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Clave de cotizacion: “FUNO 11”.

Direccion Fiduciario:

Montes Urales 540, Piso 3

Col. Lomas de Chapultepec, Alcaldia Miguel Hidalgo,
Ciudad de México, México, 11000

Direccién Fideicomitente:

Antonio Dovali Jaime 70 Torre B, Piso 11
Col. Santa Fe, Alcaldia Alvaro Obregén
Ciudad de México, México, 01219.

REPORTE ANUAL QUE SE PRESENTA DE ACUERDO CON LAS DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL
APLICABLES A LAS EMISORAS DE VALORES Y A OTROS PARTICIPANTES DEL MERCADO DE VALORES
POR EL PERIODO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020.

INFORMACION REFERENTE A LOS CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS INMOBILIARIOS O CBFls.

e Niumero de fideicomiso y datos relativos al contrato de fideicomiso: Contrato de fideicomiso irrevocable
celebrado originalmente con Deutsche Bank México, S.A., Institucién de Banca Muiltiple, Divisién
Fiduciaria (actualmente el fiduciario es Banco Actinver, S.A., Instituciéon de Banca Multiple, Grupo
Financiero Actinver), e identificado bajo el nimero 1401 (el “Fideicomiso Fibra Uno”), constituido con
fecha 10 de enero de 2011 mediante escritura publica ntimero 115,636, otorgada ante la fe del Licenciado
Gerardo Correa Etchegaray, Notario Pablico namero 89 de la Ciudad de México.

e Nombre del Fiduciario: Banco Actinver, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver.

e  Fideicomitente: Fibra Uno Administracion, S.C.

e  Fideicomitentes Adherentes: Cualquier Propietario que aporte Bienes Inmuebles al Patrimonio del
Fideicomiso, por cuya aportacién adquiera los derechos y obligaciones establecidos en el Fideicomiso y
en el Convenio de Adhesién respectivo.

e  Fideicomisarios en Primer Lugar: Los Tenedores de los CBFIs.

o  Fideicomisarios en Sequndo Lugar: Los Fideicomitentes Adherentes; quienes sujeto a los términos del
Fideicomiso, tendran derecho a readquirir la propiedad de los Bienes Inmuebles que hayan aportado al
Patrimonio del Fideicomiso.

e Resumen de las caracteristicas mds relevantes de los Activos: Nuestra Cartera de inmuebles esta compuesta al
31 de diciembre de 2020 por 619 Propiedades (dentro de las que se comprenden 4 Propiedades que se
encuentran en proceso de estabilizacién), con 646 Operaciones diversificadas en: 148 comerciales, 192
industriales, 100 de oficinas y 206 de otro tipo de Operaciones (hoteles, sucursales bancarias, campus
universitarios y un hospital), con 10.7 millones de metros cuadrados de GLA (2.8 millones comerciales,
5.8 millones industriales, 1.3 millones de oficinas y 0.8 millones de otros tipos de Operaciones) y una tasa
de ocupacién al 31 de diciembre de 2020 del 93.1%. Las Propiedades en operacién estan geograficamente
diversificadas en todos los estados de México, y en base de inquilinos en aproximadamente 3,000
Arrendatarios de diversas industrias y sectores. Adicionalmente, nuestra Cartera cuenta con 4
Propiedades que actualmente estdn en diversas etapas de desarrollo o de construccién, que se espera a
su término comprendan 402,922.1 metros cuadrados totales de GLA (nuestra Cartera en Desarrollo).
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Durante el 2021, continuaremos con el desarrollo de usos mixtos al sur de la Ciudad de México (Mitikah),
donde Fibra Uno aport6 los terrenos de la Cartera Buffalo y la Cartera Colorado bajo el acuerdo de
coinversién con Helios. Mitikah tendré una inversién de alrededor de Ps. $20 mil millones con un GLA
de aproximadamente 337,410 metros cuadrados.

e Numero de CBFIs en circulacion: Al 31 de diciembre de 2020, 3,949,443,009 CBFIs estaban en circulacion.

e Numero de CBFIs en tesoreria: Al 31 de diciembre de 2020, 1,319,782,554 CBFIs estaban en tesoreria.

e Bolsas en las que los CBEIs estdn registrados: Los CBFIs estan registrados en la Bolsa Mexicana de Valores,
S.A.B. de C.V. Asimismo la Emisora tiene CBs registrados en “the Official List and trading on the Global
Exchange Market of the Irish Stock Exchange”.

e Derechos que confieren los CBFIs: Los CBFIs confieren a los Tenedores, de conformidad con el articulo 63,
fraccién II de la Ley del Mercado de Valores, el derecho a una parte de los frutos, rendimientos y en su
caso, al valor residual de los bienes o derechos afectos con ese propésito al Fideicomiso, por lo que
confieren el derecho a recibir Distribuciones de Efectivo del Patrimonio del Fideicomiso, en la medida
en que éste sea suficiente para realizar dichas Distribuciones de Efectivo. Lo anterior en el entendido que
los CBFIs no otorgan derecho alguno sobre la propiedad de los Activos a sus Tenedores.

e  Rendimiento y procedimiento de cilculo: A efecto de cumplir con las disposiciones que regulan a los
fideicomisos de inversién en bienes raices (FIBRAs), es nuestra intencion llevar a cabo la distribuciéon de
cuando menos el 95% (noventa y cinco por ciento) del resultado fiscal del Fideicomiso, siempre y cuando
el Comité Técnico del Fideicomiso apruebe dicha distribucién y los estados financieros del Fideicomiso
en que estan basadas. Nuestros CBFIs no tienen rendimiento minimo garantizado. El resultado fiscal del
Fideicomiso se calculard conforme a lo dispuesto en el articulo 13 de la Ley del Impuesto sobre la Renta.

e Fuente de las Distribuciones: La fuente de pago de las Distribuciones es con los recursos del Patrimonio de
Fideicomiso.

e Nivel de endeudamiento (Anexo AA): 40.6%.

o Indice de cobertura de servicio de la deuda (Anexo AA): 3.77x.

e Periodicidad y forma de amortizacién de los CBFIs: Nuestros CBFIs no son amortizables.

e  Periodicidad y forma de pago de rendimientos: Nuestro Comité Técnico ha adoptado la politica de decretar
Distribuciones de Efectivo en forma trimestral y tiene la facultad de modificar dicha politica.

e Lugary forma de pago de rendimientos y de amortizacion, en su caso: Todos los pagos en efectivo que deban
realizarse a los Tenedores se haran mediante transferencia electrénica a través de S.D. Indeval Instituciéon
para el Deposito de Valores, S.A. de C.V., ubicado en Paseo de la Reforma No. 255, Piso 3, Col.
Cuauhtémoc, Alcaldia Cuauhtémoc, Ciudad de México, México, 06500.

e Denominacion del representante comiin de los Tenedores: CI Banco, S.A., Institucién de Banca Mltiple.

e Depositario: S.D. Indeval Institucién para el Depodsito de Valores, S.A. de C.V.

e  Régimen Fiscal: Los inversionistas, previo a la inversion en los CBFls, deberan considerar que el régimen
fiscal relativo al gravamen o exencién aplicable a los ingresos derivados de las Distribuciones o compra
venta de estos valores es el previsto por los articulos 187 y 188 de la LISR.

e Inscripcién en el RNV: Los CBFls se encuentran inscritos con el ntimero 2679-1.81-2012-003 en el Registro
Nacional de Valores.

LA INSCRIPCION EN EL REGISTRO NACIONAL DE VALORES NO IMPLICA CERTIFICACION SOBRE LA
BONDAD DE LOS VALORES, LA SOLVENCIA DEL EMISOR O SOBRE LA EXACTITUD O VERACIDAD DE
LA INFORMACION CONTENIDA EN EL REPORTE ANUAL, NI CONVALIDA LOS ACTOS QUE, EN SU
CASO, HUBIEREN SIDO REALIZADOS EN CONTRAVENCION DE LAS LEYES.
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DECLARACIONES SOBRE EVENTOS FUTUROS
Este documento podrd contener declaraciones sobre eventos futuros. Usted podra

identificar las declaraciones sobre eventos futuros mediante el empleo de términos tales como
“cree”, “espera”, “podrd”, “podria”, “deberia”, “quiere”, “intenta”, “planea”, “proyecta”,
“estima”, “espera”, “predice”, “potencial” o palabras similares; o el negativo de esas palabras y
frases. Usted también podra identificar declaraciones sobre eventos futuros mediante discusiones
sobre estrategia, planes o intenciones. Las declaraciones respecto a las siguientes cuestiones
podrian resultar afectadas por riesgos y situaciones, actos o hechos inciertos que pueden
ocasionar, o de hecho ocasionan, que nuestros resultados, el desempefio o los logros presentes
sean considerablemente diferentes de cualesquiera resultados, desempefio o logros expresados o
implicitos en las declaraciones sobre eventos futuros:

e coémo emplearemos los recursos netos derivados de las Emisiones;

e nuestro negocio y estrategias de inversion;

e el entorno competitivo en el que operamos;

e nuestra capacidad para mantener o incrementar nuestras Rentas y niveles de
ocupacion;

e el desempefio y situacion econémica de nuestros arrendatarios;

e nuestra capacidad para dedicarnos con éxito a realizar la adquisicion estratégica
de propiedades en México;

e nuestra capacidad para expandirnos con éxito hacia nuevos mercados en México;
e nuestra capacidad para dedicarnos con éxito a la construccién de inmuebles;

e nuestra capacidad para arrendar (nuevos o renovaciones) o vender cualquiera de
nuestras Propiedades;

¢ los tiempos para adquirir propiedades;
e tendencias econémicas en la industria o en los mercados en que operamos;

e situacion general en el mercado, las condiciones generales econémicas y politicas,
particularmente en México;

e el efecto de cambios en principios contables, la intervencién de autoridades
administrativas, normas gubernamentales y politicas monetarias o fiscales en

México;

e nuestra capacidad para obtener financiamiento en términos favorables, o
simplemente para obtenerlo;

e cambio en las tasas de cambio e interés;
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e lacantidad y rentabilidad de cualesquiera inversiones adicionales;

e nuestra capacidad para generar suficiente flujo de efectivo para pagar cualesquiera
obligaciones vigentes y futuras derivadas de financiamientos y para realizar
Distribuciones;

e modificaciones a las leyes, falta de permisos tales como aquellos relacionados con
uso de suelo, licencias y demds disposiciones administrativas que pudieran afectar
las operaciones de nuestros Bienes Inmuebles;

e los términos de la Legislacion Aplicable que nos afecta y la interpretacién de esa
legislacién, incluyendo cambios en las leyes y reglamentos fiscales que afecten a la
FIBRA, cambios en las leyes sobre el medio ambiente, bienes inmuebles,
urbanizacién y el incremento de las tasas del ISR;

e modificaciones a las leyes fiscales o regulaciones que pudieran afectar nuestro
régimen fiscal o tratamiento, asi como el de nuestros Tenedores;

e nuestra capacidad para mantener nuestra calidad como FIBRA; y

e otras cuestiones mencionadas en este documento, incluyendo las expuestas bajo el
encabezado “Factores de Riesgo” .

Las declaraciones sobre eventos futuros contenidas en este documento reflejan nuestras
convicciones, suposiciones y expectativas de nuestro desempefio en el futuro, tomando en cuenta
toda la informacién de la que disponemos actualmente. Esas convicciones, suposiciones y
expectativas estdn sujetas a riesgos, situaciones, actos o hechos inciertos y podrian cambiar como
resultado de muchos eventos o factores, los cuales no conocemos en su totalidad. Algunos de estos
factores se describen en las secciones identificadas bajo los siguientes encabezados “Resumen
Ejecutivo”, “Factores de Riesgo”, “Discusion y Andlisis a nivel de Administracion de la Situacion
Financiera y de los Resultados de las Operaciones” e “Historia y Desarrollo de la Fibra”. Si ocurriera
algtin cambio, nuestro negocio, situacién financiera, liquidez y resultados de operaciones podrian
variar considerablemente de los expresados en nuestras expectativas sobre eventos futuros. Todas
las declaraciones sobre eventos futuros tinicamente tienen vigor en la fecha en que se efectuaron.
Con el transcurso del tiempo podrian surgir nuevos riesgos, situaciones, actos o hechos inciertos,
y no nos es posible predecir esos eventos o saber como nos podrian afectar. No tenemos obligaciéon
alguna de actualizar o revisar publicamente cualquier declaraciéon sobre eventos futuros para
reflejar cambios en suposiciones o factores subyacentes, informacién nueva, eventos futuros u
otros cambios o modificaciones en la Legislacion Aplicable.
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PRESENTACION DE INFORMACION FINANCIERA Y DE OTRO TIPO DE FIBRA UNO
Informacién Financiera
Este documento incluye los Estados Financieros Auditados.

Los Estados Financieros Auditados por el ejercicio fiscal concluido al 31 de diciembre de
2020 fueron aprobados por la Asamblea General Anual Ordinaria de Tenedores de CBFIs,
celebrada el dia 30 de abril de 2021.

Los Estados Financieros Auditados han sido preparados conforme a las Normas
Internacionales de Informacién Financiera ("IFRS"), emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Informacion Financiera, o IASB por sus siglas en inglés, que difieren en algunos
aspectos significativos de los principios de contabilidad generalmente aceptados en Estados
Unidos de América, o “US GAAP”.

Para mayor informacion respecto a riesgos relacionados con nuestros requerimientos de
presentacion de informacion financiera, favor de ver la seccion "Factores de Riesgo - 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", del presente documento.

Informacion sobre Divisas

A menos que se establezca de otra manera, las referencias en este documento a “Pesos” o
“Ps. $” seran a Pesos Mexicanos, moneda de curso legal de los Estados Unidos Mexicanos; las
referencias a “Doélares” o “EUA §” seran a ddlares estadounidenses, moneda de curso legal de
Estados Unidos de América.
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1. INFORMACION GENERAL

a) Glosario de Términos y Definiciones

Los términos y condiciones que se relacionan a continuacion se utilizan en el Fideicomiso,
en el presente documento y tendran los siguientes significados (que seran igualmente aplicados al
singular y al plural de dichos términos):

Términos Definiciones

Activos Significa conjuntamente las Propiedades y los Derechos de
Arrendamiento (incluyendo los Bienes Inmuebles relacionados con
los Derechos de Arrendamiento).

Administrador del Significa nuestra subsidiaria F1 Management, S.C., o la sociedad

Fideicomiso civil que la sustituya de tiempo en tiempo conforme lo previsto en
el Fideicomiso, que nos proporciona los Servicios de
Administracion; en el entendido que el Fiduciario en beneficio de
nuestro Fideicomiso, detentard y controlara como socio al menos el
99.99% (noventa y nueve punto noventa y nueve por ciento) de los
derechos sociales y corporativos del Administrador del
Fideicomiso, incluyendo la facultad de designar a su érgano de
administracién, y cuyo objeto social es la administracion, operaciéon
y mantenimiento del Fideicomiso y de sus propiedades, actividades
que debera de llevar a cabo conforme a los términos del Contrato
de Administracién celebrado con el Fiduciario.

Administradores de Significan conjuntamente: (i) el Administrador del Fideicomiso, (ii)
Carteras (Property FW Industrial Portfolio IV, S. de R.L. de C.V., empresa que nos
Managers) proporciona los Servicios de Administracion de nuestras Cartera

Vermont y Cartera Titdn, conforme a los términos del Contrato de
Administracion respectivo celebrado con el Fiduciario, (iii)
Operadora Jumbo, S.A. de C.V., empresa que nos proporciona los
Servicios de Administracion de nuestra Cartera Morado conforme
a los términos del Contrato de Administracion respectivo celebrado
con el Fiduciario, (iv) Operadora Galgua S.A. de C.V., empresa que
nos proporciona los Servicios de Administracién respecto del
inmueble identificado como Galerias Guadalajara, y (v) Operadora
Hotel Centro Histérico S. de R.L. de C.V., empresa que nos
proporciona los Servicios de Administracion respecto del inmueble
identificado como Hotel Centro Histérico.

Asamblea de Tenedores Significa nuestra asamblea de Tenedores en términos de la LMV y
de la LGTOC.



Asesor

Auditor Externo

Bienes Inmuebles

Bienes Inmuebles
Adquiridos

Bienes Inmuebles
Aportados

BMV

Cartera

Cartera Espacio
Aguascalientes

Cartera Alaska

Significa Fibra Uno Administracién, S.C., o la sociedad que la
sustituya de tiempo en tiempo conforme a lo previsto en el
Fideicomiso y cuyo objeto social es la prestacion al Fideicomiso de
los Servicios de Asesoria en Planeacién conforme a los términos del
Contrato de Asesoria en Planeaciéon que tiene celebrado con el
Fiduciario.

Significa Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C., u otro auditor
externo contratado en términos del Fideicomiso; en el entendido
que dicho auditor deberd ser un despacho de contadores publicos
de reconocido prestigio internacional e independiente del
Administrador del Fideicomiso, del Fideicomitente, de los
Fideicomitentes Adherentes Relevantes y del Fiduciario.

Significa conjuntamente los Bienes Inmuebles Aportados, los Bienes
Inmuebles Adquiridos y cualesquiera otros bienes inmuebles que se
destinen al arrendamiento y que sean adquiridos por el Fiduciario
para el cumplimiento de los fines del Fideicomiso.

Significa los Bienes Inmuebles adquiridos por cualquier titulo por
el Fiduciario con posterioridad a la primera emision de CBFlIs.

Significa los Bienes Inmuebles recibidos en aportacion de los
Propietarios con motivo de la primera emisién de CBFls, conforme
a lo previsto en la Clausula Segunda del Fideicomiso.

Significa la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

Significa conjuntamente la Cartera Espacio Aguascalientes, la
Cartera Alaska, la Cartera Apolo, la Cartera Apolo II, la Cartera
Azul, la Cartera Blanco, la Cartera California, la Cartera San Mateo,
la Cartera de Adquisicién, la Cartera de Aportacion, la Cartera en
Desarrollo, la Cartera en Desarrollo JV, la Cartera Estabilizada, la
Cartera Frimax, la Cartera Gris, la Cartera G-30, la Cartera Hércules,
la Cartera Hotel Centro Historico, la Cartera Indiana, la Cartera
Individuales, la Cartera Individuales Industriales, la Cartera Inicial,
la Cartera Kansas, la Cartera La Viga, la Cartera Maine, la Cartera
Morado, la Cartera Oregon, la Cartera Pace, la Cartera P12, la
Cartera R15, la Cartera Rojo, la Cartera Samara, la Cartera Titan, la
Cartera TM, la Cartera Turbo, la Cartera Verde, la Cartera Vermont
y la Cartera Sendero Villahermosa.

Significa la Propiedad comercial adquirida en el mes de mayo de
2013, ubicada en la ciudad de Aguascalientes, Aguascalientes.

Significa la cartera adquirida en el mes de diciembre de 2015,
integrada con 6 (seis) Propiedades de las cuales 4 (cuatro) son de



Cartera Apolo

Cartera Apolo I

Cartera Artificios 40

Cartera Azul

Cartera Blanco

Cartera Buffalo

Cartera California

uso comercial y 2 (dos) son de oficinas, localizadas dentro de los
principales corredores de oficinas de la Ciudad de México.

Significa la cartera de inmuebles adquirida en el mes de diciembre
de 2013, que estaba compuesta en ese momento por 47 (cuarenta y
siete) Propiedades de uso comercial y 2 (dos) terrenos para
desarrollo comercial, ubicados en los siguientes estados: Guerrero,
Aguascalientes, Estado de México, Baja California Sur, Chihuahua,
San Luis Potosi, la Ciudad de México, Veracruz, Sinaloa, Nuevo
Leén, Sonora, Jalisco, Colima, Hidalgo, Guanajuato y Tlaxcala.

Significa la cartera de inmuebles adquirida en el mes de diciembre
de 2017, compuesta por 16 (dieciséis) Propiedades de uso comercial
y 1 (un) terreno para desarrollo de usos mixtos ubicados en los
siguientes estados: Aguascalientes, Ciudad de México, Jalisco,
Guanajuato, Morelos, Zacatecas, Estado de México, Sonora, Sinaloa,
Coahuila y Chiapas.

Significa la cartera adquirida en el mes de noviembre de 2015,
compuesta de 1 (un) edificio de oficinas localizado en la Ciudad de
Meéxico.

Significa la cartera de inmuebles adquirida en el mes de mayo de
2012, compuesta por 23 (veintitrés) Propiedades, incluyendo 18
(dieciocho) Propiedades comerciales, 1 (una) Propiedad industrial,
3 (tres) Propiedades de oficinas y 1 (una) Propiedad de otro tipo de
Operaciones, ubicadas en los siguientes estados: Jalisco, Guerrero,
Sonora, Baja California Norte, Nuevo Leén, Aguascalientes, Estado
de México y la Ciudad de México.

Significa la Propiedad adquirida en el mes de mayo de 2012 ubicada
en Cuemanco, Ciudad de México para uso comercial.

Significa la cartera adquirida en el mes de abril de 2015, ubicada al
sur de la Ciudad de México, compuesta por 1 (un) terreno y 1 (un)
centro comercial. Al 31 de diciembre de 2020, esta propiedad se
encuentra en proceso de desarrollo bajo el contrato de coinversién
con Helios por lo que forma parte de nuestra Cartera en Desarrollo
JV. Dicho desarrollo es conocido como Mitikah, proyecto que
considera diversos usos y componentes como oficinas, un centro
comercial, un hotel y una torre de departamentos. La Cartera
Buffalo en su parte del centro comercial, se convirtié en Cartera
Espacio Churubusco.

Significa la cartera adquirida en abril de 2014, compuesta de 30
(treinta) Propiedades industriales ubicadas en los estados de
Chihuahua, Coahuila, Nuevo Leén, San Luis Potosi y Tamaulipas.



Cartera Colorado

Cartera San Mateo

Cartera de Adquisicion

Cartera de Aportacion

Cartera El Salto

Cartera en Desarrollo

Cartera en Desarrollo JV

Cartera Estabilizada

Cartera Espacio
Churubusco

Significa la Propiedad de oficinas adquirida en el mes de diciembre
de 2013, ubicada Avenida Universidad, en la Ciudad de México. En
2017, esta propiedad se integré al proyecto Mitikah, para iniciar los
trabajos de re-desarrollo, por lo que forma parte de nuestra Cartera
en Desarrollo JV.

Significa el bien inmueble conocido como “Corporativo San
Mateo”, ubicado en el Estado de México, adquirido en junio de
2014.

Significa los bienes inmuebles y Derechos de Arrendamiento,
adquiridos por el Fiduciario, con los recursos derivados de la
primera colocacion.

Significa las 13 (trece) Propiedades recibidas de los Propietarios en
aportacién con motivo de la primera emisién de CBFlIs, conforme a
lo previsto en la Clausula Segunda del Fideicomiso.

Significa la Propiedad industrial ubicada en Guadalajara, Jalisco
que fue adquirida en el afio 2016.

Significa la cartera de 4 (cuatro) Propiedades denominadas:
Tepozpark (la Teja), Tapachula, Satélite, y expansiéon de Galerias
Valle Oriente, que actualmente estan en diversas etapas de
desarrollo o de construccion, que se espera a su término cuenten con
402,922.1 m? (cuatrocientos dos mil novecientos veintidés mil punto
un metros cuadrados) potenciales de GLA.

Significa la cartera de 1 (una) Propiedad que actualmente estd en
desarrollo en coinversién con Helios y que se espera a su término
cuenten con 337,410 m2 (trescientos treinta y siete mil cuatrocientos
diez metros cuadrados) potenciales de GLA.

Significa nuestra cartera de Activos al 31 de diciembre de 2020
compuesta por 619 Propiedades (dentro de las que se comprenden
4 Propiedades que se encuentran en proceso de estabilizacién), con
646 Operaciones diversificadas en: 148 comerciales, 192
industriales, 100 de oficinas y 206 de otro tipo de operacién (hoteles,
sucursales bancarias, campus universitarios y un hospital), con 10.7
millones de metros cuadrados de GLA (2.8 millones comerciales, 5.8
millones industriales, 1.3 millones de oficinas y 0.8 millones de otros
tipos de Operaciones).

Significa la propiedad con un &rea rentable de aproximadamente
4,793 m? (cuatro mil setecientos noventa y tres metros cuadrados).



Cartera Florida

Cartera Frimax

Cartera Gris

Cartera G-30

Cartera Hércules

Cartera Hotel Centro
Historico

Cartera Indiana

Cartera Individuales

Esta propiedad alberga un centro comercial ubicado en Avenida Rio
Churubusco en la Ciudad de México.

Significa la cartera adquirida en el mes de febrero de 2015,
compuesta de 1 (un) edificio de oficinas conocido como “Torre
Diamante Insurgentes” localizado en la Ciudad de México sobre el
corredor Insurgentes.

Significa la cartera adquirida durante el primer trimestre de 2017,
que al 31 de diciembre de 2020, estaba compuesta por: (i) 1 (un)
parque industrial ubicado en el corredor Toluca, denominado
“Dona Rosa”, (ii) 1 (un) terreno para desarrollo ubicado en Lerma,
Estado de México denominado “Escatto”, sobre el cual se construy6
una nave industrial que fue adquirida por nosotros en junio de 2019
y (iii) 1 (un) terreno ubicado en el Estado de México denominado
“Tepozpark (La Teja)”, el cual actualmente se encuentra en
desarrollo.

Significa la Propiedad de uso comercial e industrial adquirida en el
mes de marzo de 2012, ubicada en Tlalnepantla, Estado de México.

Significa la cartera de 29 (veintinueve) Propiedades adquiridas
durante el segundo trimestre de 2013, que se integra con 19
(diecinueve) Propiedades industriales, 6 (seis) Propiedades
comerciales y 4 (cuatro) Propiedades de oficina.

Significa la cartera que por el momento agrupa la propiedad
denominada Tepeji adquirida en diciembre de 2019, las
propiedades denominadas Tajuelos II, Guadalajara Park, La Presa,
San Martin Obispo III y Querétaro Park V adquiridas durante el
segundo y tercer trimestre de 2020 y a la que se espera agregar una
propiedad durante 2021 denominada Tejuelos III.

Significa el hotel Hilton Centro Histérico ubicado en la Ciudad de
Meéxico, cuya adquisicion, sujeta a ciertas condiciones resolutorias,
se efectu6 en abril de 2014.

Significa conjuntamente las carteras adquiridas en junio y
noviembre de 2015 que estd compuesta por 17 (diecisiete)
Propiedades en total. En junio de 2015 se adquirieron 13 (trece)
planteles educativos de Grupo ICEL, y en noviembre de 2015 se
adquirieron 4 (cuatro) planteles educativos adicionales del mismo

grupo.

Significa conjuntamente la Cartera Florida, Cartera Artificios 40,
Cartera Puerta de Hierro, Cartera Utah, Cartera Torre Diana,



Cartera Individuales
Industriales

Cartera Inicial

Cartera Kansas

Cartera La Viga

Cartera Maine

Cartera Morado

Cartera Oregon

Cartera Pace

Cartera Saqqara, Cartera Espacio Churubusco y la Propiedad
Montes Urales 620. Esta cartera incluye 9 (nueve) Propiedades de
las cuales 2 (dos) son Propiedades comerciales, 6 (seis) Propiedades
de oficinas y 1 (una) Propiedad de otro tipo de Operaciones.

Significa conjuntamente la Cartera Parque Empresarial Canctn y
Cartera El Salto.

Significa conjuntamente la Cartera de Adquisicion, la Cartera de
Aportacién; que en conjunto integran 17 (diecisiete) Propiedades,
compuesta por 10 (diez) Propiedades comerciales, 2 (dos)
Propiedades de oficinas y 5 (cinco) Propiedades industriales.

Significa la cartera adquirida en el mes de abril de 2015, compuesta
de 12 (doce) Propiedades de uso comercial (centros comerciales),
cinco terrenos adyacentes para expansiones inmediatas y 7 (siete)
terrenos para futuros desarrollos.

Significa el corporativo de oficinas conocido como “La Viga”,
ubicado en Calzada de la Viga en la Ciudad de México. Este edificio
fue adquirido en el mes de julio del 2014.

Significa la cartera de 6 (seis) Propiedades adquirida en el mes de
febrero de 2014, compuesta por 5 (cinco) Propiedades industriales,
ubicadas en los siguientes estados: San Luis Potosi, Guanajuato,
Jalisco y Aguascalientes y 1 (una) Propiedad comercial ubicada en
Meérida, Yucatan.

Significa la cartera de inmuebles adquirida en el mes de agosto de
2012, compuesta por 15 (quince) Propiedades y los derechos sobre
la concesion para la operacién y explotacion de un centro comercial
ubicado en la terminal maritima y recinto portuario Punta Langosta
en Cozumel, Quintana Roo, consistentes en 8 (ocho) Propiedades
comerciales, 6 (seis) Propiedades de oficina y 2 (dos) Propiedades
industriales, ubicadas en los siguientes estados: Estado de México,
Jalisco, Nuevo Ledén, Quintana Roo, Nayarit y en la Ciudad de
Meéxico.

Significa la cartera adquirida en el mes de junio de 2015, compuesta
de 3 (tres) centros comerciales en la Ciudad de México.

Significa la cartera adquirida en el mes de marzo de 2013,
compuesta por 2 (dos) Propiedades industriales, ubicadas en los
Estados de Chihuahua y Coahuila.



Cartera Parque
Empresarial Canctn

Cartera Puerta de Hierro

Cartera P12

Cartera Rojo

Cartera R15

Cartera Samara

Cartera Saqqara

Cartera Titan

Significa la Propiedad industrial adquirida en septiembre de 2013
localizada en la Ciudad de Canctin, Quintana Roo, México.

Significa la Propiedad comercial adquirida en el mes de febrero de
2016, ubicada en el area metropolitana de Guadalajara Jalisco. La
propiedad alberga un hospital llamado Centro Médico Puerta de
Hierro.

Significa la cartera adquirida en el mes de diciembre de 2013,
compuesta por 10 (diez) Propiedades, de las cuales, 3 (tres) son
Propiedades comerciales y 7 (siete) son Propiedades de oficinas, 9
(nueve) de ellos ubicados en la Ciudad de México y 1 (uno) en
Guadalajara.

Significa la cartera adquirida en el mes de abril de 2012, compuesta
por 40 (cuarenta) Propiedades de oficinas y 179 (ciento setenta y
nueve) Propiedades correspondientes a otro tipo de Operaciones
(sucursales bancarias), ubicadas en 29 (veintinueve) estados,
incluyendo la Ciudad de México, el Estado de México,
Aguascalientes, Baja California Norte, Baja California Sur,
Campeche, Chiapas, Chihuahua, Coahuila, Colima, Durango,
Guanajuato, Guerrero, Jalisco, Michoacén, Morelos, Nayarit, Nuevo
Leén, Oaxaca, Puebla, Querétaro, Quintana Roo, San Luis Potosi,
Sinaloa, Sonora, Tabasco, Tamaulipas, Veracruz y Yucatan.

Significa la cartera de 5 (cinco) Propiedades integrada por 4 (cuatro)
Propiedades comerciales ubicadas 3 (tres) en Jalisco y 1 (una) en
Quintana Roo y 1 (una) Propiedad industrial ubicada en el Estado
de Meéxico. Las primeras 4 (cuatro) propiedades comerciales
ubicadas en Guadalajara, Puerto Vallarta y Cancin fueron
adquiridas en 2014 y la propiedad industrial fue adquirida en
septiembre de 2015.

Significa el corporativo de oficinas y centro comercial denominado
“Samara”, ubicado en la Ciudad de México en el corredor comercial
y de oficinas de Santa Fe. La adquisicién se cerré en diciembre de
2014.

Significa el edificio de oficinas ubicado en la zona de San Pedro
Garza Garcia en Monterrey adquirido en abril de 2017.

Significa 73 (setenta y tres) propiedades industriales, 2 (dos)
edificios de oficinas y una reserva de tierra de aproximadamente 1
millén de metros cuadrados, ubicados principalmente en el norte
del pais.



Cartera TM o Cartera
Torre Mayor

Cartera Torre Diana

Cartera Turbo

Cartera Utah

Cartera Verde

Cartera Vermont

Cartera Sendero
Villahermosa

Certificados de Deuda o
CBs

Certificados Bursétiles
Fiduciarios Inmobiliarios
o CBFIs

CNBV

Significa los derechos fideicomisarios adquiridos en el mes de julio
de 2013, que otorgan el derecho a recibir el 70% (setenta por ciento)
de los ingresos de arrendamiento netos de gastos de operacién,
administrativos y financieros sobre un conjunto emblematico de
oficinas conocido como “Torre Mayor”, ubicados en la Avenida
Paseo de la Reforma en la Ciudad de México.

Significa el edificio de oficinas clase A+ ubicado en la Ciudad de
Meéxico a unos pasos del corredor Reforma sobre Rio Mississippi. El
Fideicomiso es duefio del 50% (cincuenta por ciento) de los derechos
fiduciarios de esta propiedad.

Significa las 18 (dieciocho) Propiedades (7 (siete) de uso industrial,
6 (seis) de uso comercial, 3 (tres) de uso de oficinas y 2 (dos) de otro
tipo de Operaciones) adquiridas durante 2016 y 2017, localizadas en
los estados de Querétaro, Estado de México, Yucatan, Chiapas,
Guanajuato y en Jalisco. 2 (dos) de las propiedades comerciales
fueron adquiridas durante el mes de marzo de 2019.

Significa la Propiedad de oficinas adquirida durante el primer
trimestre de 2015 ubicada en el corredor Reforma-Lomas en la
Ciudad de México.

Significa la Propiedad adquirida en el mes de julio de 2012, ubicada
en Lerma, Estado de México para uso industrial.

Significa la cartera compuesta por 34 (treinta y cuatro) Propiedades
industriales adquirida en el mes de noviembre de 2013, ubicadas en
los Estados de Tamaulipas, Chihuahua, Estado de México, Nuevo
Leo6n, Puebla, Coahuila, Morelos y Durango.

Significa la Propiedad para uso comercial adquirida en el mes de
junio de 2012, ubicada en Villahermosa, Tabasco.

Significa los certificados bursétiles emitidos por el Fiduciario al
amparo de un programa aprobado por la CNBV.

Significa los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios
emitidos por el Fiduciario de conformidad con el Fideicomiso, la
LMYV, las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las
Emisoras de Valores y a Otros Participantes del Mercado de
Valores, la LGTOC y otras disposiciones legales aplicables, inscritos
y a ser inscritos en el RNV y listados en la BMV.

Significa la Comisiéon Nacional Bancaria y de Valores.



Comité de Auditoria

Comité de Practicas

Comité Técnico

Conducta de Destitucién

Contrato de
Arrendamiento

Contrato de Asesoria en

Planeacion

Contratos de
Administracién

Contratos de Servicios de
Representacion

Convenio de Adhesiéon

Criterios de Elegibilidad

DSCR

Significa el comité integrado por tres Miembros Independientes
conforme lo determine el Comité Técnico y el cual adopta sus
resoluciones por mayoria simple de sus miembros de conformidad
con la Clausula Novena, seccion 9.2.1 del Fideicomiso.

Significa el comité integrado por tres Miembros Independientes
conforme lo determine el Comité Técnico y el cual adopta sus
resoluciones por mayoria simple de sus miembros de conformidad
con la Clausula Novena, seccion 9.3.1 del Fideicomiso.

Significa el comité técnico del Fideicomiso el cual esta conformado
en los términos de la Clausula Novena, seccién 9.1 del Fideicomiso.

Significa respecto de cualquier persona: (i) la sentencia o resolucién
judicial firme que declare a dicha persona responsable de fraude,
dolo, mala fe o negligencia inexcusable respecto de las funciones de
dicha persona; (ii) una conducta criminal o un incumplimiento
intencional de la ley por parte de dicha persona (respecto del
Fideicomiso o de su negocio); (iii) un incumplimiento significativo
del Fideicomiso, o de los contratos que deriven del mismo; o (iv) el
concurso mercantil sobre dicha persona.

Significa cualesquiera contratos de arrendamiento o de concesién
de uso y goce celebrados respecto a nuestros Activos.

Significa el contrato celebrado por el Fiduciario y el Asesor a efecto
de que este dltimo proporcione los Servicios de Asesoria en
Planeacion, asi como su respectivo convenio modificatorio.

Significa los contratos celebrados por el Fiduciario y los
Administradores de Carteras (Property Managers) a efectos de que
proporcionen los Servicios de Administracion.

Significa los contratos celebrados por el Fiduciario y las Empresas
de Servicios de Representacion a efectos de que proporcionen los
Servicios de Representacion.

Significa el convenio por el cual los Propietarios aportaron al
Patrimonio del Fideicomiso los Activos, se adhirieron al
Fideicomiso y adquirieron en consecuencia el caracter de
Fideicomitentes Adherentes.

Significa aquellos criterios que se establecen en el Fideicomiso a
efecto de que el Fiduciario pueda realizar Inversiones en Activos.

Significa la razén de cobertura de servicio de deuda que se define
como la utilidad operativa del Fideicomiso en un periodo



Derechos de
Arrendamiento

Derecho de Reversion

Desinversion

Dia

Dia Habil

Distribucion

Distribucion de Efectivo

Délares o Délar

Emisiéon

EMISNET

determinado, dividida entre la suma de los intereses
correspondientes al mismo periodo de referencia de los
financiamientos contratados y las amortizaciones programadas
durante dicho periodo sin tomar en cuenta el pago al vencimiento.

Significa todos los derechos derivados de los Contratos de
Arrendamiento y en particular el derecho al cobro de todas las
cantidades que deben pagar los arrendatarios al Fiduciario
conforme a los Contratos de Arrendamiento.

Significa el derecho que, conforme a su respectivo Convenio de
Adhesion, tienen los Fideicomitentes Adherentes para, en su caso,
readquirir la propiedad de los Bienes Inmuebles que hayan
aportado respectivamente al Patrimonio del Fideicomiso, en caso
de: (i) enajenacion de los mismos por el Fiduciario, o (ii) por
extincion del Fideicomiso.

Significa la disposicién, venta, liquidaciéon o intercambio de
aquellos activos en términos del inciso (xiv), sub inciso A de la
seccion 9.1.24 de la Clausula Novena del Fideicomiso.

Significa con maytscula o con mintscula, dia natural.

Significa cualquier dia que no sea sébado o domingo y en el cual las
instituciones de crédito en México abran al ptblico, de acuerdo con
el calendario que al efecto publica la CNBV.

Significa los recursos derivados de las Inversiones en Activos
entregados a los Tenedores en los plazos y montos que determine
el Comité Técnico.

Significa la Distribucién junto con cualquier otra cantidad que el
Comité Técnico determine y sea entregada a los Tenedores en
términos del Fideicomiso.

Significa la moneda de curso legal de los Estados Unidos de
América.

Significa cada emision de CBFIs que realice el Fiduciario, en cada
Fecha de Emision, de conformidad con lo establecido en nuestro
Fideicomiso y al amparo de lo previsto por los articulos 187 y 188
de la LISR.

Significa el Sistema Electrénico de Comunicacion con Emisoras de
Valores a cargo de la BMV.
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Empresa de Servicios de

Representacion

Estados Financieros
Auditados

Eventos Relevantes

Familia Attié

Familia ElI-Mann

Familia Guindi

Familia Kababie

Familias Relevantes

FICEDA

Fecha de Emision

FFO

FIBRA o FIBRAs

Significa F2 Services, S.C., o la sociedad civil que la sustituya de
tiempo en tiempo que proporciona al Fideicomiso los Servicios de
Representacion.

Significa los estados financieros consolidados auditados por el
Auditor correspondientes a los ejercicios fiscales que terminaron el
31 de diciembre de 2020, 2019 y 2018.

Tiene el significado atribuido a eventos relevantes por la LMV.

Significa conjuntamente los sefiores Abude Attié Dayan (quien
también acostumbra usar el nombre Abude Attié Dayan), Isidoro
Attié Laniado e Isaac Attié Laniado.

Significa conjuntamente los sefiores Moussa El-Mann Arazi (quien
también acostumbra usar el nombre de Moisés El-Mann Arazi),
Max El-Mann Arazi, André El-Mann Arazi y Elias Sacal Micha.

Significa conjuntamente los sefiores Amin Guindi Hemsani y
Alberto Guindi Hemsani.

Significa conjuntamente los sefiores Jaime Kababie Sacal, Rafael
Kababie Sacal, Salomén Kababie Sacal y Moisés Kababie Sacal.

Significa todas y/o cualquiera de las personas integrantes de la
Familia Attié, la Familia El-Mann, la Familia Guindi y la Familia
Kababie, en la medida en que cada una de esas personas en lo
individual o como familia, a través del Fideicomiso de Control,
detente el control de cuando menos el 3% (tres por ciento) de los
CBFIs en circulacion.

Fideicomiso para la Construccién y Operaciéon de la Central de
Abasto de la Ciudad de México.

Significa cada fecha en que se lleve a cabo la Emisiéon de los CBFls
por nuestro Fideicomiso.

Significa los flujos generados por la operacién del Fideicomiso para
cualquier periodo. Los flujos generados por la operacién incluyen
la utilidad neta del Fideicomiso, mas: (i) las amortizaciones y (ii) la
provision del Plan de Compensacién; menos (iii) la participacion no
controladora; mas/menos (iv) el resultado cambiario; (v) el efecto
de valuacién de instrumentos financieros; (vi) los gastos no
recurrentes; y (vii) el ajuste por el valor razonable de los Activos.

Significa los fideicomisos de inversiéon en bienes raices de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 187 y 188 de la LISR.
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Fideicomisarios en Primer
Lugar

Fideicomiso o el
Fideicomiso Fibra Uno

Fideicomiso de Control

Fideicomitente

Fideicomitente Adherente

Fideicomitente Adherente
Relevante

Fiduciario o Emisor o
Emisora

GLA

Helios

Significa los Tenedores.

Significa nuestro contrato de fideicomiso de inversion en bienes
raices celebrado con Deutsche Bank México, S.A., Institucién de
Banca Multiple, Divisiéon Fiduciaria, identificado bajo el namero
1401, de fecha 10 de enero de 2011, asi como todos sus Anexos,
antecedentes y declaraciones, incluyendo cualesquier convenios
modificatorios al mismo. Lo anterior en el entendido que
actualmente el Fiduciario es Banco Actinver, S.A., Institucién de
Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver, quien sustituy6 a
Deutsche Bank Meéxico, S.A., Institucion de Banca Multiple,
Divisién Fiduciaria en tal caracter.

Significa el contrato de fideicomiso identificado con el nimero
1228/2011 celebrado por los Propietarios con Banca Mifel, S.A.,
Instituciéon de Banca Multiple, Grupo Financiero Mifel, a cuyo
patrimonio los Fideicomitentes Adherentes Relevantes aportaron la
titularidad de todos los CBFIs que recibieron como contraprestacién
por la aportacion de los Bienes Inmuebles Aportados al Patrimonio
del Fideicomiso, incluyendo cualesquier convenios modificatorios
al mismo.

Significa Fibra Uno Administracion, S.C.

Significa cualquier persona que aporte Activos al Patrimonio del
Fideicomiso, por cuya aportacion adquiera los derechos y
obligaciones establecidos en el Fideicomiso y en el Convenio de
Adhesioén respectivo.

Significa todas y/o cualquiera de las personas integrantes de las
Familias Relevantes, en la medida en que cada una de esas personas
en lo individual o como familia, a través del Fideicomiso de Control,
detente el control de cuando menos el 3% (tres por ciento) de los
CBFlIs en circulacion, en cualquier tiempo.

Significa Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca Mdltiple, Grupo
Financiero Actinver, o sus sucesores, cesionarios, o quien sea
designado subsecuentemente como fiduciario de conformidad con
el Fideicomiso.

Significa drea bruta rentable.
Significa el contrato de fideicomiso irrevocable de emisién de

certificados bursétiles fiduciarios inmobiliarios bajo la clave de
pizarra F1CC, namero F/2353, constituido por F1 Administracién,
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Indeval

Inversiones Permitidas

In Service

ISR

ISR Diferido

IVA

Legislacion Aplicable

S.C., como fideicomitente y administrador, Banco INVEX, S.A.,
Institucion de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero, como
fiduciario, con la comparecencia de Monex Casa de Bolsa, S.A. de
C.V., Monex Grupo Financiero, como representante comun y Fibra
Uno como coinversionista, de fecha 24 de junio de 2015, el cual
tendra una inversion de alrededor de Ps. $20 mil millones para el
desarrollo de Mitikah.

Significa S.D. Indeval Institucion para el Depésito de Valores, S.A.
de C.V.

Significa las inversiones que se realicen con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso de conformidad con la Legislacién Aplicable y que
sean autorizadas para las FIBRAs.

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 terminacion de obra se encuentra en el periodo del
trimestre reportado.

2. Propiedades en operacién 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
automaéticamente a operacion.

Significa el impuesto previsto por la LISR.

Significa el ISR a cargo del Fideicomitente Adherente por la
aportacion de los Activos que se difiera en los términos del articulo
188 de la LISR.

Significa el impuesto previsto por la LIVA.

Significa las leyes, reglamentos, decretos, circulares y demds

ordenamientos juridicos de caracter federal, estatal y/o municipal
vigentes en México.
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LGTOC
LIC

Liquidador

LIVA
LISR
LMV

LTV

México

Miembro Independiente

Mitikah

NOI

Operaciones

Patrimonio del
Fideicomiso

Periodo Minimo de
Inversiéon

Significa la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.
Significa la Ley de Instituciones de Crédito.

Tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la Clausula
Vigésima Tercera, seccién 23.3 inciso (i) del Fideicomiso.

Significa la Ley del Impuesto al Valor Agregado.
Significa la Ley del Impuesto sobre la Renta.
Significa la Ley del Mercado de Valores.

Significa la razon calculada como el monto del saldo insoluto de la
deuda entre la estimacion de valor del total de los activos del
Patrimonio del Fideicomiso a la fecha en que se calcule.

Significa los Estados Unidos Mexicanos.

Significa cualquier persona que se ajuste a lo previsto en los
articulos 24, segundo péarrafo y 26 de la LMV.

Significa el desarrollo inmobiliario en el que Fibra Uno coinvierte
junto con Helios. Finalmente, por la administracion de dicha
coinversiéon, F1 Management, S.C., quien es subsidiaria del
Fideicomiso, tiene derecho a recibir como contraprestacién de sus
servicios, ciertas comisiones de conformidad con el contrato de
administracion respectivo.

Significa el ingreso neto operativo generado por el Fideicomiso en
cualquier periodo, en el entendido que incluye el total de ingresos
del Fideicomiso menos: (i) gastos de operacién (excluyendo la
amortizacion de comisiones bancarias y los gastos no recurrentes),
(ii) gastos de mantenimiento, (iii) gasto de predial y (iv) gastos de
seguro.

Significa el uso que se le da a nuestras Propiedades por tipo de
actividad, una Propiedad puede tener méds de una operacion
cuando se trate de una Propiedad con usos multiples.

Tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la Cldusula
Cuarta del Fideicomiso.

Significa el término de cuatro afios a que se refiere la fracciéon IV del

articulo 187 de la LISR o la que en su caso se establezca por la
Legislacion Aplicable.
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Personas Relacionadas
Pesos, Peso o Ps.

Plan de Compensacion

Propiedades

Propietarios

Renta Fija Anualizada o
RFA

Rentas

Representante Coman

Resultado Fiscal

RNV

Senior Notes

Servicios de
Administracion

Tendra el significado que se le atribuye a dicho término en la LMV.
Significa la moneda de curso legal en México.

Significa el plan de compensacion de empleados aprobado por la
Asamblea de Tenedores de fecha 4 de abril de 2014.

Significa las propiedades inmobiliarias que conforman nuestra
Cartera.

Significa los Fideicomitentes Adherentes que aportaron al
Patrimonio del Fideicomiso Activos, conforme a lo establecido en la
Clausula Segunda, seccién 2.4 del Fideicomiso.

Significa la renta fija anualizada de nuestra Cartera.

Significa los ingresos obtenidos por el otorgamiento del uso o goce
temporal de los Activos, derivados de los Contratos de
Arrendamiento.

Significa CI Banco, S.A., Institucién de Banca Multiple, quién sera el
representante comun de los Tenedores, o la sociedad que sea
nombrada subsecuentemente como representante comun de los
Tenedores.

Significa conforme a la LISR, el resultado de restar a la utilidad o
pérdida fiscal de un ejercicio fiscal determinado las pérdidas
fiscales de ejercicios anteriores pendientes de amortizar.

Significa el Registro Nacional de Valores.

Significa los valores representativos de deuda que sean colocados
por el Fiduciario, de tiempo en tiempo, en los mercados
internacionales.

Significa la administracién, operacién y mantenimiento del
Fideicomiso y del Patrimonio del Fideicomiso, que llevan a cabo
nuestros Administradores de Carteras conforme a sus respectivos
Contratos de Administracién, que comprenden la realizacién de
todas las actividades, el ejercicio de todos los derechos y el
cumplimiento de todas las obligaciones previstas en dichos
contratos a cargo de los Administradores de Carteras, incluyendo
sin limitar: (i) la administracién, operacién y mantenimiento diario
y mayor de nuestros Bienes Inmuebles; (ii) los servicios de
promocién, publicidad y “marketing” de nuestros Bienes
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Servicios de
Representacion

Servicios de Asesoria en
Planeacion

Tenedores

Titulo

Torre Reforma Latino

UDIS

Inmuebles; (iii) el pago de los servicios, impuestos y el
aseguramiento de nuestros Bienes Inmuebles; (iv) el andlisis del
mercado tendiente a la adquisicién de inmuebles, la negociacién de
los acuerdos y financiamientos necesarios para adquirir inmuebles;
(v) la remodelacién, construcciéon y mejora de nuestros Bienes
Inmuebles; (vi) la realizaciéon rutinaria de inspecciones a nuestros
Bienes Inmuebles; y (vii) las demds previstas conforme a los
respectivos Contratos de Administracion.

Significa todas las actividades realizadas por las Empresas de
Servicios de Representacion, conforme a los respectivos Contratos
de Representacion, incluyendo sin limitar los servicios de: (i)
facturacion de Rentas y cuotas de mantenimiento; (ii) cobranza de
Rentas y cuotas de mantenimiento conforme los Contratos de
Arrendamiento; (iii) la negociacion de Contratos de
Arrendamiento, incluyendo la celebracion y prérroga de los
mismos; y (iv) apoyo al Fideicomiso en la realizaciéon de todas las
actividades previas y necesarias para lograr la renovacién y
proérroga de Contratos de Arrendamiento.

Significa todas las actividades realizadas por el Asesor, conforme al
Contrato de Asesoria en Planeacién, consistentes en otorgar al
Fideicomiso toda la asesoria especializada requerida por el mismo
y el Administrador del Fideicomiso en relacion con la planeacién,
estrategia y ejecuciéon de las decisiones trascendentales del
Fideicomiso, particularmente las relativas a la ubicacién, seleccién,
revision, adquisicioén, desarrollo, construccion, acondicionamiento,
operacion, mantenimiento y venta de inmuebles y a la planeacién
financiera y estratégica del Patrimonio del Fideicomiso asi como la
relacién con inversionistas.

Significa los tenedores de uno o mas de los CBFIs.

Significa el documento o titulo que documenta las Emisiones, cuyo
formato se adjunta al Fideicomiso como anexo.

Significa la Propiedad de oficinas terminada durante el segundo
trimestre de 2017 y que forma parte de la Cartera G-30, ubicada en
Paseo de la Reforma en la Ciudad de México.

Significa la unidad de inversion cuyo valor se publique
periédicamente por el Banco de México en el Diario Oficial de la
Federacion.

[seccion de pigina intencionalmente en blanco]

16



b) Resumen Ejecutivo

A continuacién se incluye un resumen ejecutivo que usted deberd leer junto con la
informacion mas detallada que aparece en este documento, respecto a nosotros y a los estados
financieros histéricos y proforma que aparecen en este documento, y la informacién que se incluye
en la seccion “Factores de Riesgo” del presente documento. Las referencias que se hacen en este
documento a “Fideicomiso Fibra Uno”, “FIBRA UNO”, “Fideicomiso”, “nosotros”, “nuestro/a”’, “a
nosotros” y “nuestra empresa” se refieren al fideicomiso irrevocable de administracion identificado
con el namero 1401, junto con el Administrador del Fideicomiso.

Principales beneficios de la inversiéon en una FIBRA

Las FIBRAs promueven el desarrollo del mercado inmobiliario mexicano, ofreciendo un
medio para acceder a este mercado a inversionistas institucionales, sirviendo como una fuente de
liquidez para desarrolladores e inversionistas, y contribuyendo a la diversificaciéon de riesgos
inmobiliarios para los mismos.

Consideramos que 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 CBFIs.

Las FIBRAs deben de realizar Distribuciones a los Tenedores de CBFIs por lo menos una
vez al afio y dichas distribuciones deben ser al menos 95% (noventa y cinco por ciento) del
resultado fiscal neto. La determinacién del resultado fiscal neto se calcula restando a los ingresos
netos de gastos de operaciéon y mantenimiento, las deducciones autorizadas.

A continuacion, se presenta una férmula para mostrar el calculo del resultado fiscal neto y
los flujos de efectivo provenientes de eliminar el efecto de las partidas virtuales en el estado de
resultados (partidas que no requieren efectivo, tal y como la depreciacién) y considerar sélo el
monto de las deducciones autorizadas (intereses reales netos), recursos que se utilizan para
realizar la amortizacion del servicio de la deuda, incluyendo las obligaciones de pago de principal
bajo los CBs que se emitan:

[seccion de pagina intencionalmente en blanco)
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Resultado Fiscal vs Contable

Resultado Contable Resultado Fiscal

Ingresos de Propiedades de Inversion Ingresos de Propiedades de Inversion (rentas
(rentas y mantenimiento) y Derechos y mantenimiento) y Derechos
Fideicomisarios y Comisiones por Fideicomisarios y Comisiones por
Administraciéon Administraciéon
(-) Honorarios de Administracién (-) Honorarios de Administracion
(-) Gastos Operativos (-) Gastos Operativos
(-) Gastos de Mantenimiento (-) Gastos de Mantenimiento
(-) Gastos de Seguros (-) Gastos de Seguros

1 1

1 (<) Deducciones Autorizadas: .

i (-) DEPRECIACION (aprox. el 5% del valor | Generacién de Caja :

. de los activos (sin el valor del terreno) i _ o 3
(-) Gastos de Interés i (-) Gastos de Interés (reales)* i Depreciacidn (partida mrtual)i
+ Ingresos por Interés L *Ingresos por Interés (reales)” . i
(-} Amortizaciones comisiones bancarias (-) Amortizaciones comisiones bancarias
(-) Provisiéon del Plan de Compensacion (-) Provisién del Plan de Compensacion T

L. s - s | Distribuciones CBFIs: Al
(+/-) Fluctuacion cambiaria (+/-) Fluctuacién cambiaria menos el 95% del REN.
(+/-) Ajustes al valor razonable de (+/-) Ajustes al valor razonable de Asimismo la fecha,
propiedades de inversién y de inversiones propiedades de inversién y de inversiones cualquier excedente en caja |
en asociadas en asociadas proveniente de las
(+/-) Efecto de valuacién en instrumentos (+/-) Efecto de valuacion en instrumentos deducciones autorizadasy |
financieros financieros SlerpEal SR sOE
nuestra deuda, se ha |
(+/-) Otros ingresos (+/-) Otros ingresos distribuido como retorno |
de capital a los tenedores |

Resultado Neto Contable Consolidado Resultado Fiscal Neto (“RFN") de CBFIs.

*En el caso de intereses pagados y ganados, no se permite la deduccion
del 100% del efectivo neto utilizado, solo su componente real.

Las deducciones permitidas por gastos que no requieren efectivo, como la depreciacion, nos
permiten generar efectivo en caja, mismo que se puede utilizar para principalmente amortizar
pagos de capital de nuestra deuda, entre otros. La deduccién de la depreciacion fiscal es una
partida importante, al ser el 5% (cinco por ciento) del valor de las propiedades de inversién (sin
incluir el valor del terreno).

Derivado de lo anterior, el pago de principal de los CBs no impacta de manera alguna al
calculo del resultado fiscal neto y el pago de intereses afecta dicho calculo por el monto de interés
real.

i) FIBRA UNO

Descripcién de FIBRA UNO

Somos una FIBRA y nos dedicamos principalmente a la adquisiciéon, desarrollo, construccion,
arrendamiento y operacion de propiedades industriales, comerciales y de oficinas. Al 31 de
diciembre de 2020, continuamos siendo la FIBRA mas grande de México en relacién a nimero de
propiedades, area bruta rentable, ingresos anuales y capitalizaciéon de mercado, y creemos que
nuestra Cartera representa una de las més grandes y con mayor calidad de portafolios
inmobiliarios de propiedades industriales, comerciales y de oficinas en México. Nuestro objetivo
es la creacion de valor sostenida de largo plazo principalmente a través de la apreciacién de
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nuestras propiedades y la generaciéon de flujos estables. Logramos esto ejecutando nuestra
estrategia enfocada en mantener un portafolio diversificado, altos niveles de ocupacién, rentas
competitivas, ubicaciones premium y con activos de alta calidad, orientada hacia la relacion de
largo plazo con nuestros clientes.

Somos un fideicomiso mexicano y conducimos nuestro negocio para calificar como una
FIBRA de conformidad con los articulos 187 y 188 de la LISR. A efectos de calificar fiscalmente
como una FIBRA, debemos distribuir anualmente al menos el 95% (noventa y cinco por ciento) de
nuestro resultado fiscal neto y al menos el 70% (setenta por ciento) de nuestros activos deben estar
invertidos en bienes inmuebles y desarrollos destinados al arrendamiento, entre otros requisitos.

Los resultados del 2020 reflejaron un desempefio operativo sélido y resiliente para Fibra
Uno, tanto en la operacién de la Cartera, como en la estrategia de venta de activos, recompra de
CBFls y adquisiciones estratégicas que generen valor a los Tenedores.

Logramos cerrar el 2020 con un ingreso total de Ps. $19,193.2 millones, que representa un
incremento del 0.02% % de los ingresos totales alcanzados en el 2019. Asimismo, logramos un
ingreso neto operativo de Ps. $14,925.9 millones, lo que representa un decremento de 1.9% contra
el afno anterior. Nuestro FFO en 2020 fue de Ps. $6,260.0 millones, representando un decremento
de 31.4% si se compara con el afio anterior. Ademas, el valor de nuestros activos ascendi6 a Ps.
$307,068.0 millones, lo que supone un crecimiento anual del 8.8%.

Durante 2020, continuamos entregando a tiempo los proyectos en desarrollo, tal es el caso
de La isla Cancan 1II, La Viga y Torre de Consultorios (Mitikah), que ya forman parte de nuestra
cartera In Service.

Nuestro crecimiento ademads se financié a través de recursos de capital, deuda bancaria y
las emisiones de CBs en el mercado local. Durante el mes de junio de 2020, llevamos a cabo la
oferta y colocacién de Senior Notes en mercados internacionales por un monto agregado de EUA
$650,000,000.00 (seiscientos cincuenta millones de Ddlares 00/100). Dicha colocacion se llevo a
cabo mediante: (i) la reapertura de la emisiéon de Senior Notes con tasa de 4.869% y con
vencimiento al 15 de enero de 2030 por un monto de EUA $375,000,000.00 (trescientos setenta y
cinco millones de Délares 00/100); y (ii) la reapertura de la emisiéon de Senior Notes con tasa de
6.390% y con vencimiento al 15 de enero de 2050 por un monto de EUA $275,000,000.00 (doscientos
setenta y cinco millones de Délares 00/100). Para mayor informacion al respecto, ver el sub-
apartado “Desemperio de las Emisiones de senior Notes” del apartado “d) Otros valores emitidos por el
Fideicomiso” de la seccion “1) INFORMACION GENERAL” del presente Reporte Anual.

La cascada de los flujos recibidos por el Fideicomiso provenientes del arrendamiento de
inmuebles correspondientes a nuestra Cartera y comisiones por administraciéon derivadas del
contrato de administracion relacionado con Mitikah, es el siguiente:

[seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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Ingresos derivados del Arrendamiento de
Inmuebles®, y Comisiones por
Administracion®

Ingresos derivados del Arrendamiento de
Inmuebles®), y Comisiones por
Administracién®

(-) Honorarios de Administracién
(-) Gastos Operativos, de Mantenimiento

y Seguros

(-) Honorarios de Administracion
(-) Gastos Operativos, de Mantenimiento

y Seguros

(-) Gastos de interés (deuda bancaria y de (-) Gastos de interés (deuda bancaria y de
Emisiones de CBs) Emisiones de CBs)
Amortizaciones de deuda (deuda bancaria Amortizaciones de deuda (deuda bancaria
y Emisiones de CBs) y cuentas por pagar y Emisiones de CBs) y cuentas por pagar
Distribuciones a los Tenedores (CBFls): al Distribuciones a los Tenedores (CBFIs): al
menos 95% del resultado fiscal neto menos 95% del resultado fiscal neto

MIncluye ingresos por rentas y mantenimiento de Propiedades de Mncluye ingresos por rentas y mantenimiento de Propiedades de
Inversion y Derechos Fideicomisarios Inversiény Derechos Fideicomisarios

@IComisiones de administracién de F1 Management provenientes del @IComisiones de administracion de F1 Management provenientes del
vehiculo Helios vehiculo Helios

La disponibilidad de recursos para el pago de principal de la deuda y las Distribuciones a
los Tenedores de CBFIs, estdn relacionadas con el calculo del resultado fiscal neto conforme a la
LISR y las normas y reglamentos que rigen a las FIBRAs conforme a la Legislaciéon Aplicable. Para
una descripcién detallada del célculo del resultado fiscal neto y la disponibilidad de recursos para
el servicio de la deuda bajo los CBs, ver secciéon “1. INFORMACION GENERAL - b) Resumen
Ejecutivo — “Principales beneficios de la inversion en una FIBRA” del presente documento.

Para hacer frente a las obligaciones de repago al vencimiento de nuestra deuda, nuestra
estrategia contempla en orden de prioridad:

1. Mantener un nivel de apalancamiento prudente y consistente con nuestro
Fideicomiso, nuestra estrategia de financiamiento y las obligaciones de dar, hacer y no hacer
asumidas con respecto a nuestros CBs;

2. Refinanciar dichos vencimientos con nuevas Emisiones de CBs en los mercados de
valores;

3. Mantener lineas de crédito disponibles con instituciones bancarias;

4. En caso de no contar con ninguna de las anteriores opciones, establecer criterios para
limitar el monto de distribuciéon de excedente en caja para generar liquidez con anticipacién a
potenciales vencimientos; y

5. En caso de no contar con ninguna de las anteriores opciones, proponer a nuestro

Comité Técnico la venta de activos con el fin de hacer frente a obligaciones de pago de nuestra
deuda.
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i1) Nuestra Cartera

Nuestra Cartera estd diversificada por tipo de activo, localizacion geografica y
arrendatarios, y esta ubicada en todos los estados de México. Las Propiedades en nuestra Cartera
estdn situadas principalmente en lugares estratégicos, en o cerca de carreteras y avenidas
principales, en mercados que han mostrado generalmente tendencias demograficas favorables
como crecimiento sostenido de poblacién e ingreso.

Cartera Estabilizada

Al 31 de diciembre de 2020, nuestra Cartera Estabilizada estaba compuesta por 619
Propiedades (dentro de las que se comprenden 4 Propiedades que se encuentran en proceso de
estabilizacién), con 646 Operaciones diversificadas en: 148 comerciales, 192 industriales, 100 de
oficinas y 206 de otro tipo de Operaciones (hoteles, sucursales bancarias, campus universitarios y
un hospital), con 10.7 millones de metros cuadrados de GLA (2.8 millones comerciales, 5.8 millones
industriales, 1.3 millones de oficinas y 0.8 millones de otros tipos de Operaciones) y una tasa de
ocupacion al 31 de diciembre de 2020 del 93.1%. Al 31 de diciembre de 2020, nuestra Cartera
Estabilizada consiste en:

e 148 operaciones comerciales con un GLA aproximado de 2.8 millones de metros cuadrados
(26.6% del total de la Cartera Estabilizada), la cual presenté un porcentaje de ocupacién
aproximado del 90.9% en base al GLA.

e 192 operaciones industriales con un GLA aproximado de 5.8 millones de metros cuadrados
(54.0% del total de la Cartera Estabilizada), la cual presenté un porcentaje de ocupacién
aproximado del 96.3% en base al GLA.

e 100 operaciones de oficinas con un GLA aproximado de 1.3 millones de metros cuadrados
(12.2% del total de la Cartera Estabilizada), la cual presenté un porcentaje de ocupaciéon
aproximado de 78.6% en base al GLA.

e 206 operaciones de otro tipo (hoteles, sucursales bancarias, campus universitarios y un
hospital) con un GLA aproximado de 0.8 millones de metros cuadrados (7.2% del total de
la Cartera Estabilizada), la cual present6 un porcentaje de ocupacién aproximado de 99.7%
en base al GLA.

32.5%% del GLA total del portafolio de oficinas en nuestro portafolio estabilizado al 31 de
diciembre de 2020 ha sido certificadas como LEED (Leadership in Energy and Environmental Design

certification program). Asimismo, 4.2% del GLA total del portafolio industrial cuenta con algtn tipo
de certificacion LEED.

[seccion de pagina intencionalmente en blanco)
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Las siguientes tablas incluyen informaciéon de nuestra Cartera Estabilizada al 31 de
diciembre de 2020, 2019 y 2018:

Renta fija
mensual
GLA (m2) RFA al 31 de por m2
por tipo % de diciembre de 2020 por tipo
No. de No. de de GLA (Ps. $ en millones) % total de de
Tipo Propiedades  Operaciones operaciéon  Total Ocupacién® & RFA operacion
Comercial 133 148 2,852,981  26.6% 90.9% 7,273,577 38.0% 236.3
Industrial 191 192 5,788,744  54.0% 96.3% 5,977,343 31.2% 89.3
Oficinas 94 100 1,312,033  12.2% 78.6% 4,250,214 22.2% 366.5
Otros 201 206 767,240 7.2% 99.7% 1,640,393 8.6% 178.8
Total 2020 619 646 10,720,998  100.0% 93.1% 19,141,528 100.0% 161.6

@ La RFA de nuestras Operaciones comerciales incluyen el 100% de las rentas de Antea Querétaro y el calculo del GLA de
nuestras Operaciones comerciales incluyen e 100% del GLA de Antea Querétaro.

@ FUNO es duetio del 70% de Torre Mayor (desde noviembre de 2018) y del 50 %de Torre Diana (desde 2015). Sin embargo, el
célculo del RFA y GLA para las Operaciones de Oficinas, incluye el 100% del RFA y GLA de la Cartera Torre Mayor y de la
Cartera Torre Diana.

©) El porcentaje de ocupacion excluye las 4 propiedades que al 31 de diciembre de 2020 se encontraban en proceso de
estabilizacién de la Cartera Estabilizada, por un total de 112,349 m? de GLA.

@ RFA de nuestro portafolio estabilizado, excluye propiedades de nuestro portafolio In Service.

Renta fija
mensual
GLA (m2) RFA al 31 de por m2
por tipo % de diciembre de % total  por tipo
No. de No. de de GLA 2019 (Ps. $ en de de
Tipo Propiedades  Operaciones  operacion Total Ocupacién®  millones) RFA operacion
Comercial® 131 146 2,751,346 27.2% 93.3% 7,088.8 38.9% 230.2
Industrial 190 191 5423759  53.5% 96.6% 5,305.3 29.1% 84.4
Oficinas® 93 99 1,274,887  12.6% 83.6% 4,504.7 24.7% 352.3
Otros 201 205 680,421 6.7% 99.7% 1,310.7 7.2% 161.0
Total 2019 615 641 10,130,413 100.0% 94.5% 18,209.5 100.0% 158.6

(@ En marzo de 2019, adquirimos el 40% de los derechos fideicomisarios del centro comercial conocido como “Antea Querétaro”,
ubicado en Querétaro, México, que al 31 de diciembre de 2019, tenfa un GLA total de 63,243 m2 y una RFA de Ps. $264 millones.
La RFA de nuestras Operaciones comerciales incluyen el 100% de las rentas de Antea Querétaro y el calculo del GLA de nuestras
Operaciones comerciales incluyen e 100% del GLA de Antea Querétaro.

@ En julio de 2013, adquirimos la Cartera Torre Mayor, que comprendia el 49% de los derechos fideicomisarios, conjuntamente
con los correspondientes ingresos por arrendamiento, el ingreso neto operativo y los gastos de administracién y financiamiento,
de un fideicomiso en cuyo patrimonio se encuentra un edificio de oficinas de 55 pisos conocido como Torre Mayor y dos
propiedades adyacentes, ubicados en la Ciudad de México. En noviembre de 2018, incrementamos nuestra participaciéon en los
derechos fideicomisarios de la Cartera Torre Mayor para recibir el 70% de los derechos econémicos del respectivo fideicomiso.
Como resultado de lo anterior, la RFA incluye el 70% de las rentas recibidas de la Cartera Torre Mayor (desde noviembre de
2018). Sin embargo, el calculo del RFA y GLA para las Operaciones de Oficinas, incluye el 100% del RFA y GLA de la Cartera
Torre Mayor y de la Cartera Torre Diana.

® El porcentaje de ocupacion excluye las 5 propiedades que al 31 de diciembre de 2019 se encontraban en proceso de
estabilizacién de la Cartera Estabilizada, por un total de 276,534 m? de GLA.
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GLA (m2) RFA al 31 de Renta fija
por tipo % de diciembre de mensual por
No. de No. de de GLA 2018 (Ps. $ en % total m2 por tipo

Tipo Propiedades = Operaciones  operaciéon  Total Ocupacién  miles) de RFA  de operaciéon
Comercialo 330 346 3,294,654  38.2% 94.8% 8,141,047 52.0% 217.22
Industriale 115 116 4,117,666  47.8% 97.2% 3,880,496 24.8% 80.79
Oficinaso® 91 97 1,202,404  14.0% 89.3% 3,623,644 23.2% 281.29
Total 2018 536 559 8,614,725  100.0% 95.3% 15,645,187 100.0% 158.75

o Incluye Propiedades arrendadas para hotel, las cuales comprenden 2.6% del RFA.
@ Incluye Propiedades arrendadas para hotel, las cuales comprenden 0.2% del RFA.
® Incluye Propiedades arrendadas para hotel, las cuales comprenden 0.9% del RFA.
@ El GLA de oficinas incluye el 100% de los metros cuadrados de la Cartera Torre Mayor.
El RFA de oficinas tinicamente incluye el 70% de los dividendos de la Cartera Torre Mayor (a partir de diciembre 2018). Antes

de la adquisicion del 21% se recibia el 49%.

Sin embargo, para el calculo de la renta mensual por metro cuadrado de oficinas se incluye tanto el 100% de las rentas de la

Cartera Torre Mayor como el 100% de su GLA.

Cartera en Desarrollo

Al 31 de diciembre de 2020 nuestra Cartera en Desarrollo estaba compuesta por 4 (cuatro)
Propiedades que esperamos, una vez que completemos su desarrollo o expansién, comprenda un

GLA aproximado de 402,992.1 m2. Nuestra Cartera en Desarrollo consiste en:

e 1 Propiedad comercial que esperamos, una vez que se termine su desarrollo, tenga

un GLA aproximado de 32,248 m?;

e 1 Propiedad industrial, dividida en 7 fases de aproximadamente 50,000 m2 que esperamos,
una vez que se termine su desarrollo, tengan un GLA aproximado de 352,340.5 m? al 31 de
diciembre del 2020 se han entregado ya 96,737.4 m2

e 2 Propiedad de uso mixto que esperamos una vez que se termine su desarrollo tengan un

GLA aproximado de 115,071 m2.

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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Cartera en Desarrollo JV

Es la Propiedad en coinversién del desarrollo de usos mixtos al sur de la Ciudad de México
o Mitikah, donde Fibra Uno aporto6 los terrenos de la Cartera Buffalo y la Cartera Colorado (las
cuales adquirimos por Ps. $4,246 millones) (en lo sucesivo la Cartera Buffalo y la Cartera Colorado
serdn referenciadas como “Cartera Mitikah”). Fibra Uno es coinversionista en la Cartera Mitikah,
que tendra una inversién de alrededor de Ps. $20 mil millones, el proyecto estard compuesto al
término de su fase 2 por aproximadamente 111,630 m2 de area comercial, 225,780 m?2 de 4rea de
oficinas y un area residencial que serd destinada a venta. Se espera que el componente de oficinas
y comercial genere un NOI anual estimado de Ps. $1,767 millones. La Cartera Mitikah incluye un
area residencial que estd siendo desarrollada exclusivamente por Helios en la que no tendremos
participacion alguna. Al 31 de diciembre de 2020, la Cartera Mitikah ha sido pre-arrendada al
77.8% en su componente comercial y al 74.5% en su componente de oficinas.

La siguiente tabla muestra un resumen de las propiedades en la Cartera en Desarrollo y de
la Cartera en Desarrollo JV al 31 de diciembre de 2020:

Inversion al 31

Inversic Potenciales I
. GLA Final de diciembre de nver.swn orencia es. r.1gresos
artera royecto ropiledas . enalente U 1C1L
Cart Proyect Propiedad ; 2020 (millones pendient anuales adicionales
() Ps. 10 (millones Ps. $)  estimados esperados
5. 9) (millones Ps. $)©
Frimax Tepozpark (la Teja)  Industrial 25560310 2,578.20) 1,621.8 362.9
Turbo Tapachula Comercial 32,248.0 498.0 3925 1000
Apolo II Satélite Mixtos 60,400.0 3416 14735 2094
K Galerias Valle Mixt 185.0
ansas 1XT0S R
Oriente 54,671.0 1,053.5 4465
Total 402,922.1 44713 3,934.3 875.33
Cartera en Mitikah® Mixtos 26510400 58862 3,408 1,767.0
Desarrollo JV

() Corresponde al GLA por entregar. GLA total es igual a 352,340.5 m2.

@ Excluye el valor de la tierra.

©) Asume ingresos de propiedades totalmente estabilizadas.

@ El proyecto de desarrollo de usos mixtos Mitikah incluye las Carteras Colorado y Buffalo (y se excluye el valor de la tierra). El GLA de
265,104 m2 incluye el 4rea rentable de Centro Bancomer que actualmente es arrendado por la Secretaria de Educacién Publica. Sin embargo,
una vez que la primera fase del proyecto haya finalizado, esta propiedad sera renovada, lo que tendra como consecuencia un cambio en
el GLA.

) CAPEX considera costo del terreno y el compromiso de pago de los m2 entregados.
© Corresponde al GLA por entregar. GLA total es igual a 337,410.0 m2.

Esperamos que el total de costos de desarrollo de las 4 Propiedades que integran nuestra
Cartera en Desarrollo sea de aproximadamente Ps. $8,405.6 millones, de los cuales ya se han
erogado al 31 de diciembre de 2020, Ps. $4,471.3 millones, lo que representa los costos fijos bajo los
contratos de construccion celebrados para completar el desarrollo de dichas Propiedades.
Cualesquier costos o gastos que los contratistas incurran adicionales a dichos costos fijos serdn
bajo su responsabilidad.
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Resumen ejecutivo del cumplimiento al plan de negocios y calendario de inversiones y, en su

caso, desinversiones

Durante 2020, logramos completar la adquisicion de 7 (siete) propiedades con un GLA de
334,241 m2 denominadas: (i) “Tajuelos I1”, (ii) “Guadalajara Park”, (iii) “La Presa”, (iv) “San Martin
Obispo 11”7, (v) “Querétaro Park V”, (vi) “Uptown Juriquilla” y (vii) “Hospital Universitario de
Grupo ICEL”; por un monto total de Ps. $6,370.0 millones. Las adquisiciones (i) a (v) mencionadas
anteriormente, pertenecen a la Cartera Hércules y comprenden un GLA total de 275,863 m2. Para
la adquisicion descrita en (vii), el total del costo el cual es Ps. $1,500 millones, hemos hecho un
pago adelantado de Ps. $500 millones el cual es incluido en el monto total de adquisiciéon de Ps.
$6,370.0 millones mencionado anteriormente. Estas adquisiciones, en conjunto con expansiones y
terminacién de desarrollos contribuyeron al incremento en GLA de 3.2% o de 334,241 metros
cuadrados (no incluye GLA de la adquisicion (vii)) respecto al afio 2019, para terminar con una
Cartera con 10.7 millones de metros cuadrados de GLA y 619 Propiedades con 646 Operaciones.

Propiedad / Cartera

1. Tajuelos II

2. Guadalajara Park

3. La Presa

4. San Martin Obispo
I

5. Querétaro Park V

6. Uptown Juriquilla

7. Hospital
Universitario de
Grupo ICEL

Total

Fecha de
adquisiciéon

Abril 2020

Abril 2020

Abril 2020

Agosto 2020

Agosto 2020

Diciembre 2020

Diciembre 2020

GLA (m2)

20,221.5

31,684.9

20,956.0

95,561.1

107,259.0

58,558.2

®)

334,240.8

Valor de
adquisicién sin
IVA (Cifras en

millones)

Ps. $324.80@

Ps. $450.5@

Ps. $204.2 @

Ps. $1,849.6

Ps. $1,547.9

Ps. $1,354.5

Ps. $1,500 @

Ps. $7,231.5

# Propiedades

@ Las cifras expresadas en dolares o “EUA” han sido convertidas a Pesos, Moneda Nacional, considerando un tipo de cambio
de Ps. $19.935200 por cada EUA $1.00, Moneda de curso legal en los Estados Unidos de América, de conformidad con el tipo

de cambio publicado por el Banco de México en el Diario Oficial de la Federacion al 31 de diciembre de 2020.

@ El valor presentado en la tabla es el precio en escritura de cada propiedad; sin embargo, el valor total de las adquisiciones es

de Ps. $1,118 millones. La diferencia se debe a que como parte de esta adquisicion asumimos deuda por Ps. $138.6 millones

la cual incluye un instrumento derivado de cobertura de tasa de interés. Al 31 de diciembre de 2020 el saldo insoluto de dicha

deuda es de Ps. $134.4, millones, mientras que el instrumento derivado es de $1.8 millones.

©®  Una vez terminado el inmueble se espera que tenga un GLA de 74,366.0 m2.

@ Durante el 2020 se dio un anticipo por Ps. $500 millones y el resto estd pendiente por pagar.
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Adicionalmente, durante 2020 se formalizé en escritura publica la adquisiciéon de 3
fracciones del terreno identificado como Corredor Urbano cuya adquisicién fue reportada en los
estados financieros dictaminados correspondientes al ejercicio terminado en 2019.

Asimismo, durante 2020 se realiz6 la venta de dos propiedades industriales de la Cartera
Titan, ubicadas en Reynosa y Ciudad Juérez y una propiedad industrial de la Cartera California
ubicada en Ramos Arizpe, con un GLA combinado de 89,945 m2, asi como tres terrenos de 409,525
m?2 ubicados en Ciudad Judrez y Reynosa, por un monto total de EUA $98.8 millones de Ddlares,
en dos transacciones separadas. La venta de terrenos no sugiere cambios en nuestro GLA.

i1ii) Nuestros Contratos de Arrendamiento

Al 31 de diciembre de 2020 nuestros arrendatarios incluyen a compafiias internacionales,
nacionales, regionales y locales que representan una variedad de industrias, incluyendo los
sectores industrial, comercial, corporativo y gubernamental, entre otros. Al 31 de diciembre de
2020, nuestros diez arrendatarios mds grandes ocupaban aproximadamente el 23.8% del GLA de
nuestra Cartera y representaban aproximadamente el 24.6% de RFA atribuible a nuestra Cartera.
Un arrendatario multinacional lider en el mercado de tiendas de autoservicios represent6 a dicha
fecha el 9.1% % del GLA de nuestra Cartera o el 7.3% de la RFA. No obstante lo anterior, ningtin
otro arrendatario representé mas del 3.3% del GLA de nuestra Cartera y 3.6% del RFA. Creemos
que el tamafio y la diversidad en nuestra base de arrendatarios nos ayudara a minimizar nuestra
exposicion a fluctuaciones de mercado en ciertas industrias o con respecto a algtin arrendatario en
particular. Consideramos que nuestras Propiedades se distinguen por la calidad de nuestros
arrendatarios, muchos de los cuales se ubican dentro de las compafiias mas grandes de México,
asi como empresas internacionales con presencia en México.

Al 31 de diciembre de 2020, el promedio de vigencia remanente de nuestros Contratos de
Arrendamiento por GLA, era de aproximadamente 4.3 afios, excluyendo los Contratos de
Arrendamiento cuyo plazo de vigencia ha concluido y que no han sido renovados formalmente;
sin embargo, el arrendatario nos contintia pagando la Renta y ocupando la Propiedad arrendada
en los mismos términos del contrato de arrendamiento vencido (los “Contratos Tacitamente
Renovados”). El periodo para que notifiquemos la terminaciéon de los Contratos Tacitamente
Renovados dependera de las leyes aplicables en el estado en el que esté ubicado el Bien Inmueble
y varia desde 15 (quince) Dias hasta un afio en ciertos casos. El promedio de vigencia remanente
de nuestros Contratos de Arrendamiento de nuestras Propiedades comerciales, industriales, de
oficinas y de otro tipo de Operaciones era de aproximadamente 4.1, 3.7, 40 y 9.0 afios,
respectivamente, excluyendo los Contratos Técitamente Renovados cuya vigencia es indefinida
hasta que alguna de las partes decida darlos por terminados. Al 31 de diciembre de 2020,
aproximadamente 4.6% del GLA ocupado de nuestra Cartera o 450,940 m2 de dicho GLA, estaba
sujeto a Contratos Tacitamente Renovados, representando aproximadamente 7.1% de nuestro
RFA, lo que nos otorga la flexibilidad suficiente para negociar nuevos Contratos de
Arrendamiento y para potencialmente incrementar las Rentas en donde las condiciones de
mercado lo permiten.

26



La siguiente tabla presenta informaciéon con respecto al vencimiento de Contratos de
Arrendamiento en nuestras Propiedades que integran nuestra Cartera Estabilizada al 31 de
diciembre de 2020, asumiendo que los arrendatarios no ejerzan ninguna opcién de renovacion:

G % de m2 di Renta fij 1
Nimero de M2 de contratos que emede Monto de RFA que expira en % de la RFA total que enta tja mensua
Afio de expiraciéon ~ contratos que . contratos que ~ . . N porm? (Ps. $ en
. expiran® . el afio (Ps. $ en miles)®® expira en el afio® K
de contratos® expiran, expiran® miles)®
2021 1,919 1,272,351 12.9% 2,464,805 12.9% 161.4
2022 1,633 1,307,604 13.2% 2,693,662 14.1% 171.7
2023 1,077 1,505,402 15.2% 2,650,553 13.8% 146.7
2024 648 1,200,046 12.2% 2,047,042 10.7% 142.2
2025+ 1,295 4,136,247 41.9% 7,888,802 41.2% 158.9
Contratos
Tacitamente 450,940 4.6% 1,396,666 7.3% 258.1
Renovados©) 1,119

Total 7,691 9,872,591 100.0% 19,141,528 100.0% 161.6

(MLa informacién incluida en esta tabla corresponde con la fecha de celebracion de los contratos de arrendamiento. Sin embargo,
la vigencia de ciertos contratos de arrendamiento comienza en la fecha en que la propiedad es materialmente entregada al
arrendatario, lo cual no puede ser determinado conforme al contrato de arrendamiento y pudiera corresponder con una fecha
posterior a la fecha de celebracion del contrato de arrendamiento. Por lo anterior, los contratos de arrendamiento de aquellas
propiedades que no han sido entregadas al 31 de diciembre de 2020 pueden tener una fecha de vencimiento posterior a la

sefialada en esta tabla.

@ Corresponde a los metros cuadrados de GLA ocupado.

© La RFA corresponde a la renta mensual base al 31 de diciembre de 2020, multiplicada por 12. También incluye el 100% del
RFA de la Cartera Torre Diana, Cartera Torre Mayor y Cartera Antea Querétaro.

@ No incluye a las Propiedades In Service.

®) Para calcular la renta mensual por metro cuadrado de GLA ocupado, incluimos el 100% RFA y el GLA ocupado de la Cartera
Torre Diana, la Cartera Torre Mayor y Antea Querétaro.

© Contratos de arrendamiento cuya vigencia ha terminado pero que contindan pagando renta.

Adicionalmente, la mayoria de nuestros Contratos de Arrendamiento cuentan con
clausulas relativas al incremento de la Renta proporcionalmente al incremento de la inflacién. Al
31 de diciembre de 2020, 74% de nuestra RFA era pagadera en Pesos y 26% en Délares. Creemos
que en adicién a los plazos en que expiran nuestros Contratos de Arrendamiento y los ajustes
inflacionarios, la estructura de nuestros Contratos de Arrendamiento, que prevén
primordialmente RFA y en Pesos, nos ayuda a mantener flujos de efectivo estables en nuestra
Cartera.

Consideramos que la estructura de nuestros Contratos de Arrendamiento, que
principalmente estipula pagos de Renta fijos y pagaderos en Pesos, contribuye adicionalmente a
la estabilidad de los flujos de caja de nuestra Cartera.

[seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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iv) Oportunidades de Mercado

Consideramos que tenemos una excelente posicion para identificar y aprovechar las
oportunidades del mercado inmobiliario mexicano que esperamos sigan surgiendo segtn se vaya
recuperando y expandiendo la economia mexicana. Desde una perspectiva macroecondmica,
consideramos que México continuard gozando de estabilidad, lo que estimamos nos ha
proporcionado y seguird proporciondndonos diversas alternativas para nuestro crecimiento.

También consideramos que las tendencias demograficas continuardn impulsando la
demanda del consumidor en ciudades y regiones en las que la oferta de propiedades inmobiliarias
de calidad es baja, y en donde podremos ser capaces de invertir recursos para desarrollar activos
que generen valor, tal como lo hemos venido realizando hasta la fecha.

Las ventajas competitivas que consideramos nos distinguen de otras FIBRAs mexicanas se
basan no solamente en los muchos afios de experiencia de nuestros directivos principales, a los
que les hemos sacado provecho exitosamente, sino también de nuestra posiciéon como lideres del
mercado y continua innovacién. Consideramos que nuestra plataforma de negocio es un
mecanismo de inversién altamente eficiente para responder a las bases fundamentales del
mercado inmobiliario, ya sea que estén relacionados con el ambiente macroeconémico, las
dindmicas del mercado inmobiliario global o a estructuras locales.

Principios del Sector Inmobiliario Nuestras Capacidades
Estabilidad Econémica  Las politicas fiscales y monetarias de  » Acceso al Capital......... Nuestra capacidad de ejecucién
Meéxico, asi como el sistema bancario de nuestro plan de negocios nos

ha dado acceso al mercado de
capitales y de deuda y creemos
que continuard permitiéndonos

obtener financiamiento adicional
financiamientos de largo plazo. No en base al costo competitivo.

y financiero han proporcionado
sélida  estabilidad al mercado
inmobiliario en México y acceso a

podemos anticipar los efectos del
COVID-19 sobre estos principios.

Demografia...........c...... La transicién demogréfica de México » Mercados Objetivo...... Parte de nuestra estrategia de
hacia una economia mas activa, se inversién y desarrollo incluye los
basa en circunstancias de mercados desatendidos y con
incrementos  poblacionales  que crecimiento demografico de la
impulsan la  demanda  del poblacién con ingresos medios.
consumidor.

Geograffa........cccoovuenne México  continia  posicionado » Ubicacion.........c.c.c....... Nuestra base de Propiedades bien
estratégicamente para beneficiarse ubicadas constituye una

de los flujos del comercio global, del
turismo y de los consumidores
emergentes.

exposicion a las dindmicas
tendencias en los sectores
industriales,  comerciales y
corporativos.
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Principios del Sector Inmobiliario Nuestras Capacidades

Competencia................. Se requiere de amplio conocimiento  » Experiencia/Escala..... La experiencia y recursos de
local para operar efectivamente este nuestro equipo de

tipo de negocios. administradores, asi como una

trayectoria de méas de 40 afios nos

distinguen de nuestros
competidores.
Oportunidades de Los mercados relativamente » Capacidad de Nuestro equipo de directivos
Inversion........cccevenen. fragmentados con poco acceso a Suministro..........c......... cuenta con una capacidad

capital podrian generar
oportunidades para adquirir activos
de alta calidad.

demostrada para buscar 'y
concretar  adquisiciones  en
diversos sectores para continuar
activamente buscando
oportunidades adicionales en los
subsectores industrial, comercial
y de oficinas.

Convergencia................ Los nivelesy precios de ocupaciénen » Crecimiento Interno....  Nuestra Cartera podrd generar
el mercado inmobiliario estan por flujo de efectivo adicional,
debajo de los aplicables en la mayoria estabilizando nuestras
de paises latinoamericanos con Propiedades en desarrollo y
condiciones semejantes. expandiendo y maximizando los

ingresos potenciales adicionales
de las Propiedades estabilizadas.

Escasez Relativa............ Los inversionistas que buscan » Diferenciacion Somos el primer vehiculo de
invertir en el sector inmobiliario en Financiera..................... inversion  estructurado como
FIBRA; somos el vehiculo mas
grande y liquido del sector,
disponible en el mercado ptublico
en Meéxico con wuna gran
participacién de inversionistas
extranjeros y en los mercados
institucionales internacionales.

Meéxico estan limitados por la escasez
de vehiculos y/o productos de
inversion.

v) Ventajas Competitivas
Consideramos que tenemos las siguientes fortalezas competitivas:

. Cartera de gran escala ampliamente diversificada con arrendatarios de alta calidad.
Contamos con el portafolio de bienes raices mas grande de México y Latinoamérica.
Nuestra Cartera comprende propiedades de alta calidad generalmente localizadas en
ubicaciones privilegiadas. Las propiedades dentro de nuestra cartera industrial se
encuentran ubicadas en los principales corredores manufactureros y logisticos del pais,
cercanos a las principales carreteras, puertos y principales puntos de conexién de México.
Las propiedades de nuestra cartera comercial se encuentran ubicadas en ciudades con un
alto trafico de consumidores y visitantes. Las propiedades dentro de nuestra cartera de
oficinas son edificios icénicos e irremplazables localizados en los principales corredores
corporativos del pais. Con una vida promedio de 8 afios, consideramos que nuestra Cartera
es joven y no requiere de inversiones de capital significativas para remodelarla en los
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proximos afios. En adicién a contar con ubicaciones privilegiadas, nuestra Cartera estd
diversificada por tipo de activo, ubicaciéon geografica, base de arrendatarios, industria en
la que operan dichos arrendatarios, tipo de moneda en la que se cobran las Rentas y
expiraciéon de Contratos de Arrendamiento, lo que otorga a los Tenedores de CBFls
rendimientos sobre una amplia gama de propiedades en México. Creemos que la
diversificacion de nuestras Propiedades tanto por tipo de activo como por ubicacién
geogréfica nos permitird beneficiarnos de las distintas tendencias de crecimiento en México
sin tener que depender de gran manera en ninguna ciudad en especifico o regiéon
econémica en México. Consideramos que la diversificacion de nuestra Cartera tanto por
tipo de activo como por ubicacién geografica nos permitird asegurar que no dependamos
en buena parte del desempefio de alguna industria en especifico o de alguna ciudad o
region econémica de México. Consideramos que nuestras Propiedades se distinguen por
la calidad de nuestros arrendatarios, muchos de los cuales se ubican dentro de las
compafias mas grandes de México, asi como empresas internacionales con presencia en
México. Al 31 de diciembre de 2020, nuestros diez arrendatarios més grandes ocupaban
aproximadamente el 23.8% del GLA de nuestra Cartera y representaban aproximadamente
el 24.6% de RFA atribuible a nuestra Cartera. Un arrendatario multinacional lider en el
mercado de tiendas de autoservicios representé a dicha fecha el 9.1% del GLA de nuestra
Cartera o el 7.3% de la RFA. No obstante lo anterior, ningtin otro arrendatario representé
mas del 3.3% del GLA de nuestra Cartera y 3.6% del RFA. Creemos que el tamafio y la
diversidad de nuestra base de arrendatarios nos ayudara a minimizar nuestra exposicion
a fluctuaciones de mercado en cierta industria o sector econémico o con respecto a algtin
arrendatario en particular. Consideramos que la diversidad en el tipo de moneda en la que
se cobran las rentas otorga a los Tenedores una proteccion ante fluctuaciones cambiarias.
Adicionalmente, consideramos que el tamafio, diversidad y calidad de nuestra Cartera nos
permite dar a los arrendatarios una amplia gama de soluciones para soportar las
operaciones de sus negocios. Desde nuestra creacién, hemos logrado mantener altas tasas
de ocupacién en nuestra Cartera con sélidos incrementos anuales en los precios de renta
por metro cuadrado, incrementos que en muchas ocasiones son superiores a los
incrementos ligados a la inflacién a los que estan sujetos nuestros contratos de
arrendamiento. Estamos posicionados de manera tnica para presentar a clientes anteriores
y nuevos, una amplia gama de opciones respecto de tipos de propiedades y ubicaciones
geogréficas. También consideramos que nuestra Cartera se beneficia de tener vencimientos
escalonados de los Contratos de Arrendamiento y que esto nos ayuda en la estabilidad de
nuestro flujo de efectivo. Nuestra Cartera tiene una vida promedio remanente, en términos
de la vigencia de sus diversos contratos de arrendamiento, de 4.3 afios, lo cual garantiza
predictibilidad y estabilidad en nuestros flujos de efectivo.

Consolidador de mercado con capacidad probada para ejecutar nuestra estrategia de
crecimiento y para generar valor a nuestros Tenedores. Consideramos que hemos
demostrado tener la habilidad para ejecutar nuestro plan de negocios, que entre otros
contempla una estrategia de crecimiento basada en obtener y eficientemente invertir
montos significativos de capital en una variedad de activos inmobiliarios con capacidad de
generacion de ingresos y potencial de apreciacién de capital. Desde nuestra creacién a la
fecha, nos hemos convertido en el vehiculo ptblico de bienes raices més grande de México
en relacién a namero de propiedades, ingresos y capitalizaciéon de mercado. Desde nuestra
creacion en 2011 a la fecha, hemos logrado incrementar nuestro nimero de propiedades de
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13 a 619 actualmente, nuestra area bruta rentable de 514,750 metros cuadrados a 10,720,998
metros cuadrados. Nuestra base total de area bruta rentable y propiedades totales ha
aumentado consistentemente afio tras afo, desde nuestra creacion.

Hemos sido capaces de lograr lo anterior, incrementando, al mismo tiempo, el monto de
las Distribuciones que hemos pagado por CBFI de un agregado de Ps. $1.0833 por CBFI
para el afio terminado el 31 de diciembre de 2011, a Ps. 1.2004 para el afio 2020, esto a pesar
de que en 2020 vivimos la peor crisis registrada en los tltimos 80 afios y considerando que
del flujo total generado se reparti6 tinicamente el 69.2% como dividendo. Como resultado
de nuestra demostrada habilidad para realizar adquisiciones, desarrollar proyectos
inmobiliarios, lograr crecimiento rentable y las relaciones del equipo de directivos de
nuestro Asesor, somos capaces de generar flujo de negocios sustancial y tenemos una
extensa lista de potenciales adquisiciones de Activos. Por ello, consideramos que tenemos
numerosas oportunidades de adquisicién que resultarian en generacion de valor,
crecimientos de nuestros ingresos y flujo de efectivo.

Oportunidades de seguir consolidando el mercado a través de adquisiciones atractivas que
generan mayor crecimiento. Tenemos la intencién de seguir expandiendo nuestra Cartera
y generar un flujo de efectivo adicional mediante la capitalizacion de oportunidades de
crecimiento tanto internas como externas. Durante 2020, logramos completar la
adquisiciéon de 7 (siete) propiedades denominadas: (i) “Tajuelos II”, (ii) “Guadalajara
Park”, (iii) “La Presa”, (iv) “San Martin Obispo III”, (v) “Querétaro Park V”, (vi) “Uptown
Juriquilla” y (vii) “Hospital Universitario de Grupo ICEL”; por un monto total de Ps.
$6,370.0 millones. Las adquisiciones (i) a (v) mencionadas anteriormente, pertenecen a la
Cartera Hércules y comprenden un GLA total de 275,863 m2. Para la adquisicién descrita
en (vii), el total del costo el cual es Ps. $1,500 millones, hemos hecho un pago adelantado
de Ps. $500 millones el cual es incluido en el monto total de adquisicién de Ps. $6,370.0
millones mencionado anteriormente. Estas adquisiciones afiadieron un GLA de 334,241
metros cuadrados a nuestra Cartera (no incluye GLA de la adquisiciéon (vii)).
Adicionalmente, durante 2020 se formaliz6 en escritura puablica la adquisicion de 3
fracciones del terreno identificado como Corredor Urbano cuya adquisicién fue reportada
en los estados financieros dictaminados correspondientes al ejercicio terminado en 2019.
Asimismo, al 31 de diciembre de 2020, estdbamos en proceso de construccion, desarrollo
y/o expansion de cuatro Propiedades que esperamos, una vez que sean completadas,
agreguen un aproximado de 402,922.1 m2adicionales de GLA. Mientras que completamos
nuestros proyectos de desarrollo y expansion, esperamos generar flujo de efectivo
adicional de nuestra Cartera actual mediante el arrendamiento de espacios a tasas de
mercado. Adicionalmente al crecimiento orgénico de nuestra Cartera, tenemos la intencion
de seguir expandiendo nuestra Cartera a través de adquisiciones selectivas. Consideramos
que nuestra reputacién como una contraparte preferida, lo que se ha establecido gracias a
nuestra habilidad para ejecutar transacciones, nos ha permitido generar una lista extensa
de potenciales adquisiciones de terceros. Adicionalmente, nuestra relacién con nuestro
Asesor nos presenta una fuente adicional de atractivas adquisiciones potenciales.
Consideramos que nuestro derecho de preferencia para adquirir oportunidades de
adquisiciéon de bienes inmuebles que nos otorgaron los Fideicomitentes Adherentes
Relevantes asi como algunas propiedades que actualmente son propiedad
mayoritariamente de la Familia EI-Mann y la Familia Attié y el surgimiento de relaciones
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que el equipo de directivos de nuestro Asesor ha establecido a través de la industria de
bienes raices en México, seguird generando una fuente estable de oportunidades de
inversion atractivas a través de la cual podremos hacer crecer nuestro negocio.

Solida estructura de capital. Consideramos que estamos bien posicionados para crecer
nuestro negocio gracias a nuestra estructura de capital atractiva y con miras al crecimiento.
Desde la Oferta Inicial en 2011, hemos demostrado la habilidad para acceder a maltiples
fuentes de financiamiento. Al 31 de diciembre de 2020, hemos sido capaces de obtener un
monto agregado de Ps. $76.5 mil millones en los mercados de capitales mediante nuestra
oferta publica inicial y ofertas subsecuentes de nuestros CBFIs, de Ps. $41.3 mil millones
mediante las emisiones de Certificados Bursatiles (Deuda) y de Ps. $ 68.8 mil millones
mediante las emisiones de Senior Notes (considerando el tipo de cambio al 31 de diciembre
de 2020 de Ps. $19.9352 por Délar, sobre el monto agregado de Senior Notes), aumentando
nuestro monto de fondeo en los mercados publicos. De esta forma, hemos recabado
recursos de los mercados de valores por més de Ps. $186.6 mil millones para fondear
nuestra estrategia de crecimiento. Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2020, contdbamos
con un monto de Ps. $21.9 mil millones de financiamiento bancario, el 42.6% de dicho
financiamiento bancario contaba con una garantia hipotecaria y el 57.4% era
financiamiento bancario quirografario. También hemos sido capaces de utilizar nuestros
CBFIs como contraprestacion para adquirir Activos. Como resultado de nuestra habilidad
para obtener financiamiento derivado de diversas fuentes, hemos podido crecer nuestro
negocio mientras que mantenemos lo que nosotros consideramos es una estructura de
apalancamiento conservadora, calculada a través de nuestro LTV del 41.1% al 31 de
diciembre de 2020. También consideramos que nuestra estructura de capital se beneficia
de vencimientos de deuda de hasta 30 afios. Nuestra estrategia de administraciéon de
riesgos ha permitido incrementar el plazo promedio de vencimiento de nuestra deuda de
3.1 afios al 30 de septiembre de 2013 a 10.4 afios al 31 de diciembre de 2020. Al 31 de
diciembre de 2020, nuestra deuda tenia un costo promedio anual en Pesos de 6.51%
tomando en cuenta el efecto de los contratos swaps en moneda extranjera. Asimismo, a
dicha fecha, el saldo de nuestra deuda en Pesos tenia una tasa de interés promedio anual
de 6.42% y nuestra deuda en Délares una tasa de interés promedio anual de 5.80%.
Adicionalmente, aproximadamente 78.2% de nuestra deuda total es a tasa fija (incluyendo
el efecto de los instrumentos financieros), lo que ayuda a reducir nuestra exposicién a
cambios en las tasas de interés mientras que aproximadamente 55.7% de nuestra deuda
total estaba denominada en Délares, lo que queda naturalmente cubierto con los Contratos
de Arrendamiento que tenemos denominados en Dolares. Conforme nuestro negocio
crece, consideramos que el acceso a capital con el que contamos como una empresa publica
derivado de diversas fuentes, asi como nuestra politica de apalancamiento conservadora
seguird dandonos ventaja significativa sobre nuestros competidores en adquirir activos y
desarrollar propiedades que cumplan con nuestros objetivos de inversion.

Equipo de administracién experimentado y lider en el mercado. El equipo de directivos de
nuestro Asesor y del Administrador del Fideicomiso estd encabezado por André El-Mann
Arazi, su director general. El equipo de directivos del Administrador del Fideicomiso esté
integrado ademas por Gonzalo Pedro Robina Ibarra como Director General Adjunto, por
Fernando Alvarez Toca como Vicepresidente de Finanzas, por Javier Elizalde Vélez como
Vicepresidente de Tesoreria, por Victor Ignacio Tortoriello como Vicepresidente de
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Administracion, por Jorge Humberto Pigeon Solérzano como Vicepresidente de Mercados
de Capitales y Relacion con Inversionistas, por Alfonso Arceo Obregén como
Vicepresidente de Operaciones Comerciales y por Alejandro Chico Pizarro como
Vicepresidente Juridico.

vi) Objetivos de negocio y estrategia de crecimiento.

Nuestros principales objetivos son: (i) continuar con nuestro crecimiento como el duefio y
operador lider de los sectores inmobiliarios industrial, comercial y de oficinas en México; (ii)
incrementar nuestro flujo de efectivo generado por nuestras Propiedades; (iii) mantener nuestras
Propiedades en condiciones 6ptimas para poder preservar su crecimiento a largo plazo; y (iv) la
generacion de valor incremental en el tiempo, principalmente mediante la potencial apreciacién en
el valor de nuestros Activos. Nuestra estrategia comercial y de negocios estd conformada
principalmente por los siguientes elementos:

® Incrementar nuestra presencia en los mercados urbanos con altos niveles de consumo
y actividad econémica. Buscamos seguir invirtiendo en Activos cuyas propiedades
estén ubicados en zonas urbanas con altos niveles de consumo y actividad econémica
dindmica que cuenten con infraestructura implementada, un robusto crecimiento
poblacional y comercial, e ingreso familiar arriba del promedio nacional. En particular,
pretendemos expandir y consolidar nuestra presencia en el drea metropolitana de la
Ciudad de México, Toluca, Monterrey, Guadalajara y Canctin, que son areas que
histéricamente han mostrado una tendencia favorable en el crecimiento de la poblacién
e ingreso.

* Enfocarnos en areas metropolitanas de mediano tamafio que presenten un alto
crecimiento demografico en las que tengamos la oportunidad de ofrecer servicios a
segmentos desatendidos de la poblaciéon relativos a centros de entretenimiento y
comercios. Ademds de continuar incrementando nuestra presencia en mercados
urbanos establecidos, también pretendemos buscar oportunidades en las areas
metropolitanas de tamafio mediano que presenten un alto crecimiento demogréfico,
segmentos desatendidos de la poblacién y en consecuencia, la oportunidad de
desarrollar nuevos centros de entretenimiento y opciones comerciales. Generalmente
buscamos centros urbanos con poblaciones entre 300,000 y 500,000 habitantes. Nuestro
Asesor tiene una trayectoria consolidada en la realizacién de proyectos innovadores en
los mercados poco explotados en México.

® Continuar capitalizando y buscando oportunidades para adquirir Activos. Tenemos la
intencion de seguir creciendo nuestro negocio mediante la adquisiciéon de activos que
mejor cumplan nuestros criterios de adquisicion y que mejoren nuestra Cartera.
Buscaremos capitalizar en el flujo sustancial de negocio que el equipo de directivos de
nuestro Asesor ha generado para nosotros. Muchas de estas oportunidades han sido y
seguiran siendo provenientes de terceros, quienes consideramos nos consideran como
una contraparte preferente debido a nuestra habilidad para ejecutar transacciones. Por
ello, consideramos que tendremos numerosas oportunidades para hacer adquisiciones
que conduzcan al incremento de ingresos y flujo de efectivo. Buscamos utilizar nuestra
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fuerte hoja de resultados y posicion de liquidez, asi como el conocimiento y experiencia
de nuestro Asesor para ejecutar transacciones y capitalizar en oportunidades.

Capitalizar las oportunidades que se presenten para generar flujo de efectivo adicional
de nuestra Cartera. Adicionalmente al crecimiento a través de la expansion de nuestra
Cartera, buscamos incrementar el flujo de efectivo de Propiedades que ya tenemos.
Pretendemos capitalizar las oportunidades de crecimiento interno a través de las
siguientes estrategias:

- Cartera en Desarrollo. Conforme se desarrollen las superficies en nuestra Cartera de
Desarrollo y la Cartera en Desarrollo JV, esperamos generar ingresos adicionales al
arrendar dichos espacios a precios de mercado.

- Incremento en Rentas. La mayoria de nuestros Contratos de Arrendamiento
existentes prevén incrementos a las Rentas conforme a la inflacion. Como resultado,
esperamos que nuestros ingresos por Rentas crecerdn cuando menos, a la par que
la inflacién de México.

- Potencial incremento en Rentas debido al vencimiento de los distintos Contratos de
Arrendamiento. Estimamos que podemos aumentar los ingresos por Renta de
nuestra Cartera incrementando las Rentas de aquellos Contratos de Arrendamiento
que actualmente estan por debajo del precio de mercado y conforme los mismos
vayan terminando.

- GLA disponible. Asimismo, tenemos la intencién de incrementar los ingresos por
Renta de nuestra Cartera al arrendar las areas rentables disponibles actualmente. Al
31 de diciembre de 2020, teniamos aproximadamente 736,058 metros cuadrados de
GLA desocupados (excluyendo los 112,349 m2 de propiedades In Service) y
esperamos generar ingresos por Rentas adicionales al rentar dicha érea.

Conservar arrendatarios de alta calidad. Buscamos conservar estrechas relaciones con
arrendatarios reconocidos a nivel regional, nacional e internacional, con base en
nuestro compromiso de proporcionar a nuestros clientes servicio de calidad y de
satisfaccion. Consideramos que la calidad crediticia de dichos arrendatarios nos
proporciona flujos mucho mas previsibles y estables. Nuestros arrendatarios incluyen
empresas multinacionales y nacionales de reconocida solvencia asi como entidades
gubernamentales. Buscamos ofrecer a nuestros arrendatarios una amplia gama de
soluciones en bienes raices para apoyar sus operaciones de negocio. Debido al tamafio,
diversidad y calidad de nuestra Cartera, somos capaces de ofrecer a nuestros
arrendatarios una amplia gama de opciones respecto a tipos de activos y ubicacién
geografica. También mantenemos abiertas las lineas de comunicacién con nuestros
arrendatarios para poder responder a sus necesidades y proporcionarles un nivel de
servicio que consideramos es superior al de otros arrendadores en los mercados en los
que tenemos participacion. Esta comunicacién consistente también nos permite obtener
informacion valiosa con respecto al mercado actual y futuro. Particularmente, antes de
expandirnos a un mercado especifico, buscamos evaluar el interés que nuestros
actuales arrendatarios tienen para expandirse, con el objetivo de obtener compromisos
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de arrendamiento. Consideramos que nuestro enfoque en la relacién con estos
arrendatarios no s6lo nos ayuda a conservarlos, sino a atraer a nuevos arrendatarios de
calidad y a sustituir a aquellos que terminan sus contratos de una manera répida y
eficiente, de tal manera que también facilitara nuestro crecimiento medido.

Nuestras ventajas competitivas y estrategia nos han permitido adquirir amplia experiencia
en el sector de bienes raices, permitiéndonos extraer mayor valor a las propiedades. Las
adquisiciones de diversas de nuestras Carteras como lo son la Cartera Apolo, la Cartera Morado,
Cartera Titan y la Cartera Apolo II, asi como el desarrollo de los proyectos de la Cartera Verde, la
Cartera Diana, Midtown Jalisco, Torre Reforma Latino y algunas propiedades de la Cartera G-30,
muestran nuestras capacidades y experiencia.

vii) Nuestro Administrador

Estamos internamente administrados por el Administrador del Fideicomiso, a través del
cual conducimos nuestra administracion diaria y continua de nuestro negocio ademés de la
planeacién y administracién estratégica para todas nuestras Propiedades. Al 31 de diciembre de
2020 el Administrador del Fideicomiso contaba con 976 empleados.

Estamos externamente asesorados por nuestro Asesor. Nuestro Asesor se constituyé con
el propdsito exclusivo de asesorarnos y estd exclusivamente dedicado a nosotros. De conformidad
con los términos de nuestro Contrato de Asesoria en Planeacién, nuestro Asesor nos asiste en la
formulacién e implementacion de nuestras decisiones estratégicas y de planeacion financiera y de
inversion.

Creemos que nos beneficiamos del gran entendimiento y conocimiento de nuestra
industria y los mercados locales que tiene nuestro equipo de administracién para llevar a cabo
nuestro negocio seleccionando y operando nuestra Cartera diversificada en México.

viii) Contratos Vinculados con las Propiedades

Hemos celebrado: (i) el Contrato de Asesoria en Planeacién con nuestro Asesor; (ii) los
Contratos de Administraciéon con nuestros Administradores de Carteras; y (iii) los Contratos de
Servicios de Representacion con las Empresas de Servicios de Representacion.

Para mas informacion respecto a dichos contratos, ver seccion “Administracion - El Contrato
de Asesoria en Planeacion, el Contrato de Servicios de Representacion y el Contrato de Administracion”,
del presente documento.

ix) Relacion con Grupo-E y ciertas partes relacionadas

Grupo-E estd compuesto por un grupo de personas fisicas y morales, incluyendo a
miembros de la Familia El-Mann y la Familia Attié, con mas de 35 afios de experiencia en el
mercado inmobiliario mexicano y estd dedicado a la adquisicion, desarrollo y operacién de
diversos tipos de proyectos comerciales en México, incluyendo industrial, comercial, oficinas y
mixtos. Grupo-E ha desarrollado y operado mas de 170 proyectos en diversos sectores de la
industria inmobiliaria mexicana y en diferentes areas geogréficas de México.
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Ciertos miembros de Grupo-E participan en nuestra administraciéon y operaciones y
consideramos que nuestra relacién con ellos nos permite tener ventajas significativas en cuanto al
origen, evaluacién, ejecuciéon, adquisicién, desarrollo, arrendamiento y administracion de
propiedades. El Administrador del Fideicomiso, nuestro Asesor y las Empresas de Servicios de
Representacion tienen acceso a las relaciones industriales, inteligencia de mercado y experiencia
de ejecucion de Grupo-E. Consideramos que ello nos brinda acceso a una amplia gama de
adquisiciones potenciales.

Derivado de los posibles conflictos de interés con Grupo-E, como parte de nuestra
constitucion, diversos Derechos de Preferencia y Derechos de Reversién nos fueron otorgados lo
cual nos beneficié a nosotros y a los Fideicomitentes Adherentes Relevantes.

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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x) Nuestra Estructura Corporativa

La siguiente grafica muestra nuestra estructura corporativa al 31 de diciembre de 2020:
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c) Factores de Riesgo

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
operacion, por lo que deben ser tomados en consideracion por el ptiblico 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 pablico inversionista
considere que los factores de riesgo descritos en la presente seccién no son los tnicos 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
que se describen a continuacién, de materializarse, pudieran afectar de forma adversa y
significativa la liquidez, operaciones o condicion financiera del Fideicomiso o del Administrador
del Fideicomiso, y en consecuencia, el Patrimonio del Fideicomiso disponible para la entrega de
Distribuciones.

La inversion en nuestros CBFIs implica riesgos. Se deben considerar cuidadosamente los
siguientes factores de riesgo ademas de otra informacién contenida en este documento antes de
adquirir CBFIs. 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 CBFIs

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 ningtn tipo de mecanismo que garantice la entrega de Distribuciones. Ni
nosotros, ni el Fideicomitente, ni los Fideicomitentes Adherentes, ni el Administrador del
Fideicomiso, ni el Asesor, ni las Empresas de Servicios de Representacion, ni el Representante
Comtn, ni cualesquiera de sus afiliadas o subsidiarias, ni los Intermediarios Colocadores serdn
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 del Fideicomiso, 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 CBFIs no son instrumentos adecuados para cualquier inversionista.
La inversién en nuestros CBFIs pudiera implicar riesgos asociados con la estrategia de

inversiéon descrita en este documento. No hay garantia alguna de que los Tenedores recibirdn
Distribucién de Efectivo al amparo de los CBFlIs.
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L. Riesgos Relacionados a los mercados de valores y a la tenencia de nuestros CBFIs

El desemperio historico del equipo de administracion de nuestro Asesor, puede no ser indicativo de nuestros
resultados futuros o una inversion en nuestros CBFIs.

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 predicciéon de que ello sucedera. Esto es especialmente cierto para nosotros porque
operamos como una FIBRA con CBFIs registrados en el RNV y se nos requiere cumplir con ciertos
requisitos reglamentarios con relacion 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 historico.
Nuestras utilidades podrian ser sustancialmente menores que las utilidades obtenidas por ellos en
sus negocios anteriores.

El niimero 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 CBFIs, y las ventas futuras de nuestros CBFIs por parte nuestra podria
diluir a los Tenedores actuales de CBFlIs.

La emisiéon o venta de cantidades sustanciales de nuestros CBFIs en el mercado o la
percepciéon de que estas ventas podrian ocurrir, podrian afectar adversamente el precio de
nuestros CBFIs. El ejercicio de opciones de sobreasignacion en las Emisiones, la Emision de CBFIs
en relacion con adquisiciones de Activos, la emisién de CBFIs para pago de contraprestacion a
nuestro Asesor y otras Emisiones de CBFIs podria diluir la tenencia de nuestros Tenedores y tener
un efecto adverso sobre el precio de nuestros CBFlIs.

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 CBFIs por nosotros podrian tener un
efecto dilutivo sobre los Tenedores de CBFlIs.

Emisiones futuras de CBFIs, 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 CBFIs 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
aportacion 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 que ocurran las emisiones de CBFls
adicionales. Por otro lado, en el supuesto de que en el futuro se realicen colocaciones posteriores,
se emitiran nuevos CBFIs sin que ello implique derecho de adquisicién preferente 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
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resultado final es una posible dilucién de la participacion de los Tenedores existentes en el namero
total de CBFIs en circulacién, asi como una posible depreciacion en el precio de nuestros CBFls
debido a las emisiones de CBFIs adicionales.

Las ofertas futuras de deuda o valores preferentes a nuestros CBFIs pueden limitar nuestra flexibilidad
operativa y financiera y pueden afectar adversamente el precio de nuestros CBFIs, 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, méas favorables
que los de nuestros CBFIs y pueden dar lugar a la dilucién de nuestros Tenedores. Debido a que
nuestra decision de emitir deuda o valores en cualquier oferta futura o de incurrir en
endeudamiento dependeré de las condiciones del mercado y de otros factores mas alld 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 CBFIs es el pago de Distribuciones
producido por nuestros CBFIs (como porcentaje del precio de nuestros CBFIs) con relacién a las
tasas de interés. Un aumento en las tasas de interés puede llevar a compradores potenciales de
nuestros CBFIs a esperar una Distribucién de Efectivo mayor, y si fuéramos incapaces de pagar la
misma, el precio de nuestros CBFIs podria disminuir.

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

La percepcion 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 CBFIs se negocien a
precios que difieran de nuestro valor de activo neto por CBFIs. 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 propésitos, estos fondos retenidos, si bien
aumentan el valor de nuestros activos en garantia, puede no aumentar de forma correspondiente
el precio de nuestros CBFIs. 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 CBFlIs.

El precio de nuestros CBFIs después de ofertas futuras de CBFIs podrd ser menor al precio de oferta respectivo
y el precio de nuestros CBFIs puede ser volatil o puede disminuir sin importar nuestro desemperio en la
operacion. Adicionalmente, un mercado activo en la BMV, la cual es la tinica bolsa en la que se han listado
nuestros CBFIs puede no sostenerse después de alguna emision.
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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 estdn sujetos a restricciones
para su transferencia. No tenemos la intenciéon de dar derechos de registro a los Tenedores de
CBFIs ni tenemos la intencién de llevar a cabo registro alguno ante la Securities and Exchange
Commission respecto a nuestros CBFIs. Nuestros CBFIs estan listados tnicamente en la BMV, pero
no podemos garantizar que se desarrollara un mercado secundario activo o que el mismo sera
mantenido o que nuestros CBFIs se negociaran al precio de oferta o por encima de él para una
determinada emisién. La BMV es una de las bolsas de valores mas grandes de Latinoamérica en
términos de capitalizacion de mercado, pero contintia siendo pequefia, iliquida y volatil en
comparacién con otras bolsas de valores internacionales mayores. No podemos garantizar que
existira liquidez en el mercado o que el mercado se desarrolle para nuestros CBFIs o el precio al
cual se venderan nuestros CBFIs. El precio de oferta es determinado mediante el acuerdo entre
nosotros y los Intermediarios Colocadores respectivos, pero no podemos garantizar que nuestros
CBFlIs 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 CBFIs después de cada oferta, el grado de interés de los inversionistas
en nosotros, la reputacién general de las FIBRAs y el atractivo de nuestros CBFIs 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
CBFlIs incluyen:

e variaciones reales o previstas en nuestros resultados operativos trimestrales;

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

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

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

e contratacién o renuncia de personal clave del Administrador del Fideicomiso, nuestro
Asesor o de las Empresas de Servicios de Representacion;

e especulacion en la prensa o en la comunidad de inversionistas y la publicacion de
Eventos Relevantes;

e cambios en los principios contables; y

e aprobacion de legislacion u otros desarrollos de reglamentos que nos afecten
adversamente a nuestra industria o a las FIBRAs.

Si los analistas de valores no publican reportes o informes acerca de nuestro negocio o si ellos disminuyen
su recomendacion con respecto a la inversion en nuestros CBFIs o de nuestro sector, el precio de nuestros
CBFIs podria disminuir.

El mercado de valores para nuestros CBFIs se apoya en parte en la investigacién 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
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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 CBFIs disminuya.

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

Los Tenedores extranjeros deberén ser tratados como Tenedores mexicanos con respecto a
su tenencia y se considera que han acordado no invocar la proteccién de sus gobiernos. Nuestro
Fideicomiso y CBFIs disponen que cualquier acciéon legal relacionada con la ejecucion,
interpretaciéon o desempefio de nuestro Fideicomiso estaran regidos por la legislacién mexicana y
s6lo serdn 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 CBFIs no requieren de un dictamen
sobre la calidad crediticia de la Emision 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 inversiéon en nuestros CBFlIs.

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

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 CBFIs podrian sufrir una dilucién
en la tenencia de sus certificados en emisiones futuras de CBFls.

II. Riesgos relacionados con temas fiscales de los CBFIs.

Podriamos estar sujetos a reformas fiscales y legales inesperadas adversas que podrian afectarnos o afectar el
valor de nuestros CBFIs.

No puede asegurarse que el régimen aplicable a nuestro Fideicomiso y a los valores que el
mismo emita permanezca vigente durante la duraciéon de los mismos, por lo que deberd
considerarse que en el futuro pudieran existir reformas a las disposiciones legales y de manera
particular a las fiscales relacionadas con la actividad econémica en general y especificamente a
aquellas normas que regula a las FIBRAs, que pudieran afectar los ingresos, gastos de operaciéon 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.
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Ni nosotros, ni el Fideicomitente, ni los Fideicomitentes Adherentes, ni el Administrador
del Fideicomiso, ni el Asesor, nilas Empresas de Servicios de Representacion, ni los Intermediarios
Colocadores ni el Representante Comutn pueden garantizar que el régimen fiscal actualmente
aplicable a los Tenedores de nuestros CBFIs 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 Comin, ni el Administrador del Fideicomiso, 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 CBFIs a sus Tenedores.

Impuesto sobre Adquisicion de Bienes Inmuebles.

Con respecto al Impuesto sobre Adquisicion de Bienes Inmuebles o su equivalente, cabe
sefalar 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 enajenacién y en consecuencia la
obligacion 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 Adquisiciéon de Bienes Inmuebles, en los casos en los
que, conforme a los convenios de adhesiéon 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 obligacion 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 Reversién 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 Adherentes, sean enajenados
por nosotros, o bien, en caso de que los Fideicomitentes Adherentes enajenen los CBFIs que hayan
recibido por la contribucion de los Bienes Inmuebles Aportados, o debido a la pérdida del Derecho
de Reversion de los Fideicomitentes Adherentes por cualquier causa, estamos obligados a efectuar
el célculo y pago del impuesto en cuestion, 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 enajenacién de
los CBFlIs, el impuesto habrd de calcularse proporcionalmente considerando cada CBFI en lo
particular, ya que con motivo de dicha enajenacién se habra perdido el Derecho de Reversiéon en
su proporcion.

III.  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 el Administrador
del Fideicomiso, ni el Asesor, ni las Empresas de Servicios de Representacion, ni los Intermediarios
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Colocadores, ni el Representante Coman 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; y (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 Comtuin CB, ni el Administrador del Fideicomiso,
ni el Asesor, ni las Empresas de Servicios de Representacién, 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 Emisién 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.

IV.  Riesgos Relacionados con nuestras Propiedades y Operaciones.

La actual pandemia del COVID-19 y las medidas implementadas para evitar su propagacion, podrian
continuar teniendo efectos adversos importantes en parte de nuestro negocio, resultados de operacion, flujos
de efectivo y condicion financiera.

La pandemia del COVID-19 ha afectado significativamente la economia global, incluyendo
la economia mexicana, y ha afectado a diversas industrias, incluyendo muchas en las que operan
nuestros arrendatarios, debido a las consignas de quedarse en casa, los requisitos de
distanciamiento social y las restricciones de viaje que han resultado, entre otras consecuencias, en
la necesidad de otorgar descuento en la Renta a algunos de nuestros arrendatarios, lo que podria
prolongarse por tiempo indeterminado. Aunque existen vacunas efectivas para el COVID-19, las
cuales han sido aprobadas para su uso, las campafas de vacunacién en México comenzaron a
principios del 2021, y la mayoria del puablico, en un panorama optimista, no tendra acceso a una
vacuna hasta finales de este afio o en 2022. Adicionalmente, las nuevas cepas del virus parecen
tener un mayor grado de transmisibilidad, lo que podria complicar su tratamiento y los programas
de vacunacién. Como tal, la pandemia del COVID-19 ha tenido un impacto material negativo en
nuestros resultados para el afio que finaliz6 el 31 de diciembre de 2020 y seguira afectando
negativamente nuestros resultados futuros.

El impacto de la pandemia del COVID-19 y las medidas para prevenir su propagacion
podrian seguir afectando nuestros negocios, resultados de operacioén, flujos de efectivo y situaciéon
financiera de numerosas formas. Por ejemplo, algunos de nuestros arrendatarios que han
experimentado y contintian experimentando un deterioro de las condiciones financieras como
resultado de la pandemia del COVID-19 no han querido, o podrian no estar dispuestos, o estar en
la posibilidad de pagar la renta en su totalidad o de manera oportuna. En algunos casos, hemos
reestructurado y es posible que tengamos que reestructurar, en algunos casos, las obligaciones de
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pago de la renta a de nuestros arrendatarios y es posible que no podamos hacerlo en términos que
sean tan favorables para nosotros como los que existen actualmente. Numerosos esfuerzos
federales, estatales, locales, e incluso iniciados por la industria podrian afectar nuestra capacidad
para cobrar la renta o hacer cumplir los recursos en términos de nuestros contratos de
arrendamiento por el incumplimiento, por parte de nuestros arrendatarios en el pago de la renta.
Algunos de nuestros arrendatarios podrian incurrir en costos o pérdidas significativos como
respuesta a la pandemia del COVID-19, podrian perder su negocio debido a cualquier interrupcion
en la operacion de nuestras Propiedades o incurrir en otros riesgos relacionados con las medidas
de restriccidon de transito, cuarentenas, infecciones u otros factores relacionados. Durante el 2020,
algunos de nuestros arrendamientos, especialmente en el sector comercial, fueron rescindidos y si
esta situacién continta, podriamos tener dificultades para encontrar nuevos arrendatarios que
reemplacen a los anteriores, durante la duracién de la pandemia del COVID-19.

Ver "1) INFORMACION GENERAL - h) Acontecimientos Recientes". Para mayor
informacion respecto de los riesgos relacionados con la recesiéon en el negocio de nuestros
arrendatarios, consulte “Factores de Riesgo: IV. 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. Desde el inicio de la
pandemia en México a finales de marzo de 2020, las consultas de posibles nuevos arrendatarios en
nuestras propiedades, asi como el interés en renovar los Contratos de Arrendamiento existentes,
disminuyeron materialmente. Ademas, como consecuencia del impacto negativo que la pandemia
del COVID-19 esté teniendo en la condicion econémica de algunos de nuestros arrendatarios, es
posible que sea necesario continuar negociando 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 y las medidas gubernamentales
para evitar su propagacion, es posible que nos veamos obligados a retrasar las actividades de
construccion relacionadas con nuestro Cartera de Desarrollo.

La pandemia del COVID-19 ha causado, y es probable que contintie causando, graves
afectaciones econémicas 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 deteriordndose 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 disposiciéon
y condiciones de futuros financiamientos, renovaciones o refinanciamientos. Adicionalmente, el
deterioro de las condiciones econémicas mundiales como resultado de la pandemia puede, en
altima instancia, disminuir los niveles de ocupacion y los precios en nuestras Propiedades a
medida que nuestros arrendatarios reduzcan o difieran sus gastos.
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Se espera que el impacto actual y futuro incierto de la pandemia del COVID-19, incluidos
los efectos no solo de nuestro negocio, sino también en los negocios de nuestros arrendatarios y
su capacidad para pagar el alquiler en virtud de sus contratos de arrendamiento con nosotros,
continde afectando negativamente nuestros resultados, operaciones, perspectivas, planes,
crecimiento, flujos de caja y liquidez. Ademas, los efectos potenciales de la pandemia del COVID-
19 también podrian intensificarse o afectar a muchos de nuestros otros factores de riesgo descritos
en esta seccion.

El plan de apoyo del COVID-19, anunciado en 2020 por el gobierno mexicano podria dar lugar a un periodo
prolongado de debilidad economica en México, y continuaria existiendo una incertidumbre significativa
sobre como y en qué medida se implementard.

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 inversiéon publica y 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 mecénica y los procesos necesarios para implementar este
plan. Adicionalmente, el plan actualmente no incluye rescates, disminucién de impuestos o
incrementos de la deuda publica, aunque tales medidas podrian adoptarse en el futuro.

El 1 de junio de 2020, el gobierno mexicano implement6 un sistema de monitoreo para
reducir la propagaciéon del COVID-19 al regular el uso de espacios publicos y privados. La
aplicacion de este sistema de monitoreo se aplica estatalmente y se basa en datos actualizados de
las tasas de infecciéon por COVID-19 de cada estado. El sistema se basa en un enfoque de color en
cuatro fases. La fase roja permite la apertura de actividades econémicas esenciales y limita las
actividades recreativas a caminatas cortas durante el dia. La fase naranja proporciona flexibilidad
adicional, permitiendo a los negocios no esenciales operar con el 30% de su personal y, al mismo
tiempo, requerir la implementacioén de precauciones y protocolos de seguridad, como practicas de
higiene adecuadas y distanciamiento fisico, para proteger a las personas vulnerables o de alto
riesgo. La fase amarilla permite a los negocios reanudar operaciones con la totalidad de su
personal sin restricciones en los lugares de trabajo, sin dejar de exigir la implementacién de
precauciones y protocolos de seguridad para proteger a las personas vulnerables o de alto riesgo.
Durante la fase amarilla, se permite que los espacios abiertos operar, mientas que los espacios
cerrados pueden operar con aforo limitado. Finalmente, la fase verde permite reabrir todas las
actividades, incluidas las escuelas y las actividades sociales organizadas.

Es posible que estas estrategias no sean suficientes para reducir el impacto econémico
negativo que la pandemia tendra en nuestros arrendatarios 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
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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 ntamero 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 inversién y volver a arrendar nuestra Propiedad.

Al 31 de diciembre de 2020, nuestros diez arrendatarios mds grandes ocupaban
aproximadamente el 23.8% del GLA de nuestra Cartera y representaban aproximadamente el
24.6% de RFA atribuible a nuestra Cartera. Un arrendatario multinacional lider en el mercado de
tiendas de autoservicios represent6 a dicha fecha el 9.1% del GLA de nuestra Cartera o el 7.3% de
la RFA. No obstante lo anterior, ningtin otro arrendatario representé més del 3.3% del GLA de
nuestra Cartera y 3.6% del RFA. Algunas de nuestras Propiedades estan ocupadas por un sé6lo
arrendatario, y como resultado, el éxito de las mismas dependera de la estabilidad financiera de
dichos arrendatarios.

Asimismo, los negocios de algunos de nuestros arrendatarios podrian continuar viéndose
afectados material y adversamente por el impacto 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 econdémicos, muchos de los cuales enfrentan, y continuardn enfrentando
significativos desafios e impactos negativos como resultado del brote del COVID-19. Estos
impactos pueden incluir, entre otros, reduccion en los volimenes 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 virtud de lo anterior, por el afio terminado el 31 de
diciembre de 2020, registramos una disminucién notable en nuestros ingresos, como resultado de
nuestra politica de otorgar descuento en la Renta a algunos de nuestros arrendatarios como
resultado de las dificultades financieras que enfrentaron debido a la pandemia del COVID-19. El
descuento en la Renta fue otorgado principalmente a los arrendatarios en el sector comercial no
esencial y aquellos arrendatarios pequefios y medianos del sector de oficinas. Ver seccion “4.
INFORMACION FINANCIERA DEL FIDEICOMISO - c¢) Comentarios y andlisis de la
administracion sobre los resultados de la operacion

Adicionalmente, en la medida en que la pandemia del COVID-19 afecte negativamente los
resultados comerciales y financieros de nuestros arrendatarios, estos podrian solicitar un mayor
descuento en la Renta o podria proveer a nuestros arrendatarios de un argumento de fuerza mayor
para dejar de pagar la Renta en relacién con sus respectivos Contratos de Arrendamiento y
también podria incrementar el efecto de muchos de los otros riesgos descritos en la presente
seccion.

Si nuestros arrendatarios experimentaran una desaceleracién en sus negocios debido al

COVID-19 o cualquier otro factor, su condicion financiera podria debilitarse, lo que podria resultar
en que les proporcionemos, en un futuro, un descuento en la Renta, en la imposibilidad de realizar
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los pagos puntuales de la Renta o el incumplimiento del Contrato de Arrendamiento, lo que podria
afectar seriamente nuestro rendimiento.

La concentracion geogrifica de nuestras Propiedades en estados de México localizados en el centro y sur del
pais podria hacernos vulnerables a una desaceleracion econdmica 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 2020, las propiedades en nuestra Cartera localizadas en el Estado de
México, Ciudad de México, Nuevo Leén, Jalisco y Chihuahua, representan aproximadamente
34.1%, 16.4%, 9.2%, 7.6% y 5.4% de nuestro GLA, respectivamente y 22.2%, 31.8%, 7.5%, 8.9% y
3.4%, de nuestro RFA. Como resultado de la concentracién geografica 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 dreas (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 ningtin dafio material a las propiedades de nuestra Cartera
fue identificado, futuros terremotos podrian dafar la infraestructura necesaria para nuestras
operaciones. En el caso de que ocurrieran cambios adversos econémicos u otros en estos estados,
nuestro negocio, condicion financiera, resultados de operaciones, flujo de caja y el precio de
nuestros CBFIs 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 que el que nosotros podemos manejar
prudentemente. La competencia puede reducir la cantidad de oportunidades de inversion
adecuadas ofrecidas a nosotros o aumentar el poder de negociacién de duefios de propiedades que
buscan vender. Ademas, 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 terminaciéon temprana u opciones de renovacion favorables para el arrendatario con el
fin de retenerlos cuando expire el arrendamiento. En caso de que se materialice alguno de los riesgos
mencionados en este parrafo, nuestro negocio, condiciéon financiera, resultados de operaciones y
flujo de efectivo y el precio de nuestros CBFIs 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.
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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 2020, las Propiedades de nuestra Cartera tenian una tasa de
ocupaciéon de aproximadamente 93.1% en términos de GLA, incluyendo arrendamientos
celebrados a dicha fecha pero atn no entregados al arrendatario. Adicionalmente, arrendamientos
que representan aproximadamente el 4.6% del GLA ocupado al 31 de diciembre de 2020, o 450,940
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 terminacién
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 intencién 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 desemperio 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 estan mas all4 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 econémicas y demogréficas locales, nacionales o
internacionales tales como desaceleraciones econémicas 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;

e incapacidad para cobrar la Renta;

e cambios en la Legislacion 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;
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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 Legislacion Aplicable y politicas gubernamentales.

Adicionalmente, posibles periodos de recesiéon o disminucién econémica, como el que se
ocurrié 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 percepciéon 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, condicién financiera, resultados de operaciones y flujo de caja y el
precio de nuestros CBFIs 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
desaceleraciéon econémica global resultado de la pandemia de COVID-19 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 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 percepcion en el mercado
de nuestros ingresos, Distribuciones de Efectivo y precio de mercado de nuestros CBFls.
Podriamos desaprovechar las oportunidades de inversion 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 CBFlIs, y el incumplir con la expectativa del mercado con respecto a nuestro negocio puede afectar
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negativamente el precio de mercado de nuestros CBFIs y limitar nuestra habilidad para vender nuestros
instrumentos de capital.

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

e el grado de interés del inversionista;

e nuestra capacidad de satisfacer los requisitos de distribucién aplicables a las FIBRAs;

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

e nuestro desempefio financiero y el de nuestros arrendatarios;

¢ 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 CBFIs a exigir
un rendimiento mayor;

e nuestra incapacidad 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 otros 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
futuros y la entrega de Distribuciones de Efectivo igualmente podria afectar adversamente el
precio de mercado de nuestros CBFIs y, como resultado, la disponibilidad de recursos
provenientes del mercado de valores, por lo que a su vez podriamos ser incapaces de cumplir
cabalmente con nuestras obligaciones bajo los CBs o podria afectar nuestra capacidad para
entregar Distribuciones.

Nuestros arreglos financieros existentes contienen y los futuros podrian contener disposiciones restrictivas
con respecto a nuestras operaciones, lo que podria afectar la politica de distribucion 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 limitardn, 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 tnicamente si dicha transaccién cumple con ciertos requisitos. Dichos documentos:
(i) permiten un méaximo de 60% (sesenta por ciento) de apalancamiento y un méaximo de 40%
(cuarenta por ciento) de apalancamiento garantizado, (ii) requieren de un minimo de razén de
cobertura de 1.5 (uno punto cinco) a 1.0 (uno punto cero) en una base proforma después de dar
efecto a la obtencién de deuda adicional y la aplicacién de ingresos netos, y (iii) requiere que tanto
nosotros como nuestras subsidiarias mantengamos activos totales de por lo menos 150% (ciento
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cincuenta por ciento) del monto total de principal de toda nuestra (y de nuestras subsidiarias)
deuda quirografaria. Al 31 de diciembre de 2020, nuestro nivel de apalancamiento era de 41.1%,
nuestro nivel de apalancamiento de deuda garantizada era de 3.1%, nuestra cobertura de servicio
de la deuda era de 1.6x y la razén de valor de activos no gravados a deuda quirografaria era de
235.8%. Al 31 de diciembre de 2020, conforme al Anexo AA de la Circular tinica de Emisoras, la
razén de apalancamiento era de 40.6% y una razén de cobertura de servicio de la deuda de 3.77x.

Esperamos adquirir en el futuro nuevos financiamientos que podran incluir crédito, deuda
a nivel propiedad, hipotecas, créditos de construccion 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 operacion 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 CBFIs y el cumplimiento de obligaciones bajo los CBs.

Al 31 de diciembre de 2020 teniamos una deuda bruta total consolidada de Ps. $125.2 mil
millones, de la cual Ps. $9.3 mil 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 operacién puede ser insuficiente para realizar los pagos
requeridos de capital e interés;

. nuestro apalancamiento puede aumentar nuestra vulnerabilidad frente a
condiciones adversas econémicas 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 operacién y CAPEX de Mantenimiento, oportunidades futuras de
negocio y otros fines;

o los términos de cualquier financiamiento que busquemos pueden no ser tan
favorables como los términos de la deuda vigente a ese momento; y
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o los términos de nuestra deuda pueden limitar nuestra capacidad para hacer
Distribuciones y afectar el precio de mercado de nuestros CBFIs.

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 sequros,
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 interrupciéon 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 econémicamente asegurables, como puede ser, sin
limitar, a pérdidas causadas por guerra o disturbios. De conformidad con nuestro anélisis interno,
al 31 de diciembre de 2020, el 100% (cien 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
operacion. En caso de producirse una pérdida no asegurada, podriamos sufrir un efecto adverso.
Si dicha pérdida esta asegurada, se nos puede exigir pagar un deducible significativo sobre
cualquier reclamo para la recuperacién 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. Ademads,
podriamos reducir o suspender seguros por terrorismo, terremoto, inundacién u otros en
cualquiera o en todas nuestras Propiedades en el futuro, si las primas de seguro para cualquiera
de estas polizas 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, condicién
financiera, resultados de operaciones, flujo de caja y nuestra habilidad para efectuar
Distribuciones, asi como el precio de nuestros CBFIs 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
operacion 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 operacién, incluyendo
contribuciones, los cuales podrian aumentar con el tiempo, la necesidad de reparar espacios para
arrendamiento y renovar nuestras Propiedades periédicamente, el costo de cumplir con la
Legislacion Aplicable. Si nuestros costos de operacion aumentan como resultado de cualquiera de
los factores precedentes, nuestros resultados de operacion podran afectarse de forma adversa.
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El gasto de poseer y operar un Bien Inmueble no necesariamente se reduce cuando
circunstancias tales como factores de mercado y competencia producen una reduccién 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 adn si una propiedad no esta 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 disminucion 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 esta
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 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 evaltian periédicamente 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 valuacién 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 gravimenes, tales como hipotecas o con algiin 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
algtin gravamen que podria limitar nuestra capacidad para efectuar Distribuciones. Podriamos
también adquirir dichas propiedades o derechos con la intensién de repagar la deuda en dichas
propiedades o derechos, o podriamos incurrir en nuevos financiamientos o refinanciamientos en
relacion 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.
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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 inversién en caso de que enajenemos o refinanciemos un activo en
términos menos favorables a los esperados o si somos incapaces de efectuar dicha enajenacion.
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.

Podriamos no contar con los recursos suficientes para cubrir el costo de obras faltantes en
la construccion de los Activos y que sean necesarias para el buen funcionamiento y operaciéon de
los mismos, o a deficiencias originadas por la mala calidad en la ejecuciéon 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 préximos 5 afios a partir del 31 de
diciembre de 2020 es de aproximadamente Ps. $1.4 mil millones, los cuales seran aplicados
conforme sea requerido para cada una de nuestras propiedades. No podemos asegurar que este
monto no cambiard en el futuro.

Nuestras operaciones estin 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 sequridad.

Nuestras operaciones estan sujetas a la Legislaciéon Aplicable, incluyendo las disposiciones
federales, estatales y municipales referentes a la proteccion del medio ambiente. Bajo las leyes
ambientales, el gobierno mexicano ha implementado un programa para proteger el medio
ambiente promulgando normas concernientes a dreas tales como planificaciéon ecoldgica,
evaluacion de riesgo e impacto ambiental, contaminacién del aire, 4reas naturales protegidas,
protecciéon 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
Proteccién al Ambiente, la Comisién Nacional del Agua (CONAGUA) y los gobiernos estatales y
municipales mexicanos, tienen la autoridad para iniciar juicios civiles, administrativos y
criminales contra compaifiias que infrinjan las leyes ambientales aplicables y pueden parar un
desarrollo que no cumpla con ellas.

Prevemos que la regulacion de las operaciones de nuestro negocio conforme a las leyes y
reglamentos ambientales federales, estatales y locales aumentara y se hara mas restrictiva con el
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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 operacion,
flujos de caja, requerimientos de gastos de capital o condicién 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 estan 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 zonificacién y convenios restrictivos
pueden restringir el uso de nuestras Propiedades y pueden exigirnos que obtengamos aprobacion
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 prevencion de riesgos contra
el fuego y de seguridad, sismicos, de eliminacién 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, condiciéon financiera y
resultados de operacion.

Estamos sujetos a un limite mdximo 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 relacion con los activos totales
del Fideicomiso, el cual, en ningtin 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 obligacién 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 podra 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 deberan 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 situacién. En todo caso, el resultado de dicho
refinanciamiento no podra 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 operaciéon
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), el Administrador del
Fideicomiso estard 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 del Fideicomiso, segtin corresponda, deberan ajustarse al nivel de apalancamiento
calculado conforme a lo anterior, asi como que 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 Legislaciéon Aplicable, estamos sujetos a los siguientes limites y
restricciones para contratacion 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 dltimo
trimestre reportado, y (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 podré 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 condicién financiera, resultados de operacién 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 comision 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 accién de extincion de dominio de alguno de nuestros Activos, de
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conformidad con la Ley Nacional de Extincién de Dominio; lo anterior, aan 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 extincion de dominio, una calificaciéon 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 Identificacion de
Operaciones con Recursos de Procedencia Ilicita.

De conformidad con lo establecido en la Ley Federal para la Prevencion e Identificaciéon de
Operaciones con Recursos de Procedencia Ilicita, podriamos estar sujetos al cumplimiento de
diversos requisitos de mantenimiento de informacién y posibles notificaciones ante autoridades
fiscales con motivo de la celebraciéon 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 econémicas 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 y otros, significativos, incluyendo costos asociados con requisitos de presentacién de
reportes de una entidad ptblica y requisitos de gobierno corporativo, incluyendo requisitos bajo
la LMV, el Reglamento Interior de la BMV y la Circular Unica de Emisoras incluida nuestra
transicion en la presentacion de estados financieros elaborados de acuerdo con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera que emite el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad. Si identificamos deficiencias en nuestro control interno sobre la presentaciéon 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 administracién que dedique tiempo significativo para
remediar cualquier deficiencia que surja y podriamos no ser capaces de remediar dicha deficiencia
en una forma oportuna y, adicionalmente, podriamos incurrir en gastos adicionales significativos
con motivo de lo anterior. Las deficiencias en nuestro control interno sobre la presentacion de
informes financieros que pueda ocurrir en el 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 CBFlIs pierdan confianza en nuestra informacién financiera reportada, todo lo cual podria llevar
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a una disminucioén en el precio de nuestros CBFls, o podria afectar significativamente y de forma
adversa nuestro negocio, reputacion, resultados de operacion, condicién financiera o liquidez, lo
que 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.
o 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 informacién, registros contables, sistemas y controles.

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

A partir del 1 de enero de 2019, para todos los nuevos instrumentos financieros derivados
contratados que inicien después de la fecha de adopcién, Fibra Uno realiza la documentacién
formal con los nuevos requerimientos para conservar los instrumentos financieros derivados
designados como instrumentos de cobertura. La adopcién 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 adopcién no ha tenido ningtin 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 adquisicién disciplinada de activos a medida
que aparecen las oportunidades. Nuestra capacidad para adquirir activos en términos
satisfactorios e integrarlos y operarlos exitosamente esté sujeta a los siguientes riesgos:

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 el Administrador del Fideicomiso puede no gestionar y arrendar
exitosamente los activos para cumplir con nuestras expectativas;

e la competencia de otros compradores potenciales puede aumentar significativamente el
precio de compra de un activo deseado;
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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 los acuerdos para la adquisicion de activos comtinmente estan sujetos a condiciones
particulares previamente a su cierre, incluyendo la finalizacién 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 adquisicién de un nuevo activo puede desviar la
atencion de los directivos del Administrador del Fideicomiso, en nuestras operaciones de
negocio existentes;

e podriamos ser incapaces de integrar rdpida 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 s6lo de forma limitada, a pasivos,
ya sea conocidos o desconocidos, tales como limpieza de contaminacion ambiental,
reclamos por los arrendatarios, vendedores u otras personas contra los duefios anteriores
de los activos y reclamos de indemnizacién 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, condicion financiera, resultados de operacién 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 relacién a la adquisiciéon de Activos. Con base en la
LIVA y el Cédigo Fiscal de la Federacion, las cantidades pagadas por concepto de IVA deben ser
devueltas por la autoridad fiscal en un plazo méximo de 40 (cuarenta) Dias Habiles, contados a
partir de la solicitud de devolucion del IVA. En el supuesto de que se retrase dicha devolucién,
podriamos tener un efecto material adverso en nuestro flujo de caja, condicién financiera y
resultados de operacién 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
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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. Ademds 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 expansion a nuevos mercados o sectores, podria afectar adversamente nuestro
negocio, condicioén financiera, resultados de operaciones 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.

Nuestras propiedades estin 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 2020, nuestra Cartera Estabilizada estaba compuesta por 619
Propiedades (dentro de las que se comprenden 4 Propiedades que se encuentran en proceso de
estabilizacién), con 646 Operaciones diversificadas en: 148 comerciales, 192 industriales, 100 de
oficinas y 206 de otro tipo de Operaciones (hoteles, sucursales bancarias, campus universitarios y
un hospital), con 10.7 millones de metros cuadrados de GLA (2.8 millones comerciales, 5.8 millones
industriales, 1.3 millones de oficinas y 0.8 millones de otros tipos de Operaciones) y una tasa de
ocupacion al 31 de diciembre de 2020 del 93.1%. 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.

Para calificar como una FIBRA, estamos sujetos a diversos requisitos, incluyendo el
requisito de no poder enajenar ningtn bien inmueble que sea construido o adquirido por nosotros
durante un periodo de al menos cuatro afios contado a partir de la fecha de finalizacién de la
construcciéon o adquisicion, segiin sea aplicable, a efecto de mantener los beneficios fiscales
atribuibles a la adquisicion 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 adquisicién. Al momento de enajenacién 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
Aportacién, mientras que los aportantes de las propiedades respectivas mantengan CBFIs
recibidos con motivo de dicha aportacién, 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
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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 Adhesién
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 CBFIs en circulacién, tendran derecho de preferencia para adquirir
cualquiera de nuestras Propiedades sin perjuicio del derecho de tanto que 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 y al precio determinado
por nuestro Comité Técnico con el voto favorable de la mayoria de los Miembros Independientes.
Algunos de nuestros arrendatarios, por contrato o por disposiciéon 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 serfa 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 rdpidamente, 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 la disponibilidad y recepciéon oportuna de zonificacion y otros permisos y requisitos
reglamentarios;

e el costo y terminacién oportuna de la construccién, incluyendo riesgos no previstos mas
alla de nuestro control, tales como condiciones climéticas o laborales, escasez de
materiales e invasiones de construccién;

e la disponibilidad y precio de financiamiento en términos satisfactorios; y

e lacapacidad de lograr un nivel de ocupacién 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, condicién financiera, resultados de operacion y flujo de efectivo, el precio de nuestros
CBFlIs 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 adquisicién 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 adquisicién. Las
obligaciones desconocidas o no reveladas podrian incluir responsabilidades por limpieza o
remediacion de condiciones ambientales, reclamaciones de arrendatarios, vendedores o terceros que
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trataron con las entidades o propiedades antes de su adquisiciéon 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 individualmente o en conjunto,
podrian afectar adversamente nuestro negocio, condicion financiera, resultados de operacién y flujo
de efectivo, el precio de nuestros CBFIs y nuestra capacidad para efectuar Distribuciones a los
Tenedores.

No podemos garantizar nuestra capacidad para hacer Distribuciones en el futuro. Podemos usar fondos
prestados o fondos provenientes de otras fuentes para hacer Distribuciones, lo que puede tener un impacto
adverso en nuestras operaciones.

Pretendemos continuar efectuando Distribuciones para seguir calificando como FIBRA.
Conforme a la LISR se requiere que una FIBRA distribuya anualmente al menos 95% de su Resultado
Fiscal. Para satisfacer los requisitos para calificar como una FIBRA, pretendemos continuar pagando
Distribuciones de Efectivo trimestrales regulares equivalentes al 95% (noventa y cinco por ciento) de
nuestro Resultado Fiscal a los Tenedores de CBFIs. Si nuestro patrimonio es insuficiente para hacer
Distribuciones, no hay ninguna obligacién para nosotros de hacer tales distribuciones o pagos.

Todas las Distribuciones y Distribuciones de Efectivo se realizan a criterio de nuestro
Comité Técnico y dependen de nuestros ingresos, de nuestra condicion financiera, del
mantenimiento de nuestra calidad como FIBRA y de otros factores que nuestro Comité Técnico
pueda considerar relevantes de vez en vez. Para que nuestro Comité Técnico pueda acordar una
Distribucién por un monto diferente al 95% (noventa y cinco por ciento) del Resultado Fiscal del
Fideicomiso, requerird adicionalmente del voto favorable de la mayoria de los Miembros
Independientes. Para el caso de que se pretenda acordar una Distribucién menor al 95% (noventa
y cinco por ciento) del Resultado Fiscal del Fideicomiso, se requerird ademads la aprobacién de la
Asamblea de Tenedores de CBFIs. Nosotros no tenemos otros activos diferentes de aquellos que
constituyen nuestro patrimonio. Pueden requerirnos el financiar las Distribuciones del capital de
trabajo, recursos netos derivados de Emisiones o la venta de Activos en la extensién en que las
Distribuciones excedan ganancias o flujos de efectivo de las operaciones. Finalmente, la venta de
activos puede exigirnos disponer de activos en un momento o en una forma que no sea
consecuente con nuestro plan de distribuciéon. Si solicitiramos un crédito para financiar
Distribuciones, nuestros indices de apalancamiento y costos de interés futuros podrian aumentar,
reduciendo de esta forma nuestros ingresos y el efectivo disponible para efectuar Distribuciones
que de otra forma podriamos haber tenido. Podriamos no ser capaces de hacer Distribuciones en
el futuro y no podemos asegurar que nuestra politica de distribucién no cambiara en el futuro.

Las co-inversiones que hagamos podrian verse afectadas adversamente por no poder tomar decisiones
unilateralmente, por la dependencia en la condicion financiera de nuestros socios en co-inversiones y por
disputas entre nosotros y nuestros socios en co-inversiones.

Podemos invertir en activos conjuntamente con terceros a través de asociaciones, de co-
inversiones o de otras formas, adquirir una participacion no mayoritaria o compartir
responsabilidad en la administracién de los asuntos de una propiedad, asociacién, co-inversiéon u
otra entidad, siempre y cuando cumplamos con nuestro régimen de inversion legal. Las inversiones
a través de asociaciones, co-inversiones, u otras formas, bajo ciertas circunstancias, pueden implicar
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riesgos no presentes en donde un tercero no involucrado, incluyendo la posibilidad de que nuestros
socios en co-inversiones pudieran caer en quiebra, no pueda financiar su cuota de contribuciones de
capital necesarias, tome malas decisiones de negocios o bloquee o demore las decisiones necesarias.
Los socios de nuestras co-inversiones pueden tener intereses o metas econémicas o de negocios que
sean, o resulten incompatibles con los intereses o metas de nuestro negocio, y pueden estar en
posicion de tomar acciones en contra de nuestros objetivos o politicas. Estas co-inversiones también
podrian tener el riesgo potencial de llegar a puntos de indecisién, por ejemplo de enajenacion,
porque ni nosotros ni nuestros socios en la co-inversiéon tendriamos el control total. Las disputas
entre nosotros y nuestros socios en la co-inversién podrian dar lugar a un arbitraje o litigio que
aumentaria nuestros gastos e impediria que los miembros de nuestro equipo de administraciéon
concentraran su esfuerzo y tiempo en nuestro negocio. En consecuencia, la accién o falta de ella, por
parte de nuestros socios en la co-inversién o los conflictos con ellos, podrian dar como resultado
someter nuestra propiedad en la co-inversién a un riesgo adicional. Ademas, es posible que en
determinadas circunstancias, seamos responsables por los actos de nuestros socios en dicha co-
inversion.

Los gastos en intereses sobre cualquier deuda en los que incurramos pueden limitar nuestro efectivo
disponible para hacer frente a nuestras obligaciones bajo los CBs o para efectuar Distribuciones.

Nuestra deuda existente tiene tasas de interés fijas y variables, y la deuda en la que
incurramos también podria tener una tasa de interés a tasa fija o variable. Mayores tasas de interés
podrian aumentar los montos requeridos para el servicio de la deuda a tasa variable y podrian
afectar el pago de nuestras obligaciones bajo los CBs o nuestra capacidad para efectuar
Distribuciones, asi como podria reducir los fondos para nuestras operaciones, futuras
oportunidades de negocio, entre otros.

En el curso normal de nuestro negocio, podriamos ser sujetos de litigios de tiempo en tiempo.

En el curso normal de nuestro negocio, podriamos ser sujetos de litigios. También
podriamos estar expuestos a litigios resultantes de las actividades llevadas a cabo en nuestras
Propiedades por nuestros arrendatarios o sus clientes o en relacién con la adquisicion, enajenacion
o desarrollo de Propiedades. El resultado de dichos procesos podria afectarnos adversa y
materialmente y podria seguir inconcluso durante largos periodos de tiempo. Algtn proceso
litigioso podria consumir tiempo significativo de nuestros administradores y directivos y dicho
tiempo y atencién podria, ser desproporcional a los montos del litigio. La adquisicién, propiedad,
desarrollo y enajenaciéon de bienes inmuebles podria exponernos a ciertos riesgos de litigio que
podrian resultar en pérdidas, algunas de las cuales podrian ser materiales. El litigio podria
derivarse respecto a actividades sucedidas con anterioridad a la fecha en que efectivamente
adquiramos la propiedad. El inicio de dicho litigio o un resultado adverso en cualesquier litigio
pendiente, podria tener un efecto material adverso en nuestro negocio, resultados de operaciéon o
condicion financiera.

Nuestra capacidad para arrendar espacios disponibles en las Propiedades que integran nuestra Cartera

podria verse afectada por las obligaciones de no competencia asumidas con motivo de ciertos Contratos de
Arrendamiento que de tiempo en tiempo celebremos.
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Nuestra capacidad para arrendar espacios disponibles en las Propiedades que integran nuestra
Cartera podria verse afectada por las obligaciones de no competencia asumidas con motivo de
ciertos Contratos de Arrendamiento que de tiempo en tiempo celebremos. Esto podria ocasionar
que seamos incapaces de arrendar espacios en mejores términos y condiciones de los que se
hubieran podido contratar con nuevos arrendatarios potenciales derivado de la imposibilidad
juridica de hacerlo en virtud de presentarse cldusulas en otros Contratos de Arrendamiento
previamente celebrados que nos lo impidan. La comercializacion de espacios limitada por ese tipo
de obligaciones podria afectar de forma adversa nuestro negocio, condicion financiera, resultados
de operaciones, flujo de caja y el precio de nuestros CBFIs por lo tanto podriamos ser incapaces de
cumplir cabalmente con nuestras obligaciones bajo los CBs o bien de efectuar el pago de
Distribuciones.

V. Riesgos Relacionados con el Administrador del Fideicomiso, nuestro Asesor y las
Empresas de Servicios de Representacion

Dependemos de nuestro Asesor, el Administrador del Fideicomiso y de F2 Services, S.C., asi como de su
equipo de directivos para nuestro éxito, y podemos no encontrar un remplazo adecuado para ellos si nuestros
contratos quedan sin efecto, o si el personal clave renuncia o si deja de estar disponible para nosotros.

El Administrador del Fideicomiso es responsable de la administracién diaria de nuestro
negocio. Nuestro Asesor nos asiste en la formulaciéon e implementacion de nuestra estrategia de
inversion y financiamiento y F2 Services, S.C. lleva a cabo ciertos servicios de arrendamiento,
cobranza y facturacion en nuestra representacion. En consecuencia, consideramos que nuestro
éxito depende en un grado significativo de los esfuerzos, experiencia, diligencia, habilidades y en
la red de contactos de negocios de los funcionarios y personal clave de nuestro Asesor, de F2
Services, S.C. y el Administrador del Fideicomiso. La partida de cualquiera de los funcionarios o
personal clave de nuestro Asesor, de F2 Services, S.C. o el Administrador del Fideicomiso, podria
tener un efecto material adverso en nuestro desempefio. Ademés, no podemos garantizar que
nuestro Asesor, de F2 Services, S.C. y el Administrador del Fideicomiso seguirdn prestandonos
sus servicios o que continuaremos teniendo acceso a los funcionarios y profesionales de los
mismos. Si los contratos de prestacién de servicios se terminan y no se encuentran remplazos
adecuados, podriamos no ser capaces de llevar a cabo nuestro negocio. Ademas, algunos de los
miembros no independientes de nuestro Comité Técnico también son directivos de nuestro
Asesor, del Administrador del Fideicomiso y de F2 Services, S.C. o de una de sus afiliadas, y la
mayoria de ellos tienen responsabilidades y compromisos adicionales a sus responsabilidades
frente a nosotros.

Hay conflictos de interés en la relacion con nuestro Asesor y F2 Services, S.C. y sus afiliados, y no podemos
asegurar que nuestras politicas y procedimientos serdn adecuados para atender todos los conflictos de interés
que podrian surgir, lo que podria dar lugar a consecuencias adversas para los Tenedores.

Estamos sujetos a conflictos de interés que podrian surgir de nuestra relaciéon con nuestro
Asesor y F2 Services, S.C. asi como sus afiliados. Especificamente, algunos de los miembros no
independientes de nuestro Comité Técnico también son funcionarios de nuestro Asesor y de F2
Services, S.C. Los contratos de prestaciéon de servicios celebrados con estas entidades, fueron
negociados entre Personas Relacionadas y sus términos, incluyendo honorarios y otros montos
debidos bajo los mismos podrian no ser tan favorables para nosotros como hubieran sido en caso
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de negociarse en condiciones de mercado con personas no consideradas como Personas
Relacionadas. Asimismo, algunos de los directivos de nuestro Asesor y del Administrador del
Fideicomiso son socios en dichas sociedades o Personas Relacionadas. Perseguimos una estrategia
similar a la de algunas Personas Relacionadas y podemos competir con ellas por oportunidades
de inversion. Como resultado, podrian generarse conflictos por activos que sean adecuados para
nosotros y para dichas Personas Relacionadas.

Por lo anterior hemos establecido ciertas politicas y procedimientos para enfrentar
potenciales conflictos de interés. Segtin nuestro Fideicomiso, se requiere el voto aprobatorio de la
mayoria de los miembros de nuestro Comité Técnico y de la mayoria de los Miembros
Independientes de nuestro Comité Técnico antes de formalizar cualquier contrato, transacciéon o
relacién material con una Persona Relacionada, dentro de la cual consideramos se incluye a
nuestro Asesor, al Administrador del Fideicomiso, al Fideicomitente, a los Fideicomitentes
Adherentes Relevantes, a los miembros de nuestro Comité Técnico o a cualquier otra persona o
parte que pueda tener un conflicto de interés. Ademas, para abordar los posibles conflictos de
interés que puedan surgir cuando una oportunidad de inversion sea conveniente tanto para
nosotros como para las Personas Relacionadas, conforme a nuestro Fideicomiso y los Convenios
de Adhesion relacionados con nuestra Cartera de Aportacion, los Fideicomitentes Adherentes
Relevantes acordaron darnos el derecho para participar en cualquier oportunidad de inversién en
inmuebles que en el futuro se les presente y que cumpla con los Criterios de Elegibilidad, en el
grado en que dicha oportunidad sea adecuada para nosotros, en tanto que el Fideicomiso de
Control mantenga la titularidad de al menos 15% (quince por ciento) de nuestros CBFIs en
circulacion.

Adicionalmente, los Fideicomitentes Adherentes Relevantes estan sujetos a ciertas
consecuencias fiscales una vez que enajenemos las Propiedades que hayan sido aportadas por
ellos. Los impuestos relacionados con la aportacion de dichas Propiedades se difieren inicialmente
pero deben ser pagados por los aportantes al ocurrir cualquiera de los siguientes eventos: (i) que
enajenemos la propiedad en cuestion o (ii) que los aportantes respectivos enajenen los CBFls que
hayan recibido por la aportacién. Por lo anterior, los Fideicomitentes Adherentes Relevantes
podrian tener distintos objetivos respecto a la correcta valuacién, tiempos y otros términos
materiales respecto de la enajenacién de dichas propiedades y podria ejercer su influencia sobre
nuestros asuntos al tratar de posponer, diferir o prevenir cierta transacciéon que de otra forma
pudiera ser en los mejores intereses de nuestros Tenedores.

Adicionalmente, de conformidad con nuestro Fideicomiso y los Convenios de Adhesién
relacionados con nuestra Cartera de Aportacion, los Fideicomitentes Adherentes Relevantes tienen
Derechos de Preferencia respecto a todas nuestras Propiedades y conforme nuestro Fideicomiso y
los Convenios de Adhesion respectivos, los Fideicomitentes Adherentes tendran Derechos de
Reversion respecto de las propiedades que hayan aportado al Patrimonio del Fideicomiso.
Derivado de este derecho, en caso que decidamos vender alguna de las Propiedades que integran
el Patrimonio del Fideicomiso, o una vez terminado nuestro Fideicomiso, los Fideicomitentes
Adherentes tendran el derecho a readquirir los Bienes Inmuebles que hayan aportado al
Patrimonio del Fideicomiso. Si los titulares de estos Derechos de Reversion y Derechos de
Preferencia ejercen sus derechos a adquirir o readquirir una propiedad de nosotros, dicha
transaccion estard sujeta a la previa aprobacién de nuestro Comité Técnico, incluyendo el voto
favorable de al menos la mayoria de los Miembros Independientes de nuestro Comité Técnico. No
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hay garantia alguna de que estas politicas y procedimientos seran adecuados para tratar todos los
conflictos de interés que puedan surgir.

Podriamos incumplir con contratos celebrados debido a conflictos de interés con algunos de nuestros
miembros del Comité Técnico.

Los sefiores Moisés El-Mann Arazi, André El-Mann Arazi, Isidoro Attié Laniado, Elias
Sacal Micha, Max El-Mann Arazi y Abude Attié Dayén, todos ellos miembros propietarios de
nuestro Comité Técnico, tienen intereses en las propiedades que adquirimos en las Transacciones
de Formacién y formalizaron Convenios de Adhesiéon y otros contratos de enajenacién con
nosotros en relaciéon con estas adquisiciones conforme a los cuales recibieron como
contraprestacion por su aportacion CBFIs o efectivo, segtin corresponda. Ademads, algunas de estas
personas son socios o funcionarios del Administrador del Fideicomiso, de nuestro Asesor y de F2
Services, S.C. En relaciéon con nuestra Oferta Inicial a principios de 2011 y nuestras transacciones
de formacién, formalizamos el Contrato de Servicios de Representacion con F2 Services, S.C., el
Contrato de Administracion con el Administrador del Fideicomiso y el Contrato de Asesoria en
Planeacion con nuestro Asesor conforme a los cuales les pagamos los correspondientes honorarios.
Los términos de los Convenios de Adhesion y otros convenios de enajenacion conforme a los
cuales adquirimos las propiedades que conforman nuestra Cartera asi como los términos de los
contratos de prestaciéon de servicios mencionados anteriormente, fueron negociados entre
Personas Relacionadas y podriamos no ejercer total o parcialmente nuestros derechos conforme a
estos contratos debido a nuestro deseo de mantener una relacién con nuestro Asesor, el
Administrador del Fideicomiso, F2 Services, S.C. y con ciertos miembros de nuestro Comité
Técnico que son socios de las sociedades con las cuales hemos celebrado dichos contratos, dado su
conocimiento y experiencia en nuestro negocio, sus relaciones con nuestros clientes y la tenencia
significativa de CBFIs.

El Contrato de Administracion, el Contrato de Servicios de Representacion y el Contrato de Asesoria en
Planeacion, fueron negociados con Personas Relacionadas y sus términos pueden no ser tan favorables para
nosotros como si hubieran sido negociados con terceros no afiliados.

Algunos de los miembros no independientes de nuestro Comité Técnico también son
directivos o socios o accionistas del Administrador del Fideicomiso, el Asesor o de las Empresas
de Servicios de Representacion. El Contrato de Asesoria en Planeacién celebrado con el Asesor, el
Contrato de Servicios de Representacion celebrado con F2 Services, S.C. y el Contrato de
Administraciéon con el Administrador del Fideicomiso, fueron negociados entre Personas
Relacionadas y sus términos, incluyendo los honorarios pagaderos, pueden no ser tan favorables
para nosotros como si hubieren sido negociados con terceros no relacionados.

VI.  Riesgos Relacionados a nuestra Organizacion y Estructura
Nuestro Fideicomiso es un fideicomiso emisor de valores y no un fideicomiso de garantia
Nuestro Fideicomiso es un fideicomiso emisor de valores y no es un fideicomiso de

garantia por lo que nuestros Tenedores de CBFIs adquieren, mediante la adquisicién de nuestros
CBFlIs, el derecho a recibir Distribuciones en términos del Fideicomiso. Por lo anterior, no existe
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garantia alguna de que nuestros Tenedores recibirdn el pago de Distribuciones y las mismas
dependen de nuestra capacidad para recibir flujos derivados de la inversién en bienes raices.

El régimen fiscal aplicable a las FIBRAs ha estado evolucionando, estd sujeto a modificaciones y no puede
haber ninguna garantia de que las leyes y reglamentos referentes a las FIBRAS y cualquier interpretacion
relacionada, no cambiardn en una forma tal que nos afecte adversamente.

El régimen fiscal existente aplicable a las FIBRAs ha estado evolucionando y no puede
haber ninguna garantia de que la legislacién aplicable a las FIBRAs no serd modificada en el futuro,
o que las autoridades fiscales competentes emitan normas mas especificas o diferentes con
respecto a los requisitos para calificar como FIBRA, o que no cambiaran en una forma tal que afecte
adversamente nuestras operaciones. En la medida en que las autoridades fiscales competentes
proporcionen normas mas especificas o cambien los requisitos para calificar como FIBRA, se nos
podria exigir ajustar nuestra estrategia de operaciones para ajustarnos a dichas modificaciones.
Cualquier ley o regulacién nueva o cambio a la legislacion existente podria inhibir nuestra
capacidad para continuar con nuestro negocio. Si fuéramos incapaces de mantener nuestro
régimen como una FIBRA, entre otras cosas se nos podria requerir cambiar la manera en la cual
realizamos nuestras operaciones, nuestros resultados de operacion o nuestro negocio lo que podria
afectarnos adversamente.

En la medida en que el régimen fiscal aplicable a la FIBRA sea modificado, dichos cambios podran
hacer imposible calificar como FIBRA.

Los impuestos relacionados con nuestras propiedades podrian incrementarse por cambios en la Legislacion
Aplicable

Inclusive si seguimos calificando como FIBRA para efectos fiscales en México, estamos
obligados al pago de impuestos federales y locales relacionados con nuestras propiedades. Dichos
impuestos podrian incrementar en el futuro por diversas razones ajenas a nosotros, por ello, el
monto de impuestos que pagamos ahora podria diferir sustancialmente en el futuro. Si estos
impuestos se incrementan, nuestros resultados de operacién, condicién financiera, flujo de
efectivo y nuestra capacidad para efectuar Distribuciones u obligaciones bajo los CBs podria verse
afectada adversamente.

Las consecuencias fiscales para cualquier persona que haya aportado o vaya a aportar alguna o varias
Propiedades al Patrimonio del Fideicomiso, que resulten de la enajenacion de las Propiedades que éstos hayan
aportado al Patrimonio del Fideicomiso, pueden hacer que sus intereses difieran de los intereses de otros
Tenedores.

Cualquier persona (incluyendo los Fideicomitentes Adherentes) que haya contribuido o
vaya a contribuir propiedades al Patrimonio del Fideicomiso, pueden tener consecuencias fiscales
derivadas de la enajenacién de los Activos que hayan aportado al Patrimonio del Fideicomiso. El
ISR que se generd con la aportacién de dichas propiedades a la FIBRA fue diferido inicialmente,
pero para el caso del ISR, eventualmente debe pagarse por los propietarios de dichas propiedades
en caso de que ocurra cualquiera de los siguientes eventos: (i) la FIBRA enajene el Inmueble

68



Aportado; o (ii) el Fideicomitente Adherente enajene los CBFIs que le fueron entregados por la
aportacion del Bien Inmueble de su propiedad. En consecuencia, podrian generarse diferentes
objetivos con respecto al precio apropiado, a la oportunidad y a otros términos materiales de
cualquier venta de estas propiedades y por lo tanto dichos propietarios podrian ejercer su
influencia sobre nuestros negocios al intentar demorar, aplazar o evitar una transacciéon que de
otra forma podria ser en los mejores intereses de los Tenedores.

Los directivos de nuestro Asesor, quienes también son directivos en el Administrador del Fideicomiso, tienen
intereses de negocios e inversiones externos, lo que potencialmente podria distraer su tiempo y atencion de
nosotros.

Los miembros del equipo de administracién de nuestro Asesor, quienes también son
directivos en el Administrador del Fideicomiso, tienen intereses en negocios diferentes a los
nuestros, incluyendo obligaciones de administracién relacionadas con ciertas entidades que no
estdn aportando o no han sido adquiridas por nosotros. La presencia de intereses en negocios
externos puede presentar un conflicto, puesto que ellos podrian distraerse, como directivos del
equipo de administracion de nuestro Asesor; de dedicar tiempo y atencién a nuestros negocios y
asuntos y, como resultado, nuestro negocio podria verse perjudicado.

Los Fideicomitentes Adherentes Relevantes a través del Fideicomiso de Control tienen influencia
significativa sobre nuestros asuntos lo que podria generar potenciales conflictos de interés con los Tenedores.

El Fideicomiso de Control est4 controlado por un comité técnico, el cual esta integrado por
Moisés El-Mann Arazi, André El-Mann Arazi, Isidoro Attié Laniado, Abude Attié Dayan y Max
El-Mann Arazi. De conformidad con los términos del Fideicomiso, los Fideicomitentes Adherentes
Relevantes, a través del Fideicomiso de Control, tienen la facultad de designar a la mayoria de los
miembros de nuestro Comité Técnico mientras mantengan la titularidad del 15% (quince por
ciento) o més de los CBFIs en circulacion.

La capacidad de los Fideicomitentes Adherentes para vender sus CBFIs y la especulacion sobre estas ventas
posibles puede afectar adversamente el precio de mercado de nuestros CBFlIs.

Los directivos de nuestro Asesor, los miembros de nuestro Comité Técnico, asi como los
integrantes de la Familia El-Mann y de la Familia Attié, de tiempo en tiempo, han acordado
periodos de restriccion de enajenacion de los CBFIs de los cuales son propietarios o cualquier valor
convertible en o intercambiable por CBFIs y es probable que lo hagan en el futuro. En tanto que
estos individuos contintien representando una propiedad significativa en nosotros, la liquidez y
el precio de nuestros CBFIs puede verse afectados adversamente. Ademas, la especulacién por la
prensa, analistas del mercado de valores, Tenedores u otros con respecto a su intencién de
deshacerse de sus CBFIs podrian afectar adversamente el precio de nuestros CBFIs. En
consecuencia, nuestros CBFIs podrian valer menos de lo que valdrian si estas personas no tuvieran
una participacion significativa en nosotros.

Nuestro Comité Técnico puede cambiar algunas de nuestras politicas sin la aprobacion de los Tenedores.

Dentro de los parametros establecidos en nuestro Fideicomiso, nuestras politicas de
distribucién, y nuestras politicas con respecto a otras actividades, incluyendo crecimiento,
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capitalizacion y operaciones, son determinadas por nuestro Comité Técnico. En ciertas
circunstancias, estas politicas pueden ser modificadas o revisadas en cualquier momento a
eleccion de nuestro Comité Técnico sin la aprobacion de la Asamblea de Tenedores de CBFlIs. El
cambio en estas politicas podria afectar adversamente nuestro negocio, condicién financiera,
resultados de operacién y flujo de efectivo, el precio de nuestros CBFIs y nuestra capacidad para
efectuar Distribuciones a los Tenedores.

VII. Riesgos Relacionados con México
Las condiciones econdmicas, politicas y sociales pueden afectar adversamente nuestro negocio.

Estamos organizados en México y todos nuestros activos y operaciones estan localizados
en México. Como resultado, estamos sujetos a riesgos politicos, econdémicos, legales y
reglamentarios especificos para México, incluyendo las condiciones generales de la economia
mexicana, la devaluacion del Peso en comparacién con el Délar, la inflacién mexicana, las tasas de
interés, reglamentos, impuestos y reglamentaciéon confiscatorios, expropiacion, inestabilidad
social y politica, desarrollos sociales y econémicos en México. Muchos paises de Latinoamérica,
incluyendo México, han sufrido significativas crisis econdmicas, politicas y sociales en el pasado,
y estos eventos pueden ocurrir de nuevo en el futuro. La inestabilidad en la regién ha sido
producida por muchos factores diferentes, incluyendo:

e influencia gubernamental significativa sobre la economia local;
e fluctuaciones sustanciales en el crecimiento econdmico;

e altos niveles de inflacion;

e cambios en los valores de la moneda;

e control de cambio o restricciones en la expatriacién de ganancias;
e altas tasas de interés domésticas;

e control de salarios y de precios;

e cambios en politicas econémicas o fiscales gubernamentales;

e imposicién de barreras comerciales;

e cambios inesperados en la reglamentacién; y

e inestabilidad politica, social y econémica general.

No podemos garantizar que el desarrollo futuro en el entorno econémico, politico o social
mexicano, sobre el cual no tenemos control alguno, no tendra un efecto material adverso en
nuestro negocio, en los resultados de las operaciones, en la condicién financiera, el precio de
nuestros CBFIs o de que no afectaran negativamente nuestra capacidad de pago de nuestras
obligaciones bajo los CBs o la entrega de Distribuciones.

El gobierno mexicano ha ejercido, y continiia ejerciendo, influencia significativa sobre la economia mexicana.
Los cambios en las politicas gubernamentales mexicanas podrian afectar negativamente nuestro negocio, los
resultados de nuestras operaciones y nuestra condicion financiera.

El gobierno federal mexicano ha ejercido, y contintia ejerciendo, influencia significativa
sobre la economia mexicana. En consecuencia, las acciones y politicas gubernamentales federales
mexicanas con respecto a la economia, a empresas estatales controladas por el estado, financiadas
o con influencia gubernamental podrian tener un impacto significativo sobre entidades del sector

70



privado en general y sobre nosotros en particular, y sobre las condiciones del mercado, precios y
retornos en valores mexicanos. El gobierno mexicano en el pasado ha intervenido en la economia
local y ocasionalmente ha efectuado cambios significativos en las politicas y reglamentos, lo que
podra suceder en el futuro. Estas acciones para controlar la inflacién y otras reglamentaciones y
politicas han involucrado, entre otras medidas, aumentos en tasas de interés, cambios en politicas
fiscales, controles de precios, devaluaciones de la moneda, controles de capital, limites a
importaciones y otras acciones. Nuestro negocio, condicion financiera, resultados de operacion y
Distribuciones se pueden ver afectados negativamente por los cambios en las politicas o
reglamentaciones gubernamentales que involucren o afecten el Patrimonio del Fideicomiso,
nuestra administracién, nuestras operaciones y nuestro régimen impositivo. No podemos
garantizar que los cambios en las politicas gubernamentales federales no afectaran negativamente
nuestro negocio, condicién financiera y resultados de operacion. La legislacion fiscal en México
estd sujeta a cambios constantes y no podemos garantizar que el gobierno mexicano no realice
cambios a ésta o a cualquiera de sus politicas existentes en el &mbito politico, social, econémico u
otro, cuyos cambios puedan tener un efecto material adverso sobre el precio de nuestros CBFIs,
nuestro negocio, resultados de operaciéon o condicién financiera y que ello nos afecte
adversamente nuestra capacidad para efectuar Distribuciones o cumplir con nuestras obligaciones
bajo los CBs.

Las condiciones econémicas adversas en México pueden afectar negativamente nuestra posicion financiera
y resultados de operacion.

Nuestros resultados de operacién dependen de las condiciones econémicas en México,
caracterizadas por tipos de cambio inestables, alto nivel de inflacién, altas tasas de interés,
contraccién econémica, reducciéon de flujo de capital internacional, reduccién de liquidez en el
sector bancario, altas tasas de desempleo y confianza reducida del inversionista, entre otras. Como
resultado, nuestro negocio, posiciéon financiera y resultados de operacion pueden ser afectados
adversamente por las condiciones generales de la economia, inestabilidad de precios, inflacién,
tasas de interés, reglamentaciones, cargas fiscales, inestabilidad social y otros desarrollos politicos,
sociales y econdmicos en el pais, sobre los cuales no tenemos ningtin control.

En el pasado, México ha experimentado periodos prolongados de debilidad econémica y
periodos desiguales de crecimiento. El producto interno bruto o PIB disminuy6 en 0.1% en 2019 y
disminuy6 8.5% en 2020, la mayor contracciéon desde 1932. El 3 de marzo de 2021, el Banco de
México declaré que se espera que el PIB se expanda 4.8% en 2021. Este escenario esta sujeto a la
recuperacion parcial de la economia estadounidense, el mejor desempefio de empresas publicas
como Pemex y la exitosa implementacién del plan de vacunacién en México.

No podemos asegurar que estas estimaciones y pronodsticos sean precisos, que las
condiciones econdmicas débiles no regresardn o que estas condiciones no tendrdn un efecto
material adverso en nuestro negocio, posicién financiera o en los resultados de la operacion.

Las disminuciones en la tasa de crecimiento de las economias locales en donde estan
localizadas nuestras Propiedades, periodos de crecimiento negativo y/o aumentos en inflacion o
tasas de interés pueden dar lugar a una disminucién en la demanda por parte de nuestros
arrendatarios respecto a nuestras Propiedades. Debido a que un gran porcentaje de nuestros costos
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y gastos es fijo, podemos no ser capaces de reducir costos y gastos al ocurrir cualquiera de estos
eventos, y nuestros margenes de ganancia pueden reducirse como resultado de ello.

Las fluctuaciones en el valor del Peso contra el Dolar pueden tener un efecto adverso sobre nuestra posicion
financiera y resultados de operacion.

Debido a que sustancialmente todos nuestros ingresos estdn actualmente y continuaran
estando denominados en Pesos y una parte de nuestro endeudamiento futuro puede estar
denominado en Ddlares, si el valor del Peso disminuye contra el Doélar, nuestro costo de
financiamiento puede aumentar. Asimismo, la devaluacién o depreciacion del Peso podria
aumentar en términos de Pesos la cantidad de nuestras responsabilidades denominadas en
moneda extranjera, afectando negativamente nuestros resultados de operacién. No esta claro cual
serd el tipo de cambio en los proximos meses. Generalmente no celebramos contratos de cobertura
para mitigar el riesgo de fluctuaciones de tipo de cambio que resulten de nuestra deuda en
Dolares. El Peso actualmente estd sujeto a fluctuaciones significativas frente al Délar y podria
continuar asi en el futuro.

Las fluctuaciones en tipos de cambio pueden afectar adversamente nuestra capacidad para
adquirir activos denominados en otras monedas y también puede afectar adversamente el
desempefio de las inversiones en estos activos. Dado que los activos se pueden comprar con Pesos
y los ingresos pueden ser pagaderos en Pesos, el valor de estos activos en Délares puede ser
afectado favorablemente o desfavorablemente por cambios en los tipos de cambio, costos de
conversion y reglamentaciones de control de cambio. Por lo tanto, el monto de nuestras
Distribuciones de Efectivo, asi como también el valor denominado en Doélares de nuestras
inversiones, pudiera afectarse adversamente como consecuencia de reducciones en el valor del
Peso con relacién al Délar.

Las devaluaciones o depreciaciones severas del Peso también pueden dar como resultado
la interrupcién de los mercados de cambio de divisas internacionales. Esto puede limitar nuestra
capacidad para transferir o para convertir Pesos en Ddlares y en otras monedas, por ejemplo, para
el propésito de hacer pagos oportunos de interés y capital de nuestros valores, y de cualquier
deuda denominada en Délares en la que podamos incurrir en el futuro, y puede tener un efecto
adverso en nuestra posicion financiera, resultados de operacién y flujos de caja en periodos
futuros, por ejemplo, aumentando en términos de Pesos la cantidad de nuestras obligaciones
denominadas en moneda extranjera y la tasa de mora entre nuestros prestamistas. Si bien el
gobierno mexicano no restringe actualmente el derecho o la capacidad de los mexicanos o de
personas o entidades extranjeras de convertir Pesos en Délares o de transferir otras monedas fuera
de México, y por muchos afios no lo ha hecho, el gobierno mexicano podria instituir politicas
restrictivas de control de cambio en el futuro. El efecto de cualquier medida de control de cambio
adoptada por el gobierno mexicano sobre la economia mexicana no se puede predecir.

Podemos incurrir en pérdidas debido a los arrendamientos denominados en Dolares.
Al 31 de diciembre de 2020, aproximadamente el 74% de nuestros Contratos de
Arrendamiento, en términos de RFA, estaban denominados en Pesos y aproximadamente el 26%

de nuestros Contratos de Arrendamiento, estaban denominados en Doélares. No tenemos la
seguridad de recibir pagos en Délares de las cantidades que nuestros deudores nos deban en
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Délares porque, segiin la Ley Monetaria de los Estados Unidos Mexicanos, las obligaciones de
hacer pagos a cualquier compafiia o individuo mexicano o extranjero en México en una moneda
extranjera, ya sea por acuerdo o por cumplimiento de una sentencia, puede ser cumplida en Pesos
al tipo de cambio para Pesos vigente al momento y en el lugar del pago, determinado por el Banco
de México y publicado en la Diario Oficial de la Federacion en el dia de pago. En consecuencia,
conforme a la Ley Monetaria de los Estados Unidos Mexicanos, podemos ser obligados a aceptar
pagos por obligaciones denominadas en Délares, en Pesos.

Desarrollos en otros paises podrian afectar la economia mexicana, el valor de mercado de nuestros valores o
nuestros resultados de operacion

La economia mexicana y el valor de mercado de empresas mexicanas podrian, en distinto
grado, verse afectadas por condiciones econémicas y de mercado de otros paises emergentes y los
Estados Unidos de América. A pesar de que dichas condiciones podrian diferir significativamente
a las condiciones de México, las reacciones de los inversionistas al desarrollo de otros paises
podrian tener un efecto adverso en nuestro negocio, resultados de operaciéon y condicion
financiera.

Somos un fideicomiso mexicano y todos nuestros activos y operaciones estin ubicados en México. Por lo
tanto, estamos sujetos a riesgos politicos, economicos, legales y reglamentarios especificos para México y
para la industria inmobiliaria en México.

Estamos organizados en México y todos nuestros activos y operaciones estan ubicados en
México. Como resultado, estamos sujetos a riesgos politicos, econémicos, legales y reglamentarios
especificos para México, incluyendo la condicion general de la industria inmobiliaria en México,
y de la economia mexicana, la devaluacién del Peso en comparacién con el Délar, la inflacién
mexicana, las tasas de interés, reglamentacién, impuestos y reglamentos confiscatorios,
expropiacion, inestabilidad social y politica, desarrollo social y econémico en México.

La inflacion en México, junto con medidas gubernamentales para el control de la inflacién, podria tener un
efecto adverso en nuestras inversiones.

Los altos indices de inflacién pueden afectar adversamente nuestro negocio, condicion
financiera y resultados de operacién. La tasa anual de inflacién, determinada con base en los
cambios al Indice Nacional de Precios al Consumidor o INPC, fue de 3.4% para 2016, 6.8% para
2017, 4.8% para 2018, 2.8% para 2019, 3.1% para 2020 y ha sido proyectada para ubicarse en un
rango de entre 3.6% a 4.0% en 2021, sin embargo, el estimado para 2021 fue publicado el 2 de
febrero de 2021. Un cambio adverso en la economia mexicana podria tener un impacto negativo
en la estabilidad de precios y podria resultar en una mayor inflacién que sus principales socios
comerciales. Altas tasas de inflacion pueden afectar adversamente nuestro negocio y nuestros
resultados de operacion. Si México experimenta nuevamente un alto nivel de inflacién en el futuro,
podemos no ser capaces de ajustar los precios que cobramos a nuestros arrendatarios para
compensar sus efectos negativos.

Los aumentos en los niveles de Renta para nuestros Activos comtinmente estan vinculados

a la inflacion. Para los arrendamientos denominados en Pesos, el aumento usualmente se basa en
los aumentos reflejados en el Indice de Precios al Consumidor oficial mexicano, el cual se basa en
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el aumento de ciertos elementos predeterminados incluidos en el indice, los cuales son limitados
y principalmente se refieren a articulos requeridos para cubrir las necesidades bésicas de una
familia, muchos de los cuales estan subsidiados o controlados por el gobierno. Como resultado de
lo anterior, este indice pudiera no reflejar con exactitud la inflacién real. Adicionalmente, los
aumentos en los niveles de Renta para nuestros Activos son anualizados y por lo tanto los ajustes
de Renta por inflacién pueden no tener efecto sino hasta el afio siguiente. En consecuencia, los
ajustes en la Renta basados en la inflaciéon mexicana pueden ser diferidos y pueden no coincidir
con la inflacién real. Los aumentos en la Renta bajo nuestros arrendamientos denominados en
Délares usualmente se establecen con relacion a la inflacién en los Estados Unidos de América, la
cual tradicionalmente ha sido menor que la inflacién mexicana y por lo consecuencia podria ser
insuficiente para cubrir el aumento real en los costos.

Las condiciones politicas en México pueden tener un efecto adverso en nuestro negocio, nuestras operaciones
y condicion financiera.

Los eventos politicos en México pueden afectar significativamente la politica econémica
mexicana, y, en consecuencia, nuestras operaciones. Los desacuerdos politicos entre los poderes
ejecutivo y legislativo podrian impedir la implementacion oportuna de reformas politicas y
econdémicas, lo que a su vez podria tener un efecto material adverso en la politica econémica
mexicana y en nuestro negocio. También es posible que la incertidumbre politica pueda afectar
adversamente la situacién econémica de México.

Adicionalmente, debera considerarse que los eventos politicos en México pueden afectar
materialmente las condiciones de mercado, incluyendo la paridad del Peso frente a otras monedas,
la condicion general de la industria inmobiliaria en México y de la economia mexicana, la inflacion,
las tasas de interés, reglamentaciéon, impuestos y reglamentos confiscatorios, expropiacion,
inestabilidad social y politica, desarrollo social y econémico, todo lo cual puede impactar
directamente a nuestras operaciones. No podemos asegurar que los acontecimientos politicos en
Meéxico, sobre los cuales no tenemos control, no tendran efecto adverso en nuestro negocio,
situacion financiera o resultados de operacion.

Meéxico ha experimentado un periodo de incremento en la actividad criminal lo que podria afectar nuestras
operaciones y condicion financiera.

En los dltimos afios, México ha experimentado un periodo de incremento en la actividad
criminal como consecuencia principalmente del crimen organizado. Estas actividades, su posible
incremento y la violencia asociada a las mismas, podria tener un impacto negativo en el ambiente
de nuestro negocio en ciertos lugares en los que operamos y por lo tanto nuestra condicion
financiera y resultados de operacién se podrian ver afectados adversamente.

La relacion entre México y los Estados Unidos de América podria haberse cambiado adversamente después
de las ultimas elecciones presidenciales en los Estados Unidos de Ameérica y, cualquier cambio futuro en
dicha relacion, podria tener un efecto material adverso en la economia mexicana y consecuentemente en
nosotros.

La economia mexicana y el valor de mercado de los valores emitidos por emisoras
mexicanas, siempre se han visto afectados por las condiciones econémicas, de mercado y politicas
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de los Estados Unidos de América y por la relacién econémica entre México y los Estados Unidos
de América. Asimismo, las condiciones econdémicas en México se encuentran altamente
relacionadas con las condiciones econémicas en los Estados Unidos de América, como resultado
de los acuerdos comerciales y el alto nivel de actividad econémica entre los dos paises.

Desde su eleccién, el expresidente de los Estados Unidos de América, Donald J. Trump,
implement6 e impulsé diversas revisiones sustanciales a las politicas comerciales y fiscales de los
Estados Unidos de América, incluida la renegociacién o terminacion de ciertos acuerdos
comerciales tales como el Tratado de Libre Comercio de América del Norte o TLCAN,
amenazando con adoptar y mantener impuestos fronterizos, cierres de fronteras y aranceles sobre
todos o ciertos bienes importados desde México a los Estados Unidos de América.

En tal contexto se llev6 a cabo la negociacién del Tratado entre México, Estados Unidos y
Canada (el TMEC, o USMCA por sus siglas en inglés) el cual se firmé en diciembre del 2019 y
entr6 en vigor el 1 de julio de 2020, dejando sin efectos las reglas comerciales que durante mas de
25 afos impuso el TLCAN.

Con el nuevo TMEC se mantienen sin mayores cambios la parte substancial de las reglas
que definen el acceso de bienes y servicios a los mercados de los tres paises existentes bajo TLCAN,
manteniendo asi un importante grado de certeza y continuidad en nuestra relaciéon comercial. Por
otro lado y de manera importante se actualizan y mejoran secciones del tratado tales como los
requisitos de mayor contenido nacional y mejores salarios en sector exportador automotriz; se
solucionan los impedimentos para establecer paneles binacionales para la soluciéon de
controversias; se establecen requisitos comunes minimos para el comercio electrénico y una mayor
proteccién para los derechos de propiedad intelectual en las redes y en nuevas tecnologias; se
incorporan al tratado obligaciones ambientales y laborales relacionadas con el comercio y se reitera
la proteccion a las inversiones extranjeras.

En un contexto internacional donde el protagonismo de la Organizaciéon Mundial del
Comercio sigue en duda, el TMEC tomard mayor relevancia como el marco regulatorio bajo el cual
se analice nuestra relacién comercial bilateral. La nueva administracion de los Estados Unidos bajo
el Presidente Biden, designé recientemente a Katherine Tai como la titular del United States
Represetnative o USTR, quien estard encargada de vigilar el cumplimiento de nuestros
compromisos internacionales bajo el TMEC, y en especifico bajo el capitulo laboral del cual la
nueva representante dio seguimiento puntual en el Congreso de ese pais. El capitulo laboral del
TMEC impone importantes obligaciones para México relacionadas con la libertad sindical y la
eficiente representacion colectiva de los trabajadores, lo que de no concretarse podria resultar en
litigios internacionales que restrinjan las exportaciones de aquellos sectores en los que no se esté
cumpliendo con una aplicaciéon efectiva de la legislacién laboral mexicana. De igual manera no se
puede descartar el inicio de reclamos en contra de México por medidas en el sector energético que
pudieran afectar a las inversiones estadounidenses que se recibieron a partir del 2014 con la
apertura del sector a la inversién extranjera y que ahora parece querer revertirse por la actual
administracién mexicana.

Sin duda este tipo de situaciones podrian generar desconfianza en el mercado mexicano,
pero el tratado permitiria contener este tipo de disputas dentro de un marco normativo sin que se
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afecten otros sectores y sin impacto alguno en el resto de nuestra relacién comercial bilateral en
tanto el tratado siga en vigor.

No puede garantizarse si en un futuro se implementaran alguna de las politicas, acciones
o medidas propuestas por el gobierno de los Estados Unidos de América, ni cudles seran los efectos
de dichas politicas en la economia mexicana en su conjunto, o en nuestro negocio especificamente,
puede ser. Tampoco puede garantizarse que el gobierno de los Estados Unidos de América no
propondra o implementara politicas, acciones o medidas, atin imprevistas, que podrian afectar la
economia mexicana o podrian dar lugar a medidas de represalia por parte del gobierno de México.
Cualquiera de estas circunstancias, podria afectar adversamente nuestro negocio, condicion
financiera, resultados de operacion y prospectos, asi como el precio de nuestros CBFIs.

Las altas tasas de interés en México podrian aumentar nuestros costos financieros.
A pesar que recientemente las tasas de interés de referencia han sido disminuidas por
Banco de México, histéricamente, México ha experimentado altas tasas de interés, reales y

nominales. En consecuencia, si incurrimos en deuda denominada en Pesos en el futuro, ésta podria
ser a elevadas tasas de interés.

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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d) Otros valores emitidos por el Fideicomiso

El Fideicomiso tinicamente cuenta con CBFIs inscritos en el RNV y listados en la BMV, de
conformidad con: (i) el oficio niimero 153 /30424 /2011 de fecha 2 de febrero de 2011, mediante el
cual la CNBV autoriz6 la inscripciéon de los CBFIs en el RNV con el niimero 2679-1.81-2011-001;
(ii) el oficio ntmero 153/8150/2012 de fecha 8 de marzo de 2012, mediante el cual la CNBV
resolvi6 actualizar la inscripcién de los CBFls en el RNV, con el niimero 2679-1.81-2012-002; (iii) el
oficio niumero 153/8172/2012 de fecha 15 de marzo de 2012, mediante el cual la CNBV autorizo,
entre otros, la actualizacion de la inscripciéon de los CBFIs en el RNV con el nimero 2679-1.81-
2012-003; (iv) el oficio ntimero 153 /8815/2012 de fecha 28 de agosto de 2012, la CNBV autorizo6 la
actualizacién de la inscripcién de los CBFIs en el RNV con el ntimero 2679-1.81-2012-004; (v) el
oficio nimero 153/6244 /2013 de fecha 28 de enero de 2013, la CNBV autorizé, entre otras cosas,
la actualizacién de la inscripcién de los CBFIs en el RNV con el nimero 2679-1.81-2013-007; (vi) el
oficio namero 153/6337/2013 de fecha 15 de febrero de 2013, la CNBV autoriz6 la actualizaciéon
de la inscripcién de los CBFIs en el RNV con el namero 2679-1.81-2013-008; (vii) el oficio nimero
153/6875/2013 de fecha 7 de junio de 2013, la CNBV autoriz6 la actualizaciéon de la inscripcién de
los CBFIs en el RNV con el namero 2679-1.81-2013-011; (viii) el oficio namero 153/6837/2013 de
fecha 24 de junio de 2013, la CNBV autorizé la actualizaciéon de la inscripciéon de los CBFIs en el
RNV con el ntmero 2679-1.81-2013-012; (ix) el oficio ntmero 153/106308/2014 de fecha 4 de
febrero de 2014, la CNBV autoriz6 la actualizacion de la inscripcién de los CBFIs en el RNV con el
namero 2679-1.81-2014-015; (x) el oficio namero 153/106789/2014 de fecha 6 de junio de 2014, la
CNBYV autorizé la actualizacién de la inscripcién de los CBFIs en el RNV con el nimero 2679-1.81-
2014-018; (xi) el oficio ntmero 153 /4977 /2015 de fecha 16 de enero de 2015, la CNBV autoriz6 la
actualizacion de la inscripcion de los CBFIs en el RNV con el namero 2679-1.81-2015-023; (xii) el
oficio namero 153/6091 /2015 de fecha 17 de diciembre de 2015, la CNBV autorizé la actualizacion
de la inscripcién de los CBFIs en el RNV con el ntimero 2679-1.81-2015-025; (xiii) el oficio nimero
153/10791/2017 de fecha 2 de octubre de 2017, la CNBV autorizé: (a) la inscripciéon preventiva de
CBFIs en el RNV, conforme a la modalidad de programa de colocacién, con el ntimero de
inscripcion 2679-1.81-2017-031 y (b) la actualizacién de la inscripcién de los CBFIs en el RNV con
el namero referido en el inciso (a) anterior; (xiv) el oficio nimero 153/12100/2018 de fecha 30 de
julio de 2018, la CNBV autoriz6 la actualizacion de la inscripcién de los CBFIs en el RNV, con el
namero 3265-1.81-2018-006; (xv) el oficio nimero 153/11841/2019 de fecha 17 de septiembre de
2019, la CNBV autoriz6 la actualizacién de la inscripciéon de los CBFIs en el RNV con el ntimero
3265-1.81-2019-012 y (xvi) el oficio nimero 153/12313/2019 de fecha 13 de diciembre de 2019, la
CNBYV autoriz6 la actualizacion de la inscripcion de los CBFIs en el RNV con el nimero 3265-1.81-
2019-013; asi mismo, cuenta con CBs inscritos en el RNV y listados en la BMV, de conformidad
con: (a) el programa de colocacién autorizado por la CNBV mediante oficio 153/7708/2013 de
fecha 9 de diciembre de 2013 a través del cual, otorg6 la inscripcién preventiva de CBs en el RNV,
conforme a la modalidad de programa de colocacién, con el nimero de inscripcién 2679-4.15-2013-
016 y (b) el programa de colocacién autorizado por la CNBV mediante oficio ntmero
153/10791/2017 de fecha 2 de octubre de 2017, a través del cual otorgd la inscripcién preventiva
de CBs en el RNV, conforme a la modalidad de programa de colocacién, con el ntiimero de
inscripcion 2679-4.15-2017-023.

Como consecuencia de lo anterior y en observancia a la Legislacion Aplicable, el

Fideicomiso emite reportes trimestrales dentro de los 20 (veinte) Dias Hébiles a la terminacion de
cada uno de los primeros trimestres del ejercicio y dentro de los 40 (cuarenta) Dias Habiles
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siguientes a la conclusion del cuarto trimestre, asi como un reporte anual a mas tardar el 30 de
abril de cada afo. Todos los reportes son publicados en el sitio de Internet de la BMV, conforme a
las disposiciones legales aplicables.

Ademés de lo anterior, el Fideicomiso no emite ni est4 obligado a emitir ningtin otro tipo
de reporte para otros mercados de forma periddica y/o continua. Asimismo, ni el Fideicomitente
ni los Fideicomitentes Adherentes cuentan con valores inscritos en el RNV, ni son fideicomitentes,
en fideicomiso alguno emisor de valores registrados en el RNV.

Finalmente se informa que el Emisor ha entregado en forma completa y oportuna en los
altimos 3 (tres) ejercicios los reportes que la legislacion mexicana y extranjera les requieren sobre
eventos relevantes e informacion periddica.

Desemperio de las Emisiones de certificados bursdtiles fiduciarios de largo plazo con clave de pizarra FUNO
13, FUNO 13-2, FUNO 13U, FUNO 15, FUNO 16, FUNO 16U, FUNO 17, FUNO 17-2 y FUNO 18

El 16 de diciembre de 2013, llevamos a cabo la oferta de certificados bursatiles fiduciarios
de largo plazo por un monto agregado de Ps. $8,500,000,031.90 de la siguiente manera: (i) FUNO
13, Ps. $4,350,058,800.00 fueron colocados a una tasa variable de TIIE mas 80 puntos base con
vencimiento el 10 de junio de 2019 (emisién que fue pagada anticipadamente el 15 de diciembre
de 2017); (ii) FUNO 13-2, Ps. $2,000,000,000.00 fueron colocados a una tasa fija de 8.40% con
vencimiento el 4 de diciembre de 2023; y (iii) FUNO 13U, 425,700,000 UDIs (equivalentes al 31 de
diciembre de 2013 a Ps. $2,149,941,231.90) fueron colocados a una tasa fija de 5.09% (en UDIs), con
vencimiento el 27 de noviembre de 2028.

El 4 de febrero de 2015, llevamos a cabo la oferta de certificados bursétiles fiduciarios de
largo plazo por un monto agregado de Ps. $10,000,000,000.00 de la siguiente manera: (i) Ps.
$2,500,000,000.00 fueron una reapertura de la emision FUNO 13 descrita en el parrafo anterior, que
ahora tiene un saldo total de Ps. $6,850,058,800.00; y (ii) FUNO 15, Ps. $7,500,000,000.00 fueron
colocados a una tasa de 6.99% con vencimiento al 23 de julio de 2025.

El 14 de abril de 2016, Fibra Uno llevo a cabo la oferta de certificados bursatiles fiduciarios
de largo plazo por un monto agregado de Ps. $4,500,000,000.00 de la siguiente manera: (i) la
reapertura de la emision FUNO 13-2 por un monto de Ps. $1,120.9 millones, con vencimiento el 4
de diciembre de 2023, para quedar con un saldo de $3,120.9 millones, a una tasa fija de 8.4%; (ii) la
emision FUNO 16U por un monto de 457,878,300 (cuatrocientos cincuenta y siete millones
ochocientos setenta y ocho mil trescientos) UDIs, equivalente a aproximadamente Ps. $2,495
millones a una tasa fija de 4.60% y con vencimiento al 1° de abril de 2027; y (iii) la emisién FUNO
16 por un monto de Ps. $883.75 millones a una tasa variable de TIIE + 0.65%, con vencimiento al
11 de abril de 2019 (emisiéon que fue pagada anticipadamente el 13 de abril de 2018).

El 11 de diciembre de 2017, Fibra Uno llevé a cabo la oferta de certificados bursatiles
fiduciarios de largo plazo por un monto agregado de Ps. $7,100,000,000.00 de la siguiente manera:
(i) FUNO 17 por un monto de Ps. $1,000,000,000.00 a una tasa fija de 9.20% y fecha de vencimiento
al 29 de noviembre de 2027; y (ii) FUNO 17-2 por un monto de Ps. $6,100,000,000.00 a una tasa
variable de TIIE + 0.85%, con vencimiento al 5 de diciembre de 2022.
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El 9 de abril de 2018, Fibra Uno llevé a cabo la reapertura de la emisién de certificados
bursatiles fiduciarios de largo plazo FUNO 17-2, por un monto de Ps. $2,000,000,000.00 los cuales
fueron colocados a una tasa de interés de TIIE mé&s 85 puntos base con vencimiento el 5 de
diciembre de 2022. Parte de los recursos de esta reapertura se utilizaron para pagar
anticipadamente la emision FUNO 16.

El 18 de septiembre de 2018, llevamos a cabo la oferta de certificados bursatiles fiduciarios
de largo plazo por un monto agregado de Ps. $9,200,000,000.00 de la siguiente manera: (i) Ps.
$3,799,600,000.00 fueron una reapertura de la emisién FUNO 17, que ahora tiene un saldo total de
Ps. $4,799,600,000.00; y (ii) Ps. $5,400,400,000.00 fueron colocados a una tasa de interés de TIIE mas
83 puntos base con vencimiento el 25 de abril de 2023 (FUNO 18).

Las emisiones FUNO 13 (prepagada en su totalidad el 15 de diciembre de 2017), FUNO 13-
2, FUNO 13U, FUNO 15, FUNO 16U, FUNO 16 (prepagada en su totalidad el 13 abril de 2018),
FUNO 17, FUNO 17-2 y FUNO 18, cuentan con una amortizacién tinica al vencimiento, por lo que
su saldo insoluto a la fecha del presente documento, es el mismo que en su fecha de emisién en su
moneda de origen. A continuacién se presenta el pago de intereses realizados por las emisiones
mencionadas anteriormente al 31 de diciembre de 2020:

Intereses pagados 2020. Cifras en Pesos.

Intereses Pagados 2020 (cifras en Pesos)

Mes FUNO 13-2 FUNO 13-U FUNO 15 FUNO 16-U FUNO 17 FUNO 17-2 FUNO 18 Total
Enero - - 265,037,500.00 - - 54,306,000.00 36,122,675.56 355,466,175.56
Febrero - - - - - 52,920,000.00 35,198,607.11  88,118,607.11
Marzo - - - - - 103,950,000.00  69,095,117.78 173,045,117.78
Abril - - - 69,245,646.02 - 47,943,000.00 31,838,358.22 149,027,004.24
Mayo - - - - - 44,856,000.00 29,780,205.78  74,636,205.78
Junio 132,534,220.00 70,493,706.18 - - 223,234,728.89  41,643,000.00 27,680,050.22 495,585,705.29
Julio - - 265,037,500.00 - - 41,013,000.00 27,260,019.11 333,310,519.11
Agosto - - - - - 38,304,000.00 25,453,885.33  63,757,885.33
Septiembre - - - - - 37,674,000.00 23,647,751.56  61,321,751.56
Octubre - - - 69,801,940.66 - 35,280,000.00 23,437,736.00 128,519,676.66
Noviembre - - - - - 33,957,000.00 22,555,670.67  56,512,670.67
Diciembre 132,534,220.00 72,335,345.31 - - 223,234,728.89  33,768,000.00 22,387,658.22 484,259,952.42
Total 265,068,440 142,829,051 530,075,000 139,047,587 446,469,458 565,614,000 374,457,736  2,463,561,272

[seccion de pigina intencionalmente en blanco]

79



Desemperio de las Emisiones de Senior Notes

El 30 de enero de 2014, llevamos a cabo la oferta y colocaciéon de Senior Notes en mercados
internacionales por un monto agregado de EUA $1,000,000,000.00 (mil millones de Délares
00/100) de la siguiente manera: (i) Senior Notes con vencimiento en 15 de diciembre de 2024 por
un monto de EUA $600,000,000.00 (seiscientos millones de Délares 00/100) a una tasa fija de 5.25%;
y (ii) Senior Notes con vencimiento al 30 de enero de 2044 por un monto de EUA $400,000,000.00
(cuatrocientos millones de Délares 00/100) a una tasa fija de 6.95%.

El 3 de diciembre de 2015, llevamos a cabo la oferta y colocaciéon en mercados
internacionales de Senior Notes con vencimiento al 30 de enero de 2026 por un monto de EUA
$300,000,000.00 (trescientos millones de Délares 00/100) a una tasa fija de 5.25%.

El 8 de junio de 2016, llevamos a cabo la oferta y colocaciéon de Senior Notes en mercados
internacionales por un monto agregado de EUA $500,000,000.00 (quinientos millones de Délares
00/100). Dicha colocacién se llevé a cabo mediante: (i) la reapertura por EUA $200,000,000.00
(doscientos millones de Délares 00/100) de la emision de los Senior Notes con tasa de 5.25% y con
vencimiento al 30 de enero de 2026, finalizando el saldo de dicha emisién en un total de EUA
$500,000,000.00 (quinientos millones de Délares 00/100); y (ii) la reapertura por EUA
$300,000,000.00 (trescientos millones Doélares 00/100) de la emision de los Senior Notes con tasa
de 6.95% y con vencimiento al 30 de enero de 2044, finalizando el saldo de dicha emisién en un
total de EUA $700,000,000.00 (setecientos millones de Délares 00/100).

El 28 de junio de 2019, llevamos a cabo la oferta y colocacion de Senior Notes en mercados
internacionales por un monto agregado de EUA $1,000,000,000.00 (mil millones de Délares
00/100). Dicha colocacion se llevé a cabo mediante: (i) la emisién de Senior Notes por un monto
de EUA $400,000,000.00 (cuatrocientos millones de Ddlares 00/100) con tasa de 4.869% y con
vencimiento al 15 de enero de 2030; y (ii) la emisiéon de Senior Notes por un monto de EUA
$600,000,000.00 (seiscientos millones de Ddlares 00/100) con tasa de 6.390% y con vencimiento al
15 de enero de 2050.

El 20 de julio de 2020, llevamos a cabo la oferta y colocacién de Senior Notes en mercados
internacionales por un monto agregado de EUA $650,000,000.00 (mil millones de Délares 00/100).
Dicha colocacién se llevé a cabo mediante: (i) la reapertura por EUA $375,000,000.00 (trescientos
setenta y cinco millones de Délares 00/100) de la emisién de los Senior Notes con tasa de 4.869%
y con vencimiento al 15 de enero de 2030, finalizando el saldo de dicha emisién en un total de EUA
$775,000,000.00 (setecientos setenta y cinco millones de Délares 00/100); y (ii) la reapertura por
EUA $275,000,000.00 (doscientos setenta y cinco millones de Délares 00/100) de la emisién de los
Senior Notes con tasa de 6.390% y con vencimiento al 15 de enero de 2050, finalizando el saldo de
dicha emisién en un total de EUA $875,000,000.00 (ochocientos setenta y cinco millones de Délares
00/100).

Al 31 de diciembre de 2020, el monto agregado total de todos los Senior Notes emitidos era

de EUA $3.4 (mil millones de Délares).

[seccion de pigina intencionalmente en blanco]
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A continuacion se presenta el pago de intereses realizados al 31 de diciembre de 2020, por
las emisiones Senior Notes con vencimiento al 2024, Senior notes con vencimiento al 2026, Senior
Notes con vencimiento al 2044 y Senior Notes con vencimiento al 2030 y Senior Notes con
vencimiento al 2050:

Intereses pagados 2020. Cifras en Pesos -

Intereses Pagados 2020 (cifras en Pesos)”)

Mes Senior Notes 2024 Senior Notes 2026 Senior Notes 2030 Senior Notes 2044 Senior Notes 2050 Total
Enero - 246,557,062.50 200,208,091.81 456,952,422.50 394,124,986.65 1,297,842,563.46
Febrero - - - - - -
Marzo - - - - - -
Abril - - - - - -
Mayo - - - - - -
Junio 364,336,875.00 - - - - 364,336,875.00
Julio - 291,016,687.50 215,917,752.82 539,350,927.50 425,050,659.00 1,471,336,026.82
Agosto - - - - - -
Septiembre - - 1,524,723.45 - 869,492.31 2,394,215.76
Octubre - - - - - -
Noviembre - - - - - -
Diciembre 313,979,400.00 - - - - 313,979,400.00

678,316,275 537,573,750 417,650,568 996,303,350 820,045,138 3,449,889,081
® Utilizando el tipo de cambio del dia de pago. No incluye el pago de witholding tax.

[seccion de pigina intencionalmente en blanco]
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e) Cambios significativos a los derechos de valores inscritos en el Registro

A la fecha del presente documento no se ha efectuado modificaciéon significativa alguna a los
derechos de cualquier valor del Emisor inscrito en el RNV.

f) Destino de los fondos

Durante el afio 2020 no se realiz6 ninguna oferta ptblica de CBFIs. Los recursos obtenidos
con motivo de las ofertas ptblicas de CBFIs fueron aplicados en su totalidad, por lo que no existe
informacion adicional que reportar.

g) Documentos de caracter pablico

Conforme a los términos de nuestro Fideicomiso, entregaremos al representante comin
respectivo, cualesquiera notificaciones de Asambleas de Tenedores de los valores que hemos
emitido o que emitamos en el futuro, reportes y comunicaciones que generalmente se ponen a
disposicién de los Tenedores de nuestros valores.

Los inversionistas que asi lo deseen podran consultar este documento, asi como los
documentos de caracter publico que han sido o sean entregados ala CNBV y ala BMV como parte
de la solicitud de inscripciéon de los CBFIs y de los CBs en el RNV y de su listado ante la BMV. Esta
informacion se encuentra a disposicién del puablico en el Centro de Informacién de la BMV, el cual
se encuentra ubicado en el Centro Bursétil, Paseo de la Reforma namero 255, Colonia Cuauhtémoc,
06500, Alcaldia Cuauhtémoc, Ciudad de México, asi como en la pagina de Internet de la BMV en
www.bmv.com.mx o en la pagina de Internet de la CNBV en www.gob.mx/cnbv.

A solicitud de cualquier inversionista se proporcionard copia de dicha informaciéon
mediante escrito dirigido a la atencién de Jorge Humberto Pigeon Solérzano, responsable del area
de relaciones con inversionistas del Emisor, con domicilio en Antonio Dovali Jaime No 70 Zedec
Santa Fe, Ciudad de México, 01210 con numero de teléfono (55) 4170 7070 o al correo
investor@fibrauno.mx / jpigeon@fibrauno.mx. Nuestra oficina principal esta situada en Antonio
Dovali Jaime No. 70, Torre B, Piso 11, Col. Zedec Santa Fe, C.P. 01210, Alcaldia Alvaro Obregon,
Ciudad de México. Nuestro ntiimero de teléfono es (55) 4170 7070. Nuestra pagina de Internet es
www.fibra-uno.com.

Cualquier Tenedor de CBFIs o Tenedor de CBs que compruebe su calidad de tenedor, con
un estado de cuenta con antigiiedad no mayor a 60 (sesenta) Dias, emitido por una institucién
financiera, podra solicitar al representante comun respectivo, copia de cualquier informacién que
éste haya recibido conforme al Fideicomiso, para lo cual debera dirigirse a las oficinas corporativas
del Representante Coman CB y/o del Representante Comun CBFIs ubicadas en Cordillera de los
Andes N° 265, Colonia Lomas de Chapultepec, Alcaldia Miguel Hidalgo, C.P. 11000, Ciudad de
México, México, atencion de Moénica Jiménez Labora Sarabia.

[seccion de pagina intencionalmente en blanco)
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h) Acontecimientos Recientes

Durante el mes de enero de 2021 se cerré la adquisiciéon del Portafolio Memorial
conformado por 16 propiedades por un total de Ps. 2,192.0 millones y un Cap Rate de 12.3%. Estas
propiedades se encuentran clasificadas en el segmento Otros.

Asimismo, en el mes de marzo de 2021 se cerrdé la venta de un edificio de oficinas
denominado Corporativo San Mateo, ubicado en el Estado de México, por un monto de Ps. 172.5
millones y un multiplo de 1.19x valor en libros.

Adicionalmente, durante marzo de 2021 se formaliz6 en escritura ptblica la adquisicién de
aproximadamente 139,876 m2 de area rentable, correspondiente a naves industriales, del inmueble
identificado como “Tepozpark (la teja)”, los cuales actualmente se encuentran rentados.

Durante el mes de marzo de 2021, llevamos a cabo la oferta y colocacién de Senior Notes
en mercados internacionales por un monto de EUA $300,000,000.00 (trescientos millones de
Délares 00/100). Dicha colocacién se llevé a cabo mediante: la reapertura de la emisiéon de Senior
Notes con tasa de 5.25% y con vencimiento al 20 de enero de 2026. Para mayor informacion al
respecto, ver el sub-apartado “Desempeiio de las Emisiones de senior Notes” del apartado “d) Otros
valores emitidos por el Fideicomiso” de la seccion “1) INFORMACION GENERAL” del presente
Reporte Anual. Al respecto, se han contratado instrumentos financieros derivados como cobertura
de EUA $200,000,000.00 (doscientos millones de Délares) de principal.

Durante el 2021, la Emisora (i) liquid6 lineas bancarias de corto plazo por $4,400,000,000.00
(cuatro mil cuatrocientos millones de Pesos 00/100 M.N.), (ii) realiz6 la recompra de certificados
bursatiles fiduciarios con clave de pizarra FUNO 18 por un monto de $100,000,000.00 (cien
millones de Pesos 00/100 M.N.), (iii) compré UDIBonos por un monto equivalente a
$700,000,000.00 (setecientos millones de Pesos 00/100 M.N.) y (iv) adquirié, a través de su fondo
de recompra, 72,415,404 CBFIs.

Pandemia - COVID-19

El COVID-19, ha tenido un impacto material en la economia mexicana en su conjunto, al
igual que en nuestro negocio, el cual se ve afectado por la situaciéon financiera de nuestros
arrendatarios, muchos de los cuales también han sido afectados material y substancialmente por
el COVID-19 y los esfuerzos para contener su propagacién. Desde el comienzo de la pandemia del
COVID-19, hemos tomado medidas para reducir nuestros costos generales de operacién y
controlar nuestras cuentas por cobrar. Adicionalmente, hemos apoyado a algunos de nuestros
arrendatarios que han demostrado necesidad de recibir apoyo temporal en el pago de la Renta o
descuentos en el monto de la Renta, caso por caso, para facilitar su recuperaciéon en términos de
flujo de efectivo y operaciones comerciales. A la fecha de este reporte, nuestros arrendatarios en el
sector industrial y oficinas, han mostrado los efectos menos adversos en sus negocios como
consecuencia de la pandemia, donde el pago de la renta ha continuado siendo consistente dentro
de nuestra operacién comercial regular. Sin embargo, algunos de nuestros arrendatarios de
pequeiias y medianas empresas en el sector de oficinas se han visto afectados negativamente en
sus negocios. Nuestros arrendatarios del sector comercial han sido los mas afectados por la
pandemia. Menos de la mitad del ABR comercial se origina en lo que se ha considerado un negocio
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esencial, como: supermercados, sucursales bancarias, farmacias y algunos restaurantes que estan
abiertos para la entrega. En el caso de los arrendatarios a los que les hemos proporcionado
descuento en la Renta, les hemos otorgado y potencialmente continuaremos otorgando, en general,
descuento temporal en la Renta a los arrendatarios que actualmente enfrentan dificultades
relacionadas con el COVID-19 pero que creemos que tienen la capacidad para realizar pagos
futuros.

El principal efecto del COVID-19 en nuestros resultados financieros para el afio terminado
el 31 de diciembre de 2020, fue una disminucién notable en los ingresos, que se debi6
principalmente al descuento en la Renta debido al COVID-19, que ofrecimos a algunos de nuestros
arrendatarios, como se describe en el parrafo anterior. También notamos un aumento en nuestra
provisiéon de cuentas por cobrar de cobro dudoso y redefinimos, conjuntamente con nuestros
valuadores independientes, algunos de los principales supuestos y variables para identificar
signos de deterioro y determinar los valores de las propiedades de inversién y la inversién en
asociadas. Ver “Nota 1d” de nuestros Estados Financieros Auditados

Desde el brote de la pandemia del COVID-19, hemos tomado medidas considerables para
mitigar el riesgo para nuestras comunidades, empleados y operaciones comerciales, incluido la
disposicién del 50% de nuestra linea de crédito revolvente en abril de 2020, por un monto de US
$204,6 millones y Ps. 6,736 millones, con el fin de incrementar nuestra reserva de efectivo y
fortalecer nuestra posicién de liquidez. Reembolsamos el monto total dispuesto en diciembre de
2020, a medida que los efectos de la pandemia en nuestro negocio se hicieron mas claros.
Adicionalmente, hemos mantenido a una parte importante de nuestro personal trabajando desde
casa con el fin de minimizar el riesgo de infeccién, fortalecido las medidas de limpieza y
desinfeccién en uso en nuestras propiedades de inversién, apoyado la practica del distanciamiento
social saludable, dejando una adecuada separacion entre mesas en todas las dreas de consumo, asi
como otras dreas que lo ameriten, y proporcionamos productos de desinfeccién en todas nuestras
Propiedades. Con las medidas que hemos tomado y cualquier medida adicional que podamos
tomar para adaptar nuestras operaciones y planes en esta situacién cambiante, y nuestro increible
equipo de empleados, creemos que nuestro negocio esta bien posicionado ahora y para el futuro.

Ver “Factores de Riesgo - IV. 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 operaciones, flujos de efectivo
y condicion financiera".

[seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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2. EL FIDEICOMISO

a) Historia y Desarrollo del Fideicomiso
i) FIBRA UNO
General

Somos una FIBRA y nos dedicamos principalmente a la adquisicién, desarrollo,
construccion, arrendamiento y operacion de propiedades industriales, comerciales y de oficinas.
Al 31 de diciembre de 2020, continuamos siendo la empresa publica inmobiliaria més grande de
México en relacién a niumero de propiedades, ingresos anuales y capitalizacion de mercado, y
creemos que nuestra Cartera representa una de las mas grandes y con mayor calidad de carteras
inmobiliarias de propiedades industriales, comerciales y de oficinas en México. Nuestro objetivo
es la creacion de valor sostenida de largo plazo principalmente a través de la apreciacién de
nuestras propiedades y la generaciéon de flujos estables. Logramos esto ejecutando nuestra
estrategia enfocada en mantener un portafolio diversificado, altos niveles de ocupacién, rentas
competitivas, ubicaciones premium y con activos de alta calidad, orientada hacia la relacion de
largo plazo con nuestros clientes.

Somos un fideicomiso mexicano y conducimos nuestro negocio para calificar como una
FIBRA de conformidad con los articulos 187 y 188 de la LISR. A efectos de calificar fiscalmente
como una FIBRA, debemos distribuir anualmente al menos el 95% (noventa y cinco por ciento) de
nuestro resultado fiscal y al menos el 70% (setenta por ciento) de nuestros activos deben estar
invertidos en bienes inmuebles y desarrollos destinados al arrendamiento, entre otros requisitos.
Para mayor informacioén ver seccion "Informacion sobre FIBRAs", del presente documento.

Realizamos nuestra oferta publica inicial de CBFIs el 18 de marzo de 2011, mediante la cual
recaudamos un agregado bruto de aproximadamente Ps. $3,584 millones, incluyendo la opcién de
sobreasignacion ejercida (la “Oferta Inicial”). Con relacién a nuestra Oferta Inicial, realizamos
nuestras transacciones de formacién que consolidaron nuestra Cartera Inicial conformada por 16
propiedades y los Derechos de Arrendamiento de una propiedad (para sumar un total de 17
propiedades). Asimismo, hemos realizado tres ofertas posteriores de CBFIs (follow-on) por un
monto agregado de Ps. $63,743 millones, las cuales nos han apoyado con recursos para continuar
con nuestro crecimiento y la consolidacién de nuestra Cartera.

Nos organizamos como fideicomiso el 10 de enero de 2011, de conformidad con la
Legislacion Aplicable. Nuestro domicilio social se encuentra ubicado en Antonio Dovali Jaime No.
70, Torre B, Piso 11, Col. Zedec Santa Fe, C.P. 01210, Alcaldia Alvaro Obregoén, Ciudad de México.
Se ha presentado una copia de nuestro Fideicomiso ante la CNBV y ante la BMV, misma que esta
disponible para su revisién en la BMV y con los intermediarios colocadores que participaron en la
Oferta Inicial de CBFlIs.

[seccion de pagina intencionalmente en blanco]
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A continuacion se
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b) Descripcién del negocio
(i) Sectores inmobiliarios en los que el fideicomiso estd enfocado a invertir

Para consultar la informacion relativa a los sectores inmobiliarios en los que el Fideicomiso
estd enfocado a invertir, ver secciéon “2. EL FIDEICOMISO - c) Descripcion de los Activos que
conforman el Patrimonio del Fideicomiso”, del presente documento.

(ii) Patentes, licencias, marcas y otros contratos

A la fecha del presente documento no existen patentes, licencias, marcas y otros contratos
relacionados de los que Fibra Uno sea titular.

(ii1) Principales Clientes

Nuestros arrendatarios incluyen a compaiiias nacionales, regionales y locales que
representan una variedad de industrias, incluyendo los sectores industrial, comercial, corporativo
y gubernamental, entre otros. Al131 de diciembre de 2020, nuestros diez arrendatarios mas grandes
ocupaban aproximadamente el 23.8% del GLA de nuestra Cartera y representaban
aproximadamente el 24.6% de RFA atribuible a nuestra Cartera. Un arrendatario multinacional
lider en el mercado de tiendas de autoservicios represent6 a dicha fecha el 9.1% del GLA de nuestra
Cartera o el 7.3% de la RFA. No obstante lo anterior, ningtin otro arrendatario representé mas del
3.3% del GLA de nuestra Cartera y 3.6% del RFA. Creemos que la diversidad en nuestra base de
arrendatarios nos ayudara a minimizar nuestra exposicién a fluctuaciones de mercado en cierta
industria o sector econémico o con respecto a algtin arrendatario en particular. Consideramos que
nuestras Propiedades se distinguen por la calidad de nuestros arrendatarios, muchos de los cuales
se ubican dentro de las compafiias mas grandes de México, asi como empresas internacionales con
presencia en México.

[seccion de pdgina intencionalmente en blanco]
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La siguiente tabla muestra informacién respecto la distribuciéon de nuestros principales
arrendatarios por RFA y GLA al 31 de diciembre del 2020, 2019 y 2018:

10 Mayores Clientes en RFA (Ps. $ en
RFA miles)

Tienda de Autoservicio® 1,426,206
Planteles Educativos 712,087
Espacio de Co-working 557,729
Institucién Financiera 473,600
Entidad 339,537
Gubernamental

Grupo Hotelero 302,801
Restaurantes 299,207
Entretenimiento 297,381
Grupo Hotelero 242,400
Estacionamiento 162,427
10 Clientes 2020 4,813,373

% REFA
Total
7.3%

3.6%
2.8%
2.4%
1.7%

1.5%
1.5%
1.5%
1.2%
0.8%
24.6%

10 Mayores Clientes en

GLA GLA (m?)®@

Tienda de 896,377
Autoservicio

Planteles Educativos 330,527
Instituciéon Financiera 177,003
Restaurantes 168,545
Bienes de consumo 155,342
Tienda de autoservicio 149,485
Entretenimiento 140,644
Empresa de Logistica 112,162
Manufacturera 110,883
Grupo Hotelero 110,381
10 Clientes 2020 2,351,349

% GLA
Total
9.1%

3.3%
1.8%
1.7%
1.6%

1.5%
1.4%
1.1%
1.1%
1.1%
23.8%

(1) Estas empresas minoristas son subsidiarias de Grupo Walmart y operan bajo varias marcas (ej. Walmart Supercenter, Sam’s Club y

Superama).

(2) Incluye el 100% del ABR y GLA de Torre Diana, Portafolio Torre Mayor y Antea Querétaro.

10 Mayores Clientes en RFA (Ps. $
RFA en miles)
Tienda de Autoservicio 1,242,379
Planteles Educativos 585,349
Espacio de Co-working 490,894
Instituciéon Financiera 465,202
Entidad Gubernamental 339,537
Restaurantes 297,376
Entretenimiento 287,576
Estacionamiento 199,378
Grupo Hotelero 198,067
Bienes de Consumo 172,098
10 Clientes 2019 4,277,856
10 Mayores Clientes en RFA (Ps. $
RFA en miles)
Tienda de Autoservicio 1,322,954
Planteles Educativos 569,295
Banco 455,305
Entidad Gubernamental 365,053
Espacio de Co-working 295,038
Cine 275,328
Bienes de Consumo 225,753
Estacionamiento 198,079
Grupo Hotelero 155,122
Grupo Hotelero 152,439

% RFA
Total

6.8%
3.2%
2.7%
2.6%
1.9%
1.6%
1.6%
1.1%
1.1%
0.9%
23.5%

% RFA
Total

8.8%
3.8%
3.0%
2.4%
2.0%
1.8%
1.5%
1.3%
1.0%
1.0%

10 Mayores Clientes en

GLA GLA ()
Tienda de Autoservicio 877,766
Planteles Educativos 256,161
Restaurantes 169,824
Bienes de consumo 169,223
Institucién Financiera 167,517
Entretenimiento 134,832
Tienda de Autoservicio 132,977
Manufacturera 112,883
Empresa de Logistica 111,242
Entidad Gubernamental 106,041
10 Clientes 2019 2,238,467
10 Mayor(e;sL ihentes en GLA (m:)
Tienda de Autoservicio 900,641
Planteles Educativos 256,161
Banco 193,507
Cine 137,658
Bienes de Consumo 127,910
Empresa de Logistica 115,983
Entidad Gubernamental 106,041
Tienda de Autoservicio 98,324
Manufacturera de Vidrio 87,660
Cine 87,485
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% GLA
Total

9.4%
2.8%
1.8%
1.8%
1.8%
1.5%
1.5%
1.2%
1.2%
1.1%
24.1%

% GLA
Total

11.4%
3.2%
2.5%
1.7%
1.6%
1.5%
1.3%
1.2%
1.1%
1.1%



10 Clientes 2018 4,014,366 26.6% 10 Clientes 2018 2,111,371 26.8%
(iv) Legislacion Aplicable y Régimen Fiscal

1. Régimen fiscal aplicable a los CBFIs

Mediante el Oficio SAT el Administrador de Normatividad Internacional “1” del Servicio
de Administracién Tributaria, ha confirmado que: (i) con relacion al Fideicomiso, al Fiduciario le
es aplicable el régimen fiscal previsto por el articulo 188 de la LISR, siempre y cuando no incumpla
los requisitos establecidos en el articulo 187 de la LISR; y (ii) que no se pagaré el impuesto al valor
agregado sobre los ingresos derivados de la enajenacion de los CBFIs que se emitan conforme al
Fideicomiso.

El siguiente resumen contiene una descripcion de ciertas consecuencias fiscales derivadas
de la adquisicion, tenencia y enajenacion de los CBFIs, de conformidad con la LISR de México,
pero no debe considerarse como una descripcién exhaustiva de todas las consideraciones fiscales
que pueden ser relevantes para el inversionista al tomar la decisién de invertir en nuestros CBFIs.

Este andlisis no constituye y no debe ser considerado como una recomendacién juridica o
fiscal para los Tenedores de los CBFIs. Este analisis tiene el tnico objeto de proporcionar
informacion general y se encuentra basado en leyes fiscales de México, vigentes a la fecha de este
documento.

El tratamiento fiscal descrito a continuacién puede no ser aplicable para algunos de los
Tenedores y, por ello, se recomienda a cada uno de ellos consultar con sus asesores fiscales para
un entendimiento completo de las consecuencias fiscales de la suscripcién y disposicién de sus
valores.

Este resumen no analiza todas las consecuencias fiscales que pueden ser aplicables a los
Tenedores en particular.

El régimen fiscal aplicable a la enajenacion de CBFIs emitidos por Fibra Uno, a través de la
BMV para personas fisicas y morales residentes en México y/o residentes en el extranjero esta
previsto, entre otros, en los articulos 187 y 188 y demaés disposiciones aplicables de la LISR y de la
Resoluciéon Misceldnea Fiscal vigente.

1. Residentes en México
A. Pagos de rendimientos.

El Emisor debera retener a los Tenedores el Impuesto Sobre la Renta por el Resultado Fiscal
que les distribuya aplicando la tasa del 30% (treinta por ciento) sobre el monto distribuido de dicho
resultado, salvo que los Tenedores de los CBFIs que los reciban estén exentos del pago del ISR por
ese ingreso. Cuando los CBFIs estén colocados entre el gran ptblico inversionista, como es el caso
que nos ocupa, serd el Intermediario Colocador que tenga en depésito los citados CBFIs quien
deberd hacer la retencién del impuesto a que se refiere el parrafo anterior y el Emisor quedara
relevada de la obligacién de realizar tal retencion.
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Las sociedades de inversion especializadas de fondos para el retiro (SIEFORES) no son
contribuyentes del ISR, en los términos del articulo 79, fracciéon XXI de la LISR. Por ello, el
Intermediario Colocador no estara obligado a efectuarles retencion alguna por el Resultado Fiscal
del ejercicio de la FIBRA.

B. Enajenaciones

Las personas fisicas residentes en México que se encuentren dentro del supuesto previsto
por el articulo 188, fraccién X de la LISR, estaran exentas del pago de impuesto sobre la renta por
la ganancia obtenida en la enajenacion de sus CBFIs realizada a través de la BMV.

La exencién antes mencionada no es aplicable a personas morales residentes en México.

C. Otros Impuestos

Los Tenedores de los CBFIs no estardn sujetos a impuestos sucesorios u otros impuestos
similares con respecto a sus CBFIs. En México no existen impuestos del timbre, a la inscripciéon de
emisiones u otros impuestos similares a cargo de los Tenedores en relacién con sus CBFlIs.

2. Residentes en el Extranjero.

A continuacién se incluye un resumen general de las principales consecuencias derivadas
de la inversién en CBFIs por parte de un inversionista que no sea residente en México y que no
mantenga sus CBFIs o sus derechos sobre los mismos como parte de las actividades realizadas a
través de un establecimiento permanente en México (un “Tenedor No Residente”), de
conformidad con la LISR y sus disposiciones y reglamentos vigentes.

De conformidad con las leyes de México, el concepto de residencia para efectos fiscales es
altamente técnico y el caracter de residente se puede adquirir a través de distintas circunstancias.
Debido a ello, cualquier determinaciéon en cuanto a la residencia de una persona fisica o moral
debe tomar en consideracion la situacion particular de la misma.

En el supuesto de que se considere que una persona fisica o moral residente en el extranjero
tiene un establecimiento permanente en México para efectos fiscales, todos los ingresos imputables
a dicho establecimiento permanente estaran sujetos al ISR en México.

Debe destacarse que los residentes en el extranjero que sean Tenedores de los CBFIs que
enajenen sus CBFIs a través de la BMV podrian estar sujetos a impuestos de acuerdo con las
legislaciones fiscales aplicables en el lugar de su residencia o nacionalidad. Cualesquier
consecuencias fiscales en jurisdicciones extranjeras deberdn consultarse con sus respectivos
asesores fiscales.

A. Pago de rendimientos

En cuanto al pago del resultado fiscal, el Intermediario Colocador respectivo debera
retener a los Tenedores de los CBFlIs, el Impuesto sobre la Renta por el Resultado Fiscal que les
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distribuya aplicando la tasa del 30% (treinta por ciento) sobre el monto distribuido de dicho
resultado, salvo que los Tenedores que los reciban estén exentos del pago del Impuesto sobre la
Renta por ese ingreso. La retencién que se haga a los Tenedores de CBFIs que sean residentes en
el extranjero sin establecimiento permanente en el pais se considerara como pago definitivo del
impuesto.

B. Enajenaciones

De conformidad con las disposiciones fiscales aplicables en México, cuando los CBFIs estén
colocados entre el gran publico inversionista y se enajenen a través de los mercados reconocidos a
los que se refieren las fracciones I y II del articulo 16-C del Cédigo Fiscal de la Federacion, estaran
exentos del pago del Impuesto sobre la Renta los residentes en el extranjero que no tengan
establecimiento permanente en el pais por la ganancia que obtengan en la enajenacion de dichos
certificados que realicen a través de esos mercados.

C. Tratados

El Resultado Fiscal obtenido por Tenedores No Residentes generalmente no estara sujeto
a los beneficios establecidos en convenios para evitar la doble tributacién de los que México es
parte. En limitadas circunstancias, dependiendo la residencia fiscal de los Tenedores No
Residentes, éstos podrian tener derecho de acogerse a los beneficios previstos en dichos convenios
fiscales de los que México es parte, y su percepcion estar total o parcialmente exenta del pago de
impuesto sobre la renta en México. Los Tenedores No residentes deben consultar a sus propios
asesores fiscales en cuanto a la posibilidad de acogerse a los beneficios del convenio que
corresponda.

D. Otros Impuestos

El reparto o pago del Resultado Fiscal obtenido de CBFIs no causa el Impuesto al Valor
Agregado.

1. Régimen fiscal aplicable a los CBs

A continuacién, se mencionan los aspectos fiscales que deberdn considerar quienes
adquieran, mantengan o enajenen los CBs, en términos de lo dispuesto por la LISR como parte de
la colocacién de los CBs en la Bolsa Mexicana de Valores; no obstante, este analisis no podra
considerarse como una descripcién exhaustiva de todas las implicaciones fiscales que pueden ser
relevantes para el inversionista al tomar la decisién de invertir en los CBs.

De conformidad con lo dispuesto por el articulo 8 de la LISR, se consideran interés
cualquiera que sea el nombre con que se les designe, a los rendimientos de créditos de cualquier
clase. Se entiende que, entre otros, son intereses: los rendimientos de la deuda ptblica, de los bonos
u obligaciones, incluyendo descuentos, primas y premios; la ganancia en la enajenacién de bonos,
valores y otros titulos