proteccién del medio ambiente. Bajo las leyes ambientales, el gobierno
mexicano ha implementado un programa para proteger el medio ambiente promulgando normas
concernientes a 4areas tales como planificacién ecoldgica, evaluacion de riesgo e impacto ambiental,
contaminacion del aire, dreas naturales protegidas, proteccion de la flora y la fauna, conservacién y uso
racional de los recursos naturales, y contaminacién del suelo, entre otros. Las autoridades federales y locales
mexicanas, tales como la Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT), la Procuraduria
Federal de Proteccion al Ambiente, la Comisién Nacional del Agua (CONAGUA) vy los gobiernos estatales y
municipales mexicanos, tienen la autoridad para iniciar juicios civiles, administrativos y criminales contra
compafiias que infrinjan las leyes ambientales aplicables y pueden parar un desarrollo que no cumpla con
ellas.

Prevemos que la regulacién de las operaciones de nuestro negocio conforme a las leyes y reglamentos
ambientales federales, estatales y locales aumentard y se hard mas restrictiva con el tiempo. No podemos
predecir el efecto, si lo hay, que la adopcion de leyes y reglamentos ambientales adicionales o mas restrictivos
podria tener sobre nuestros resultados de operacién, flujos de caja, requerimientos de gastos de capital o
condicion financiera.

El cumplimiento con las leyes, reglamentos y convenios que son aplicables a nuestros Activos, incluyendo
permisos, licencias, zonificacion y requisitos ambientales, puede afectar adversamente nuestra capacidad de
realizar adquisiciones, desarrollos o renovaciones en el futuro, lo que llevaria a costos o demoras significativos
y afectaria adversamente nuestra estrategia de crecimiento.

Nuestros Activos estdn sujetos a diversos convenios, leyes locales y a requisitos reglamentarios,
incluyendo requisitos de permisos y licencias. Los reglamentos locales, incluyendo normas municipales o
locales, restricciones de zonificacion y convenios restrictivos pueden restringir el uso de nuestras Propiedades
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y pueden exigirnos que obtengamos aprobacién de las autoridades locales o de organizaciones comunitarias
privadas en cualquier momento con respecto a nuestras Propiedades, inclusive antes de adquirir o de
desarrollar una propiedad o cuando se desarrolla o se acomete renovaciones de cualquiera de nuestras
Propiedades. Entre otras cosas, estas restricciones pueden referirse a requisitos normativos de prevenciéon de
riesgos contra el fuego y de seguridad, sismicos, de eliminacion de asbestos o de disminucién de material
peligroso. No podemos garantizar que las politicas reglamentarias existentes no nos afectaran adversamente.
Nuestra estrategia de crecimiento puede ser afectada materialmente y de forma adversa por nuestra
incapacidad para obtener permisos, licencias y aprobaciones de zonificacion, lo que podria tener un efecto
material adverso en nuestro negocio, condicion financiera y resultados de operacién.

Estamos sujetos a un limite maximo de apalancamiento y a un indice de cobertura de servicio de la deuda en
términos de la legislacion aplicable, lo que podria limitar nuestra capacidad para obtener financiamientos.

Estamos sujetos a un limite maximo de apalancamiento en relacién con los activos totales del
Fideicomiso, el cual, en ningin momento podra ser mayor al 50% (cincuenta por ciento) del valor contable de
nuestros activos totales, medidos al cierre del Ultimo trimestre reportado, de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 7, fraccién VII, inciso a), numeral 5 de la Circular Unica de Emisoras. Asimismo, tenemos la
obligacion de cumplir con un indice de cobertura de servicio de la deuda al momento de asumir cualquier
crédito, préstamo o financiamiento con cargo al Patrimonio del Fideicomiso. Dicho indice de cobertura no
podrd ser menor a 1.0 (uno punto cero), de conformidad con lo dispuesto en articulo 7, fraccién VII, inciso a),
numeral 4.2 de la Circular Unica de Emisoras. En todo caso, el nivel de endeudamiento y el indice de
cobertura de servicio de la deuda deberdan ser calculados de conformidad con lo previsto en el anexo AA de la
Circular Unica de Emisoras y revelado en términos del articulo 35 Bis 1 de dicha circular.

Si excedemos el limite maximo de apalancamiento o bien, el indice de cobertura de servicio de la
deuda es menor a 1.0 (uno punto cero), no podremos asumir pasivos adicionales con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso hasta en tanto nos ajustemos al limite sefialado, salvo que se trate de operaciones de
refinanciamiento para extender el vencimiento del endeudamiento y nuestro Comité Técnico documente las
evidencias de tal situacion. En todo caso, el resultado de dicho refinanciamiento no podrd implicar un
aumento en el nivel de endeudamiento o una disminucién en el calculo del indice de cobertura de servicio de
la deuda registrado antes de la citada operacién de refinanciamiento.
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En caso de que excedamos el limite maximo de apalancamiento o bien, el indice de cobertura de
servicio de la deuda sea menor a 1.0 (uno punto cero), nuestro Administrador estara obligado a presentar a la
Asamblea de Tenedores de CBFIs un informe de tal situacion, asi como un plan correctivo en el que se
establezca la forma, términos y, en su caso, plazo para cumplir con el limite. Asimismo, en caso de
materializarse este factor de riesgo, podrian desencadenarse otros factores de riesgo tales como la
imposibilidad de continuar con nuestro desarrollo y crecimiento por falta de recursos, lo que podria afectar
negativamente nuestro desempefio y capacidad para efectuar Distribuciones o cumplir con nuestras
obligaciones bajo los CBs.

Con motivo de lo anterior, el Emisor declara que el Fiduciario, el Fideicomitente o el Administrador,
segln corresponda, deberan ajustarse al nivel de apalancamiento calculado conforme a lo anterior, asi como
gue cumplird con el mencionado indice de cobertura del servicio de la deuda descrito.

Restricciones y limites en los pasivos podrian afectar nuestro crecimiento

De conformidad con la Legislacién Aplicable, estamos sujetos a los siguientes limites y restricciones
para contratacidon de pasivos: (i) en ningin momento podra ser mayor al 50% (cincuenta por ciento) del valor
contable de nuestros activos totales, medidos al cierre del Ultimo trimestre reportado, vy (ii) se debe cumplir
con un indice de cobertura de servicio de la deuda al momento de asumir cualquier crédito, préstamo o
financiamiento con cargo al Patrimonio del Fideicomiso que no podra ser menor a 1.0 (uno punto cero). Si
excedemos el limite maximo de apalancamiento o bien, el indice de cobertura de servicio de la deuda es
menor a 1.0 (uno punto cero), no podremos asumir pasivos adicionales con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso hasta en tanto nos ajustemos al limite sefialado, salvo que se trate de operaciones de
refinanciamiento para extender el vencimiento del endeudamiento y nuestro Comité Técnico documente las
evidencias de tal situacion.

A efecto de cumplir con lo anterior, podriamos requerir mantener un nivel alto de liquidez en activos,
lo que podria resultar en menores rendimientos de nuestras inversiones, lo que a su vez, podria afectar
adversamente nuestra condicion financiera, resultados de operacion y flujo de efectivo.

Adicionalmente, si fuéramos incapaces de cumplir con los requerimientos mencionados, podriamos
tener que incurrir en deuda adicional, lo que podria tener un efecto adverso en nuestra habilidad para hacer
inversiones adicionales hasta en tanto estemos en cumplimiento de los parametros y limites establecidos.

Podriamos estar sujetos al régimen de extincion de dominio de conformidad con la Ley Nacional de Extincion
de Dominio.

Existe el riesgo inherente a la comisién de hechos ilicitos graves de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 22 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, por parte de nuestros arrendatarios
en nuestras Propiedades, que pudieran generar que las autoridades correspondientes ejerzan la accion de
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extincion de dominio de alguno de nuestros Activos, de conformidad con la Ley Nacional de Extincion de
Dominio; lo anterior, aun y cuando en el proceso penal respectivo no se haya dictado sentencia que
determine la responsabilidad penal, bastando como presupuesto para el ejercicio de la accién de extincién de
dominio, una calificacion a cargo de la autoridad judicial penal sobre la existencia de alguno de los delitos
previstos en el referido articulo 22 Constitucional.

Incapacidad de detectar conductas relacionadas con lavado de dinero que pudieran derivar de las operaciones
de arrendamiento.

Podriamos ser incapaces de detectar oportunamente conductas y/o actividades relacionadas con
lavado de dinero de nuestros arrendatarios relacionados con los Contratos de Arrendamiento, lo cual podria
afectar adversamente nuestro negocio, situacion financiera y resultados de operacion.

Nuestra incapacidad para mantener informacion relacionado con nuestras actividades de arrendamiento
podria tener como resultado en penalizaciones bajo la Ley Federal para Prevencion e ldentificacion de
Operaciones con Recursos de Procedencia llicita.

De conformidad con lo establecido en la Ley Federal para la Prevencion e lIdentificacion de
Operaciones con Recursos de Procedencia llicita, podriamos estar sujetos al cumplimiento de diversos
requisitos de mantenimiento de informacién y posibles notificaciones ante autoridades fiscales con motivo de
la celebracion de los Contratos de Arrendamiento y/u otras actividades vulnerables de conformidad con dicho
ordenamiento. Si llegdramos a incumplir estos requerimientos, podriamos estar sujetos a penalizaciones
econdmicas que podrian afectar negativamente nuestro flujo de efectivo y operaciones.

Por ser un fideicomiso mexicano con valores registrados en el RNV, estamos sujetos a presentacion de informes
financieros y otros requisitos para los cuales nuestros sistemas, procedimientos y controles financieros y
contables pueden no estar preparados adecuadamente.

Como un fideicomiso con valores registrados en el RNV, incurrimos en gastos legales, contables vy
otros, significativos, incluyendo costos asociados con requisitos de presentacion de reportes de una entidad
publica y requisitos de gobierno corporativo, incluyendo requisitos bajo la LMV, el Reglamento Interior de la
BMV v la Circular Unica de Emisoras incluida nuestra transicién en la presentacién de estados financieros
elaborados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera que emite el Consejo de
Normas Internacionales de Contabilidad. Si identificamos deficiencias en nuestro control interno sobre la
presentacion de informes financieros que no podamos remediar en una forma oportuna, podriamos estar
sujetos a ser deslistados de la BMV, a una investigacion por la CNBV y a sanciones civiles o inclusive penales.
Podria ser exigible para nuestra administracion que dedique tiempo significativo para remediar cualquier
deficiencia que surja y podriamos no ser capaces de remediar dicha deficiencia en una forma oportuna vy,
adicionalmente, podriamos incurrir en gastos adicionales significativos con motivo de lo anterior. Las
deficiencias en nuestro control interno sobre la presentacién de informes financieros que pueda ocurrir en el
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futuro, podria dar como resultado errores en nuestros estados financieros por lo que podrian requerirnos
rehacer los mismos, podrian hacer que incumplamos con las obligaciones de presentacion de informes o
podrian hacer que los Tenedores de CBFIs pierdan confianza en nuestra informacion financiera reportada,
todo lo cual podria llevar a una disminucién en el precio de nuestros CBFls, o podria afectar significativamente
y de forma adversa nuestro negocio, reputacion, resultados de operacién, condicién financiera o liquidez, lo
gue a su vez podria afectarnos adversamente respecto a nuestra capacidad para hacer Distribuciones o bien,
al cumplimiento de obligaciones bajo los CBs.

Entrada en vigor de las nuevas Normas Internacionales de Informacion Financiera

En el afio en curso, Fibra Uno aplicé por primera vez las siguientes IFRS, que entraron en vigor el 1 de
enero de 2019:

. IFRS 16 Arrendamientos.
. IFRS 9 Instrumentos Financieros, fase de aplicacion de la Contabilidad de Coberturas.

Fibra Uno ha determinado los impactos en los estados financieros consolidados asociados a los nuevos
requisitos establecidos en las nuevas normas, asi como el impacto en la operacion del negocio, procesos
internos de generacion de informacion, registros contables, sistemas y controles.

Como resultado del analisis que ha realizado Fibra Uno, ha concluido que la adopcién de la IFRS 16 no
generd ningun impacto contable.

A partir del 1 de enero de 2019, para todos los nuevos instrumentos financieros derivados contratados
gue inicien después de la fecha de adopcion, Fibra Uno realiza la documentacién formal con los nuevos
requerimientos para conservar los instrumentos financieros derivados designados como instrumentos de
cobertura. La adopcion de la IFRS 9 en los estados financieros consolidados de Fibra Uno no tuvo efectos.

En el afio en curso, Fibra Uno ha adoptado una serie de modificaciones a las IFRS e Interpretaciones
emitidas por el IASB. Su adopcion no ha tenido ningln impacto material en las revelaciones o en los montos
informados en estos estados financieros consolidados.

Podemos ser incapaces de completar la adquisicion de Activos que podrian hacer crecer nuestro negocio y, aun
si logramos formalizar las adquisiciones, podriamos ser incapaces de integrar y operar exitosamente las
propiedades adquiridas.

Nuestra estrategia de crecimiento incluye la adquisicidn disciplinada de activos a medida que aparecen
las oportunidades. Nuestra capacidad para adquirir activos en términos satisfactorios e integrarlos y operarlos
exitosamente estd sujeta a los siguientes riesgos:
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e podriamos ser incapaces de adquirir los activos deseados debido a la competencia de otros
competidores en el sector inmobiliario;

e podriamos adquirir activos que no aporten valor a nuestros resultados una vez adquiridos, y nuestro
Administrador puede no gestionar y arrendar exitosamente los activos para cumplir con nuestras
expectativas;

e |a competencia de otros compradores potenciales puede aumentar significativamente el precio de
compra de un activo deseado;

e podemos ser incapaces de generar suficiente efectivo derivado de nuestras operaciones, o de obtener
el financiamiento necesario para concretar una adquisicion, o si lo podemos obtener, el
financiamiento puede no ser en términos satisfactorios;

e podriamos tener que gastar cantidades mayores a las presupuestadas para desarrollar propiedades o
para hacer mejoras o renovaciones necesarias a las propiedades adquiridas;

e |os acuerdos para la adquisiciéon de activos cominmente estan sujetos a condiciones particulares
previamente a su cierre, incluyendo la finalizacion satisfactoria de due diligence, y podemos consumir
tiempo y gastar dinero significativo en adquisiciones potenciales que no lleguen a consumarse;

e el proceso de adquirir o de buscar la adquisicion de un nuevo activo puede desviar la atencion de los
directivos de nuestros Administradores, en nuestras operaciones de negocio existentes;

e podriamos serincapaces de integrar rapida y eficientemente las nuevas adquisiciones de activos a
nuestras operaciones existentes;

e las condiciones del mercado pueden dar lugar a tasas de desocupacién mayores a las esperadas y a
niveles de Renta menores que los esperados; y

e podriamos adquirir activos sin incurrir, o incurriendo sélo de forma limitada, a pasivos, ya sea
conocidos o desconocidos, tales como limpieza de contaminacién ambiental, reclamos por los
arrendatarios, vendedores u otras personas contra los duefios anteriores de los activos y reclamos de
indemnizacion por los socios, directores, funcionarios y otros indemnizados por los propietarios
anteriores de los activos.

Si no podemos completar las adquisiciones de activos en términos favorables, o no logramos integrar u
operar los activos adquiridos para cumplir con nuestras metas o expectativas, nuestro negocio, condicién
financiera, resultados de operacion y flujo de caja y el precio de nuestros CBFIs podrian verse afectados
adversamente, por lo que podriamos ser incapaces de efectuar Distribuciones o de cumplir cabalmente con
nuestras obligaciones bajo los CBs.

Retrasos en la devolucion del IVA pagado con relacion a la adquisicion de propiedades, podrian tener un efecto
material adverso en nuestro flujo de efectivo, resultados de operacion y nuestra capacidad para efectuar
Distribuciones.

Estamos obligados a pagar IVA con relacion a la adquisicion de Activos. Con base en la LIVA y el Cédigo
Fiscal de la Federaciodn, las cantidades pagadas por concepto de IVA deben ser devueltas por la autoridad
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fiscal en un plazo maximo de 40 (cuarenta) Dias Habiles, contados a partir de la solicitud de devolucién del
IVA. En el supuesto de que se retrase dicha devolucién, podriamos tener un efecto material adverso en
nuestro flujo de caja, condicidn financiera y resultados de operacion podrian verse afectados material y
adversamente, por lo que podriamos ser incapaces de efectuar Distribuciones o de cumplir cabalmente con
nuestras obligaciones bajo los CBs.

Podemos ser incapaces de expandir exitosamente nuestras operaciones a nuevos mercados o sectores, lo cual
podria afectar adversamente nuestro ingreso derivado de inversiones inmobiliarias en esos mercados.

Si surge la oportunidad, podemos explorar adquisiciones de propiedades en nuevos mercados o
sectores dentro de México. Cada uno de los riesgos aplicables a nuestra capacidad de adquirir e integrar y
operar exitosamente propiedades en nuestros mercados y sectores actuales también se puede aplicar a
nuestra capacidad de adquirir e integrar y operar exitosamente propiedades en nuevos mercados y sectores.
Ademads de estos riesgos, podemos no poseer el mismo nivel de conocimiento de la dindmica y de las
condiciones de mercado de cualquier nuevo mercado en el que podamos incursionar, lo que podria afectar
adversamente nuestra capacidad para expandirnos hacia esos mercados o sectores, u operar en ellos.
Podriamos ser incapaces de obtener un retorno deseado sobre nuestras inversiones en los nuevos mercados
o sectores. Si no tenemos éxito en la expansidon a nuevos mercados o sectores, podria afectar adversamente
nuestro negocio, condicién financiera, resultados de operaciones y flujo de caja y el precio de nuestros CBFls
podrian verse afectados adversamente, por lo que podriamos ser incapaces de efectuar Distribuciones o de
cumplir cabalmente con nuestras obligaciones bajo los CBs.

Nuestras propiedades estdn concentradas en los sectores industrial, comercial y oficinas en México por lo que
nuestro negocio podria verse afectado adversamente si ocurre una recesion en alguno de dichos sectores

Al 31 de diciembre de 2019, nuestra Cartera Estabilizada estaba compuesta por 615 Propiedades
(dentro de las que se comprenden 5 Propiedades que se encuentran en proceso de estabilizacién), con 641
Operaciones diversificadas en: 146 comerciales, 191 industriales, 99 de oficinas y 205 de otro tipo de
Operaciones (hoteles, sucursales bancarias, campus universitarios y un hospital), con 10.1 millones de metros
cuadrados de GLA (2.7 millones comerciales, 5.4 millones industriales, 1.3 millones de oficinas y 0.7 millones
de otros tipo de Operaciones) y una tasa de ocupacion al 31 de diciembre de 2019 del 94.5%. Esta
concentracién podria exponernos al riesgo de recesiones en los sectores comercial, oficinas o industrial en un
grado mayor a si nuestras propiedades estuvieran diversificadas en otros sectores de la industria inmobiliaria.

Nuestra capacidad para enajenar nuestras Propiedades se encuentra restringida por los Derechos de
Preferencia y los Derechos de Reversion, y estas restricciones podrian disminuir el valor de alguna Propiedad
enajenada, dificultar nuestra liquidez y flexibilidad operativa si las ventas de estas Propiedades fueran
necesarias para generar capital u otro fin.
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Para calificar como una FIBRA, estamos sujetos a diversos requisitos, incluyendo el requisito de no
poder enajenar ningun bien inmueble que sea construido o adquirido por nosotros durante un periodo de al
menos cuatro afios contado a partir de la fecha de finalizacion de la construccién o adquisicion, segin sea
aplicable, a efecto de mantener los beneficios fiscales atribuibles a la adquisicién de dicha propiedad. Si
vendemos una Propiedad durante este periodo, estariamos sujetos a consecuencias fiscales diversas, lo que
haria dicha venta menos deseable. A efecto de mantener los beneficios fiscales disponibles para las FIBRAs,
nuestro Fideicomiso prevé que cualquier propiedad que sea construida o adquirida por nosotros no debe ser
enajenada por un periodo de por lo menos cuatro afios a partir de que se termine la construccién o se lleve a
cabo la construccién o adquisicion. Al momento de enajenaciéon de una Propiedad, tendremos que cumplir
con todos los requisitos legales o derivados de los Contratos de Arrendamiento relevantes, incluyendo, si
aplica, cualquier derecho de preferencia. Adicionalmente, de conformidad con nuestro Fideicomiso y ciertos
Convenios de Aportacion de la Cartera de Aportacidon, mientras que los aportantes de las propiedades
respectivas mantengan CBFlIs recibidos con motivo de dicha aportacion, tendrian el derecho de reversion
respecto a las Propiedades que hayan aportado. Conforme a estos derechos, los Fideicomitentes Adherentes
tendrian el derecho de readquirir los Bienes Inmuebles que hayan aportado al Patrimonio del Fideicomiso, a
un precio determinado por la mayoria de los Miembros Independientes de nuestro Comité Técnico. Ademas,
de conformidad con nuestro Fideicomiso y los Convenios de Adhesidén relativos a nuestra Cartera de
Aportacion, hasta en tanto los Fideicomitentes Adherentes Relevantes a través del Fideicomiso de Control
mantengan la titularidad de al menos el 15% (quince por ciento) de nuestros CBFls en circulacién, tendran
derecho de preferencia para adquirir cualquiera de nuestras Propiedades sin perjuicio del derecho de tanto
gue pudieran tener los Arrendatarios en términos de sus respectivos Contratos de Arrendamiento. Conforme
a estos derechos, en el caso en que decidamos enajenar cualquiera de nuestras Propiedades, estas personas
tendran el derecho de adquirir dicha Propiedad preferentemente vy al precio determinado por nuestro Comité
Técnico con el voto favorable de la mayoria de los Miembros Independientes. Algunos de nuestros inquilinos,
por contrato o por disposicion de ley, tienen el derecho del tanto para adquirir la propiedad del inmueble que
le tenemos rentado, en caso de que decidamos vender dicha Propiedad. Dicho derecho seria prioritario frente
al derecho de preferencia de los Fideicomitentes Adherentes Relevantes y también podria ser prioritario al
Derecho de Reversion de los Fideicomitentes Adherentes. Estas restricciones y derechos podrian impedir
nuestra capacidad para enajenar propiedades y aumentar el efectivo rapidamente, o en momentos
oportunos.

Estamos expuestos a riesgos asociados con el desarrollo de la propiedad.
Como parte de nuestra estrategia de crecimiento y de creacién de valor, esperamos seguir estando
involucrarnos en actividades de desarrollo por lo que estamos sujetos a ciertos riesgos, incluyendo, sin

limitacion, a los siguientes:

e ladisponibilidad y recepcion oportuna de zonificacion y otros permisos y requisitos reglamentarios;
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e el costoyterminacidn oportuna de la construccion, incluyendo riesgos no previstos mas alla de
nuestro control, tales como condiciones climéaticas o laborales, escasez de materiales e invasiones de
construccion;

e ladisponibilidad y precio de financiamiento en términos satisfactorios; y

e la capacidad de lograr un nivel de ocupacidn aceptable al terminarla.

Estos riesgos podrian dar como resultado demoras o gastos sustanciales no previstos y, bajo ciertas
circunstancias, podrian impedir la terminacion de proyectos a los que ya se hayan destinado recursos
importantes, lo cual podria tener un efecto material adverso sobre nuestro negocio, condicion financiera,
resultados de operacién vy flujo de efectivo, el precio de nuestros CBFIs y nuestra capacidad para efectuar
Distribuciones a los Tenedores.

Las propiedades que podamos adquirir a futuro, pueden estar sujetos a obligaciones desconocidas o no
reveladas por el vendedor o nuestros asesores externos que podrian afectar el valor y la rentabilidad de las
mismas.

Como parte de la adquisicion de propiedades que podamos adquirir a futuro, podemos asumir
obligaciones existentes, algunas de las cuales podrian ser desconocidas o no reveladas por el vendedor o
nuestros asesores externos, o no cuantificables al momento de la adquisicion. Las obligaciones desconocidas
o no reveladas podrian incluir responsabilidades por limpieza o remediacion de condiciones ambientales,
reclamaciones de arrendatarios, vendedores o terceros que trataron con las entidades o propiedades antes
de su adquisicion por nosotros, obligaciones fiscales, asuntos relacionados con empleo y obligaciones
acumuladas pero no pagadas si se hubiera incurrido en ellas en el curso ordinario del negocio o de otra forma.
Si la magnitud de estas obligaciones desconocidas o no reveladas es importante, ya sea i