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FUNO INFORMA A SUS INVERSIONISTAS

Ciudad de México a 19 de abril de 2024.

Fibra Uno (BMV: FUNO11) (“FUNO” o “Fideicomiso Fibra Uno”), el primer y mayor fideicomiso de inversion
en bienes raices en México y América Latina informa que, en relaciéon con la manifestacién de interés que
entregamos a ClBanco, S.A., Institucién de Banca Multiple, como fiduciario del fideicomiso F/00939
(“Terrafina”), para consolidar nuestros activos industriales, con el Portafolio Jupiter (propiedad de nuestros
socios fundadores), y los activos de Terrafina; ésta Ultima convocé el dia de hoy a sus tenedores para celebrar
una asamblea en la cual se dara a conocer nuestra propuesta.

La transaccién propuesta consiste en llevar a cabo diversas operaciones con el objeto de consolidar los
activos industriales de FUNO con los de Terrafina y los activos del Portafolio JUpiter, en un acto o en una sucesiéon
de actos en el tiempo, de cualquier manera, permitida por la legislacién aplicable y que resulte viable y eficiente
ajuicio de las partes, el Comité Técnico de FUNO y/o apoderados o delegados especiales autorizados para tales
efectos. Para fines de claridad, ofrecemos una coinversion de los activos que integran el Portafolio Industrial
FUNO, el Portafolio Jupiter y el Portafolio Terrafina a través de su aportacion al patrimonio de uno o mas
vehiculos y/o fideicomisos que se celebren al efecto. Lo anterior con el objeto de que los vehiculos y/o
fideicomisos que se celebren al efecto para consolidar los activos sean los titulares de aproximadamente 490
(cuatrocientos noventa) inmuebles, y dichos vehiculos y/o fideicomisos sean controlados por FUNO a través de
Terrafina (considerando que adquirir el control de Terrafina implicaria, entre otras cosas, consolidar su
informacion para efectos contables y a su vez, FUNO pueda controlar (directa o indirectamente) y consolidar
los vehiculos y/o fideicomisos que se celebren al efecto).

Para llevar a cabo la Transaccién se propone valuar los Portafolios y sus Activos aplicando un cap rate igual
o equivalente, de conformidad con la generacion de Ingreso Operativo Neto (NOI) anualizado que cada uno de
los portafolios genere y un cap rate igual para cada uno de éstos; sin embargo, a fin de buscar obtener un
resultado favorable, se propone que dicha metodologia considere distintos componentes, mejoras y cambios
que se consideren necesarios y/o convenientes por los representantes o delegados especiales de FUNO vy
Terrafina, y que inclusive, se considere la posibilidad de que alguno o algunos de los inmuebles no formen parte
de la Transaccion, segln sea necesario o conveniente a juicio de las partes.

Adicionalmente, dicho portafolio consolidado contaria con una reserva territorial de aproximadamente 6.0
millones de metros cuadrados exclusiva al vehiculo combinado y disponible con potencial para desarrollar
superficie industrial rentable y un pipeline para adquirir activos con vocacién o uso industrial que favorecerian
al potencial de crecimiento de los vehiculos y/o fideicomisos que consoliden los activos.
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Se incorpora por referencia como anexo al presente comunicado, la propuesta indicativa que contiene
diversas consideraciones relacionadas con la transaccion propuesta Terrafina para consideracion de sus
tenedores.

La transaccion propuesta no es un acto consumado o vinculante para ninguna de las partes involucradas
por lo que podra verse modificada en base a acuerdos que se tengan con Terrafina, sus inversionistas y los
propietarios del Portafolio Jupiter. Como es comun en este tipo de transacciones, la misma se encuentra sujeta
a autorizaciones corporativas, gubernamentales o de terceros, entre otros, segun aplique.

Acerca de Fideicomiso Fibra Uno.

Fibra Uno (Mexbol: FUNO11; Bloomberg: FUNO11:MM) es el primer y méas grande FIBRA en el mercado mexicano. Opera y desarrolla una amplia gama de inmuebles
destinados al arrendamiento, principalmente en los segmentos industrial, comercial y de oficinas. Al 31 de diciembre de 2023 FUNO ® contaba con un portafolio de 613
operaciones que totalizaban 11 millones de m2 con presencia en todos los estados de la Republica Mexicana. La estrategia del Fideicomiso Fibra Uno se concentra en
tener las mejores ubicaciones, inmuebles de la mas alta calidad y con diversificacion de segmentos, geografias e inquilinos. Asimismo, el equipo administrativo de FUNO
® cuenta con mas de 35 afios de experiencia en el desarrollo y operacién en todos los segmentos del sector inmobiliario.
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Aviso Legal (1/2)

Este documento no debe ser considerado por sus destinatarios como un sustituto del ejercicio de su propio juicio, estudio, opinién o valoracion del
Fideicomiso, Next, sus subsidiarias, afiliadas o activos. Cualquier opinidn expresada en este documento estd sujeta a cambios sin previo aviso, y ni el
Fideicomiso ni Next tienen ninguna obligacion de actualizar o mantener al dia la informacion aqui contenida. EI Fideicomiso y/o Next, sus afiliadas,
subsidiarias, agentes, directores, socios y empleados no aceptan ninguna responsabilidad por cualquier pérdida o dafio de cualquier tipo que surja del
uso de todo o parte de este material.

Cualquier destinatario de esta presentacion reconoce que esta presentacion no constituye una oferta o invitacion, o la solicitud de una oferta de
suscripcion de compra de cualquier valor. Ni esta presentacion, ni nada contenido en este documento constituira la base de cualquier contrato o
compromiso alguno. En concreto, esta presentacion no constituye un prospecto de colocacion o algin documento equivalente. Cualquier oferta de
valores se hara Unicamente por medio de un prospecto de colocacion y la informacion contenida en esta presentacion sera sustituida en su totalidad
por dicho prospecto, en su momento. Ni esta presentacion ni el contenido de la misma, constituye un contrato, acuerdo o compromiso alguno.

Los destinatarios de esta presentacion no deben interpretar el contenido de esta presentacion como una recomendacion legal, fiscal o de inversion, y
los destinatarios deben consultar a sus propios asesores al respecto.

La informacion se presenta en forma resumida y no pretende ser completa. No existe representacion o garantia alguna, expresa o implicita, respecto a
la exactitud, la imparcialidad o la integridad de esta informacion.

Esta presentacion junto con cualquier otra informacion difundida pablicamente por nuestra parte, puede contener ciertas declaraciones a futuro e
informacion relativa al Fideicomiso o Next que reflejan las opiniones actuales del Fideicomiso o la Compaiiia, sus subsidiarias, afiliadas o activos y su
gestion con respecto a su desempefio, la gestion del negocio y eventos futuros. Declaraciones a futuro incluyen, de forma enunciativa mas no limitativa,
cualquier declaracién que pueda predecir, pronosticar, indicar o implicar resultados futuros, rendimiento o logros y puede contener palabras como
"creer", "anticipar", “planificar”, "esperar", "prevé", “pretender”, apuntar"”, "estimar”, "proyectar", "predecir”, “"pronosticar", "orientar", o cualquier
otra expresion, palabra o frase de significado similar. Tales declaraciones estan sujetas a una serie de riesgos, incertidumbres y suposiciones.
Advertimos que un ndmero importante de factores podrian causar que los resultados reales difieran materialmente de los planes, objetivos,
expectativas, estimaciones e intenciones expresadas en esta presentacion. Los eventos futuros y los resultados reales, financieros o de otro tipo, pueden
diferir de los resultados discutidos en las declaraciones a futuro e informacion relativa al Fideicomiso, Next, sus subsidiarias, afiliadas o activos. En
ningun caso, ni el Fideicomiso o la Compafia ni sus subsidiarias o empresas relacionadas seran responsables ante terceros (incluyendo inversionistas)
por cualquier inversion o decision de negocios realizados o las medidas adoptadas basandose en la informacion y las declaraciones contenidas en esta

presentacion.

El Fideicomiso, Next, sus subsidiarias, afiliadas no estan sujetos a obligacién alguna y expresamente se deslindan de cualquier intencion u obligacién
de actualizar o modificar cualquier estimacién, declaracion a futuro, pronostico o proyeccion que pudiera resultar de nueva informacion, eventos
futuros o de cualquier otra causa.



Aviso Legal (2/2)

La informacidn relacionada con el mercado y la posicion competitiva del Fideicomiso, incluyendo las estimaciones de mercado, utilizados a lo largo
de esta presentacion se obtuvo a partir de fuentes publicas fidedignas y n no asumimos ninguna representacion o garantia en cuanto a la exactitud de
dicha informacion. Ni el Fideicomiso o la Compafiia ni ningin asesor financiero, intermediario colocador, administrador, directivo, o alguna de sus
respectivas filiales esperan actualizar la informacion contenida en esta presentacion.

Esta presentaciéon y su contenido no ha sido revisada, comentada autorizada, en su integridad, veracidad o exactitud por parte de la Comision
Nacional Bancaria y de Valores, alguna Bolsa de Valores o alguna otra autoridad. De conformidad con la Ley del Mercado de Valores, la oferta
publica de valores esta restringida a los inscritos ante el Registro Nacional de Valores, con la previa autorizaciéon otorgada por la Comision Nacional
Bancaria y de Valores. Cualquier oferta publica a realizarse en los Estados Unidos Mexicanos debera cumplir con los requisitos establecidos en la Ley
del Mercado de Valores, que incluyen, entre otros, la presentacion de un prospecto que incluya, de manera enunciativa, mas no limitativa, una
descripcion de la situacion financiera, condicion administrativa, econémica, contable y legal, asi como la informacion relevante que contribuya a la
adecuada toma de decisiones de los inversionistas. Esta presentacion no sustituye la informacion que deberia incluirse en dicho prospecto.

Este documento no constituye una oferta de venta ni una solicitud u oferta de compra. Este documento no debe publicarse, divulgarse ni distribuirse en
ninguna jurisdiccion en la que estuviera prohibido.



NEXT + TERRA: estructura propuesta

Estructura Actual
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Potencial de
e-Group
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Estructura Propuesta

%p Float
A
CBFI’'s + Control
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Portafolio Consolidado
FUNO + Japiter + Terrafina

Fuente: Informacioén de FUNO. Estimacion de cifras en base al reporte publicado al 1T24 por Terrafina. Nota: asumiendo un Cap Rate de 7.00%Yy cifras convertidas a un tipo de cambio de MXN $17.84 por US$.
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NEARSHORING EXPERTS AND TECHNOLOGY

Bienvenidos al nuevo

_
e

Aportacion del los portafolios industriales FUNO y Jupiter a Terrafina, con una
valuacion equiparable en base al NOI que generen, para crear el mayor vehiculo
industrial del mercado.

FUNO Portafolio Terra

Propiedades

Propiedades .
P Industriales

Industriales

Jupiter
E-Group

6.1 mm m? de ABR 1.5 mm m? de ABR 3.9 mm m? de ABR 11.6 mm m?

de ABR

Reserva Reserva G SN ® Reserva
itorial FUNO Total
Territoria Terra
(ROFR/ROFO)
0.5 mm m? de ABR 5.3 mm m? de ABR 0.2 mm m2 de ABR 63 mArrég]Z
e

EL VEHICULO CON MAYOR ESCALA, LIQUIDEZ Y
CRECIMIENTO PARA CAPITALIZAR LAS OPORTUNIDADES DEL
NEARSHORING, E-COMMERCE Y LOGISTICA EN MEXICO

Informacién Publica e Informacion de FUNO al 1724
Nota:Funo ROFO sobre Reserva Territorial
N [E X P



NEXT + TERRA es el vehiculo mejor posicionado para capturar el valor creado por
las tendencias de Nearshoring, E-Commerce y logistica en México
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Escala, liquidez, diversificacion y calidad

Portafolio industrial mas grande, con presencia en todas las regiones y
mercados, dentro del vehiculo mas liquido del pais.

Creacion de valor via desarrollo

Contara con 6.0 mm m? de ABR potencial, todo el desarrollo se
llevara a cabo internamente, generando un valor estimado de $US 3
bn' en beneficio de todos los tenedores
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Suma de socios estratégicos

Tanto FUNO, como E-Group tienen un historial de éxito probado en
la industria inmobiliaria y los mercados financieros.

O

Valuacion Atractiva y Simplificada

Los portafolios de Terrafina, FUNO Industrial y Japiter se valuaran
sobre bases equiparables de NOI.
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Administracion internalizada y altos estandares de
Gobierno Corporativo

Equipo de administracion
organos de gobierno robustos.

independiente e internalizado, con

\\~§§=======ﬁ”“Jc;fﬂ."."."."."..{

Ejecucion eficiente, rapida y con bajo riesgo

Transaccion soOlo requiere mayoria simple de Asambleas de
Tenedores y autorizacion de COFECE.

1. Informacion y estimaciones de la compaiiia, revisar pagina 9-11 de la presentacion.
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NEXT + TERRA: el portafolio estabilizado mas grande y diversificado de México

El &rea bruta rentable del vehiculo sera 2.6x y 8.3x veces mas grande que sus siguientes comparables

(ABR mm m?)
3.9 116 (o) (50) (5) @
o/ o/ \S
1.5 /.6 -
1 [N !
4.4 v v
3.5
2.8
- -
FUNO Industrial E-Group Portfolio NEXT Terrafina NEXT + Terrafina Prologis FMTY Macquarie
(T 1 (TooTTT T 1 (T 1 (Tt T 1 (CTTTT T 1 (T 1 (CoTT oo 1 (CoTTTT T 1 (ToTTT T 1
165.8 mm ftz: 115.7 mm ftz: 181.5 mm ft2: 142.0 mm ft2: 1124.9 mm ftZ: 146.9 mm ftz: 137.2 mm ftz: 115.1 mm ft2: 130.1 mm ft2:
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________ \

El ingreso de rentas en el vehiculo serd 2.6x y 8.3x veces mas grande que sus siguientes comparables

(US$mm)
$247 $812 @ re) Q

N \>%) NG
$1231 $565 -
sz R !
$312 v v v
$223 $210
$97

FUNO Industrial E-Group Portfolio NEXT Terrafina NEXT + Terrafina Prologis Vesta FMTY Macquarie

Fuente: Informacién Publicae Informacién de FUNO al 1T24. Notas: Cifras convertidas a un tipo de cambio de MXN $17.84 por US$
1. Consideralas rentas con desarrollo.

7

Nota: EI ABR de FMTy y Macquarie considera solamente el sector industrial. El ingreso por rentas considera los reportes al 1T24 anualizado por 4.
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NEXT + TERRA: potencial de aumentar su tamafo mas de 50% mediante desarrollo

El Potencial de Desarrollo de NEXT Podria Incrementar su ABR en 1.5x en los Proximos Afios (U
(ABR mm m?)
1.5x

v

17.6

11.6

FUNO Industrial  E-Group Portfolio Terrafina NEXT + Terrafina Desarrollo Potencial del
Potencial Portafolio
4TTTTTTTTTTN ym s \ TT TSI TS ST SN T T T T m T T (TTTTTTTTTTN s e
| 65.8 mm ples2 i 1 15.7 mm pies? | 1 42.8 mm pies? i -124 9 mm ples2 1 64.6 mm ples2 -189 4 mm ples2

El Ingreso por Rentas Podria Duplicarse Considerando las Rentas de Mercado Actuales®

247 812
42 L ] -
FUNO Industrial E-Group Portfolio NEXT Terrafina NEXT + Terrafina Desarrollo Potencial del

Potencial Portafolio

Fuente: Informacion publica e Informacion de FUNO al 1T24. Notas: Cifras convertidas a un tipo de cambio de MXN $17.84 por US$. (1) ABR Incremental Potencial de Reserva Territorial y ABR en Desarrollo en mm m?;
(2) Célculo de ingreso por rentas estimado basado en ABR de cada mercado y el precio promedio por m2 de mercado actual en esos mercados de acuerdo con CBRE al 1T24.
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Propuesta de creacion de valor tnica (I/111)

Analisis para el desarrollo de landbank exclusivo (ROFO/ROFR) @p

Analisis por 1 m? de GLA
Montos en USD

Periodo

YOC

NOI por 1 m2 ( margen de 95.0%) 1 $100 $103

Inversion total por 1 m2® ($975)

Flujo ($975) $100 $103

Revaluacion al 7% de cap rate $1,468
Flujo total ($975) $100 $1,571

Tasa interna de retorno

Ganancia de Capital por inversion de 1 m2@) $494

Reserva disponible (MIl m2) 5,300,000 m?

Ganancia de Capital Estimada (MII)® $2,616,000

Equivalente a ~1.4x la capitalizacion de mercado de Terrafina®

Fuente: Informacién y estimaciones de la compafiia
Notas: CPI Estimado YOY 3% (1) Datos de CBRE al 1T 2024. (2) consideratierra, construccion, permisos, entre otros. (3) Revaluacion al 7% de CAP rate — Inversion total por 1 m? (4) reserva disponible por Ganancia de n
Capital por inversion de 1 m? (5) A abril 26, 2024 convertida a un tipo de cambio de USDMXN 17.84. .



Propuesta de creacion de valor tnica (lI/111)

Analisis de rentabilidad para desarrollo de reserva

Analisis por 1 m? de GLA
Montos en USD

F

UIN

O

Industrial

+ o
P TERRAFINA

Periodo

YOC

NOI por 1 m2 ( margen de 95.0%) @ $78 $80
Inversion total por 1 m2@) ($500)

Flujo ($500) $78 $80
Revaluacion al 7% de cap rate $1,147
Flujo total ($500) $78 $1,227

Tasa interna de retorno

Ganancia de Capital por inversion de 1 m2©)

Reserva disponible (miles de m?)

$647

700,000 m?

Ganancia de Capital Estimada (MII)® $453,000

Equivalente a ~25% de la capitalizacion de mercado de Terrafina®

Fuente: Informacién y estimaciones de la compafiia

Notas: CPI Estimado YOY 3% (1) Datos de CBRE al 1T 2024. (2) Unicamente considera costos de construccion (3) Revaluacion al 7% de CAP rate — Inversion total por 1 m? (4) reserva disponible por Ganancia de Capital n

10 por inversion de 1 m? (5) A abril 26, 2024 convertida a un tipo de cambio de USDMXN 17.84.



Propuesta de creacion de valor tnica (lI/111)

Valor total del desarrollo potencial de las reservas

Valor estimado
Montos en USD MlI

Reserva exclusiva E-Group / FUNO $2,616

Reserva FUNO + Terrafina $453

Total potencial

@ La oferta de combinacion de activos de FUNO / E-Group trae
consigo el potencial de crear valor para los inversionistas de
Terrafina por ~1.63x la capitalizacion de mercado actual de

Terra®,

Fuente: Informacion y estimaciones de la compariia
Notas: (1) A abril 26, 2024 convertida a un tipo de cambio de USDMXN 17.84 "
1 (N[ <



NEXT + TERRA: el portafolio industrial con mayor cobertura en Mexico

487 propiedades

estratégicamente ubicadas

11.6 mm m?
(124 mm pies?)

97.8%

Ocupacion

~900 tenants
de alta calidad

Edad Promedio de Inmuebles

62% Logistica
38% Manufactura

6.0 mm ABR

Reserva Territorial
Incluyendo Desarrollo de E-Group

~50% Rentas USD
~50% Rentas MXN

Portafolios complementarios sin

concentracion

‘ 13.5 Aflos

. , Presenci Terrafin
Ciudad Juarez [ ) esencia de Terrafina

= ~GLA:1.2mm ® Presencia portafolio Industrial FUNO
= 0 GLA: 10%

9 Ubicaciones del portafolio Jupiter

Monterrey
= ~GLA:0.9mm sgm
* % GLA: 8%

Tijuana
= ~ GLA: 0.5mmsgm
= % GLA: 4%

Bajio?
= ~GLA:1.9 mmsgm
= % GLA: 16%

Ciudad de México y

Area Metropolitanal

= ~GLA:5.1mm sgm
= % GLA:44%

Otros Mercados
= ~GLA:1.9 mmsgm
= 9% GLA:17%

Presencia en 23 estados a lo largo del pais, mayormente beneficiados por el
nearshoring, e-commerce y logistica.

Fuente: Estimacion de cifras en base al reporte publicado al 1T24 por Terrafinay FUNO.
Notas: (1) Incluye el mercado de Toluca. (2) Incluye Aguascalientes, Guanajuato, Jalisco, Querétaroy Zacatecas.
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NEXT + TERRA: diversificacion en inquilinos de alta calidad

Top 10 inquilinos representaran menos del 20% de la renta total

Una amplia y extensa base
de inquilinos

_~

+1,000 | inquilinos; >30 Afios
Contratosde | de alta | De relacion con
arrendamiento;  calidad | nuestros Inquilinos

...Algunos de los clientes
relevantes de ambos —

portafolios:
FedEx. \
=

_EREry @ PEPSICO mtle.acado
ibre

Unillorev

Walmart

CATERPILLAR

Kimberly-Clark Volkswagen

(@ntinental @
l
Cessna

Smurfit Kappa

BOSCH

ATextron Company

FEMSA ISU=2U @

.

El Portafolio Mas Diversificado

(Top 10 Inquilinos Como % de Renta Total)

-

.

29.5%
23.7%
18.3%
€ PROLOGIS' vesTA

~N

Con Inquilinos de Diferentes Industrias
(% Total ABR)

4 N

4.6%

6.2% 11.2%

6.3%/7:4%

m Logisitca
® Aerondautica y Automotriz
m Bienes de Consumo
® Bienes Industriales
m Alimentos y Bebidas
m Tecnologia, Electrénicos y Comunicaciones
® Supermercado
Servicios Profesionales
Salud y Farmacéutica
m Aeroespacial
m Otros

j

\ j

Fuente: Informacion publicada por FUNO y Terrafina al 1T24. Notes (1) Otros incluyen moda, consumo no duradero, servicios comerciales, tiendas departamentales, entretenimiento, educacion y gobierno.
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NEXT + TERRA: upside en renovaciones de contratos de arrendamiento

@ \

. . Renta Promedio Lease Spread
ABR Mercados Primarios ) . P .
~94% Mercados Primarios Mercados Primarios
US ~$5.97 ~28%
4
) I
v’ ~38% Potencial Lease Spread v ~35% Potencial Lease Spread v ~28% Potencial Lease Spread
v ~37% ABR del Portafolio v ~10% ABR del Portafolio v ~4% ABR del Portafolio
J

$10.00
$9.00

$8.00 \
o G ey €D @\,

5563 ] D
$5.00 e
$4.00
$3.00
$2.00
$1.00
$0.00

CDMX/EDO MEX TOLUCA PUEBLA NUEVO LEON CIUDAD JUAREZ TIJUANA COAHUILA GUADALAJARA AGUASCALIENTES

mmm Renta Mensual x M2 Next = Renta CBRE 1724

Capturar el Lease Spread incrementaria el NOI actual en 1.28x

Source: estimacion de cifras en base al reporte publicado al 1T24 por FUNOy Terrafina, informacién de mercado CBRE 1724
Notas: Cifras en USD TC $17.84
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NEXT + TERRA: estructura de capital 6ptima, estimamos calificacién crediticia de ~ BBB/Baa2®

Estructura de Capital Pro Forma®

Desglose de la Deuda

) , - Monto . .
NEXT Tipo de Deuda Moneda Tasade Interés  Vencimiento (mm) % Deuda Garantizada Tipo de Tasa
Deuda Bancaria
Crédito Dofia Rosa Pesos 11.58% Nov-28 $41
Crédito Jupiter Pesos TIIE 28 + 1.35% Feb-31 $105
Crédito Santin Pesos 7.46% Mar-31 $34 9%
Crédito Titan Délares SOFR +2.05% Sep-29 $750 Garant?za da -
Metlife Doélares 4.75% Jul-27 $150 Fija
BBVA Délares SOFR + 1.70% Jul-27 $203 67%
BBVA Crédito Revolvente Délares SOFR + 1.50% Jul-27 $183
BBVA Corto Plazo Délares SOFR + 0.95% Dec-24 $50
TOTAL DEUDA BANCARIA $1,516
Bonos
Bono Internacional Délares 5.25% ene-26 $400 91%
Bono Internacional Délares 4.87% ene-30 $388 No .
Bono Internacional Dolares 7.38% Feb-34 $300 Garantizada Var:aoble
Bono Internacional Délares 6.95% ene-44 $350 33%
Bono Internacional Délares 6.39% ene-50 $438
Bono Internacional Dolares 4.96% jul-29 $486
Notas Quirografarias (2029) $2.361
TOTAL DEUDA - 5.78% - $3.877 95% de la deuda dolarizada
Perfil de Vencimiento de Deuda
(US$ mm)
$900 Considera la extensién de 1 afio de la $791
linea de crédito Titan
$800
$700 . .,
Considera la extension a 2
$600 afios del crédito Japiter
$500
$400
$300
$200 $400 - $486 o 250 $438
5
$300 $
$100 $50 $139
50 // // //
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2034 2044 2050

B Bonos M Bancaria

Fuente: Informacion publicada por Terrafina al 1T24 e informacion de FUNO. Notas: Cifras de deuda convertidas al tipo de cambio de MXN $17.84 por délar. (1) En escala global (2) Contempla Withholding Tax.
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NEXT + TERRA: estructura de capital 6ptima, estimamos calificaciéon crediticia de ~ BBB/Baa2® (cont.)

Puntos a Destacar

Deuda Total Tasa de Interés Promedio Vencimiento promedio de Obijetivo de Cobertura de
~US$3,877mm Ponderada dEUd? Intereses EBITDA >2.5x
’ ~6.78%") ~8.7 Afios '
Desglose de la Deuda
( ) ( )
4 ) Deuda Rentas en Dolares
35% # ~50%
Activos \ J § J
100% 4 ) 4 N\
Capital Rentas en Pesos
65% ~50%
\ / . J . J

Cobertura natural ante la volatilidad del tipo de cambio

(en US$mm)?

$766
~2.91x
( ) COBERTURA TOTAL
Ingresos
estabilizados
excluyen [ F e e e e e e
ingresos

provenientes de
propiedades en

$263
desarrollo de
Japiter.
\____ 4 $21

$242

Ingreso Total Gastos por Interés

E$USD = $MXN

Fuente: Informacién publicada por Terrafina al 1724 e informaciénde FUNO.
Notas: Cifras de deuda convertidas al tipo de cambio de MXN $17.84 por délar. (1) En escala global (2) Contempla Withholding Tax.
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Téerminosy
Condiciones de
la Propuesta
Indicativa

01

02

03

04

05

Aportacion de activos y deuda

* Latransaccién considera que Terrrafina aporta 100% de sus
activos y 100% de la deuda asociada a los mismos (Sidecar y
JV’s por definir).

Valuacion de todos los portafolios de manera
equiparable

*  FUNO Industrial, Jupiter y Terrafina se valuaran con base en el
NOI que generan.

Control del vehiculo

*  FUNO / E-Group podra nombrar a 50%+1 de los miembros del
Comité Técnico.
FUNO / E-Group deberan mantener al menos el 15% del capital
y con ello, el control del vehiculo.

Internalizacion de Terrafina

* Se deberd llevar a cabo la internalizacion del asesor y/o
administrador de Fibra Terrrafina en las condiciones en las que
Fibra Terrafina auto determine previo a la transaccion
propuesta.

Follow-on por hasta USD ~$1,000 millones

* Los tenedores del nuevo vehiculo deberan autorizar la emision
de nuevos CBFls para llevar a cabo un “follow-on” por hasta
USD ~$1,000 mm y continuar con el crecimiento organico.




La Propuesta Indicativa: combinar Portafolios al mismo valor de NOI (Cap. Rate sin limitar)

Portafolio NOI Cap Rate I;/;Ifarfgﬁé Dﬁgtia Capital
FUNO $7,664 $109,480 $47,568 $61,912
Japiter $2,200 $31,424 $2,475 $28,948
TERRA $4,003 $57,190 $18,368 $38,822

$13,867 $198,094 $68,411 $129,683

Portafolio NOI Cap Rate F\,/(f‘:t";fgﬁ(') Dﬁ:t‘;a Capital
FUNO $7,664 $106,439 $47,568 $58,871
Japiter $2,200 $30,551 $2,475 $28,075
TERRA $4,003 $55,601 $18,368 $37,233

$13,867  $192,501 $68,411 $124,180

Portafolio NOI Cap Rate I;/:rltoarfglfcl) Dﬁ:tia Capital
FUNO $7,664 $103,562 $47,568 $61,346
Jupiter $2,200 $29,725 $2,475 $27,237
TERRA $4,003 $54,099 $18,368 $35,351

$13,867 $187,386 $68,411 $118,975

(ElUIN[O]

4av
W TERRAFINA

Precio o
Implicito 29.94%

Terra 47.74%

$50.26 @
@

=¥ERRAFINA E
Precio
Implicito 29.98%

Terra 47.41%
$48.12

p

@

WTERRAFINA

(ElUIN[O]

Precio
Implicito

30.03%
Terra 4706%
$46.11

22.90%

@

p

Fuente: Informacion de FUNO 'y la compaiiia. Estimacién con base en cifras del reporte publicado al 1724 anualizadas incorporando la participacién proporcional del sidecary el JV por Terrafina.

Nota: cifras convertidas a un tipo de cambio de MXN $17.84 por US$. | Cifras en $MX mm
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NEXT + TERRA: valuacion equiparable paralos portafolios que integran el nuevo vehiculo

Los tres portafolios, FUNO Industrial, Jupiter y Terrafina, se valuaran de manera equiparable en base al NOI generado

por cada uno. Para este ejercicio utilizamos un Cap Rate de 7.0%

Portafolio industrial mas
grande de México.

\[e]! Participacion
@TERRA

Portafolio MXN mm Cap Rate Valor del Portafolio Deuda Neta Capital

Participacion
@NEXT Properties

EPINE s7.664 $109,480 $47,568 $61,912 . ~48%
- ~70%

G

$2,200 7.00% $31,424 $2,475 $28,948 ~43% ~22%
Japiter
-
Plerrarna  $4,003 $57,190 $18,368 $38,822 ~57% ~30%
$13,867  7.00% $198,004 $68,411 $129,683 100.00% 100.00%

Fuente: Informacion de FUNO y la compaiiia. Estimacion con base en cifras del reporte publicado al 1T24 anualizadas incorporando la participacion proporcional del sidecary el JV por Terrafina.
Nota: cifras convertidas a un tipo de cambio de MXN $17.84 por US$.
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NEXT + TERRA: la mayor liquidez de cualquier vehiculo de bienes raices en México

Analisis de los vehiculos con mayor liquidez en México

4 N

TRANSACCION PROPUESTA MAXIMIZARIA LIQUIDEZ

Considerando un volumen promedio diario de operacion de 0.32%® sobre el importe total flotado® como indicador
de liquidez, post transaccion se lograria alcanzar una liquidez en el mercado secundario de ~ US $13.8 mm®)

Considerando el Follow On propuesto de US $1,000 mm, con la misma base de liquidez se alcanzaria una
potencial liquidez diaria de ~ US$ 17.0 mm®)

SE LOGRARIA TENER EL VEHICULO DE BIENES RAICES MAS LIQUIDO EN MEXICO

$17
@O = = o o o o o o o o o o S EE EE O S O D D M S S B B EEE BEm EEE B EEn S EEm B EEn B M S M S
@O = = e o o o o o o o o o S EE EE O D O D S D O B I EEE I EEE MEE BEn MEE EEm SEm EEm S M Em
=}
g $10.9
2 $9.0 $9.6
BE $7.3 $7.5
Q
£ E $6.7 $6.3
g
o
5~ $2 7 $3 6
£ $2 2
=)
o
>
1723 2723 3723 4723 1724
EFUNO mVesta ®Prologis
Fuente: Bloomberg, volumen promedio diario de operacién en 2023y 1T24 por cada emisora
1) Tomando como referencia el volumen promedio diario de operacion en 2023y 1T24 entre el importe total flotado al cierre de cada trimestre (Vesta 93.9%) Nota: Asume el consenso de analistas del importe flotado por cada emisora
20 2) Fuente: Informacion de la Compaifiia, estimacion de cifras en base al reporte publicadoal 1T24 por Terrafina. Nota: Asumiendo un Cap Rate de 7.00% n

3) Cifras estimadas utilizando un tipo de cambio de $17.84



NEXT + TERRA: gran potencial de apreciacion de capital

La mejor opcion parainversionistas, asumiendo un Cap
Rate de 7.00% para NEXT + TERRA, los tenedores
tendrian una potencial de apreciacion vs el Cap Rate al
que cotiza Fibra Prologis de 5.51%

Precio / CBFI (MX$) $71.26
CBFls en circulacién (mm) Post Oferta 1,320
(=) Market Cap (MX$ mm) $94,060
(+) Deuda Neta (MX$ mm) $16,099
(=) Valor de la Empresa (MX$ mm) $110,159
NOI estimado $6,072
Cap Rate implicito 5.51%
P / NAV 1.1x

Upside
potencial de
~ 27%

Ejercicio tomando el NOI reportado al
1T24 x 4, y estimando un NOI
adicional, a partir de los recursos de
la reciente oferta, aplicando un Cap
Rate de 6.50% al que han realizado
histéricamente adquisiciones.

21

1)

Estimacion de cifras en base al reporte publicado al 1T24 por Fibra Prologis, utilizando un tipo de cambio de $17.84

[N E]x[T]



NEXT + TERRA: propuesta que generavalor en beneficio de los tenedores

T N

W TERRAFINA

Valuacién de todos los portafolios al mismo multiplo

Enfoque de la oferta
Asumiendo un Cap Rate de 7.0%

Internalizada
Administracion
Equipo de administracion independiente

Sin comisiones a partes relacionadas

Costo de administracion
Presupuesto anual

Interno
Desarrollo TIR potencial ~33%
Tamafio y escala del vehiculo 11.6 mm m2 ABR
Diversificacion de Arrendatarios ~900 Tenants

NG )

Fuente: Informacién Publicae Informacién de FUNO. Nota: Cifras convertidas a un tipo de cambio de MXN $17.84 por US$
1) Tomando como referencia un precio por CBFI de Prologis al cierre del 16/04/2024 de $66.19, estimacion de cifras en base al reporte publicadoal 1T24 por Terrafina, cifras convertidas a un tipo de cambio de MXN $17.84 por US$. 8
22 2 Asumiendo un Cap. Rate de salidadel 7.0% ﬂ



NEXT + TERRA: indicadores operativos y financieros con upside para los tenedores

1
£1°% pr At
+ W TERRAFINA P TERRAFINA

@7.00% Cap rate Terra 1Q24 Anualizado

Precio Tedrico $50.26 116.7% $43.07
Ingresos mpp $14,860 1 249.3% $4,254
NOI mpp $13,867 1 246.4% $4,003
Margen NOI 93.3% -79 bps 94.1%
EBITDA mpp $12,705 1263.3% $3,497
Margen EBITDA 85.5% T 330 bps 82.2%%

Fuente: Informacion de FUNO y la compafiia. Estimacion con base en cifras del reporte publicado al 1T24 anualizadas de Terrafina, incorporando la participacion proporcional del sidecary el JV por Terrafina.

Nota: cifras convertidas a un tipo de cambio de MXN $17.84 por US$. \ T
2 g $17.84porUSs



Anexos
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Mecanismo Transparente de Resolucion de Conflictos de Intereses que Regira Nuestras Transacciones con e-Group

Operacion entre Partes
Relacionadas

@ La operacion entre partes relacionadas se presenta al comité de

practicas
Reporte de Valuacion de
Se requiere un avqluo |nmop|I|ar|o y un reporte de vallu,aC|on ,po.r Comité de Practicas Banco de Inversion
parte de asesores independientes antes de que el comité de practicas 100% Independiente ~valio de Brok
emita una opinién y una recomendacion para la transaccion valto de Broker
Inmobiliario
Basado en su analisis, emite un dictamen y, en su o
dacién al ité técni t lat y t VOTO NO |Rechazo de Transaccion
caso, una recomendacion al comité teécnico respecto a la transaccion entre Comité de Practicas entre Partes
partes relacionadas. Se requiere por parte del comité Relacionadas
de practicas para aprobar la transaccién
Para que la adquisicion siga adelante se necesita (i) aprobacion por No Rechazo de

VOTO

mayoria del comité técnico, excluyendo partes relacionadas y (ii) voto A Transaccion entre Partes
. . ) . L Comite Técnico Relacionad

favorable de la mayoria de los miembros independientes del comité elacionadas

técnico, de otra forma la adquisicion es rechazada

@ Transaccion es aprobaday el equipo de fusiones y adquisicion procede

con la ejecucién de la transaccion Aprobacion de Transaccion

entre Partes Relacionadas

Derechos Adicionales de NEXT

. En caso de venta de activos inmobiliarios por parte de . En caso de una potencial adquisiciéon de activos por
L) 12 familia controladora, NEXT tiene el derecho de G parte de la familia controladora, el activo debe
comprar (“ROFR”) ofrecerse primero a NEXT

Fuente: Informacion de la Compaiiia.
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NEXT + TERRA: acceso a la mayor reserva territorial lista para desarrollarse

Puntos Relevantes Presencia Geografica de Propiedades de E-Group

E NEXT tendra un derecho tnico (ROFO / ROFR) Querétaro
para adquirir propiedades industriales de E-Group
* ABR:1.2 mmm?
(13 mm ft2)
) . Toluca " M: $5.
m Acceso unico a 10.7 mm m2 de tierra con Renta(®: $5.30
potencial para desarrollar 5.3 mm m2de = ABR:0.5mmm? L : L
ABR por parte de E-Group (5 mm ft%) | G Cludad de Mexico
= Renta®: $6.75 ® : 2
o ) L = ABR:3.6mmm
M Nuestra reserva territorial se encuentra lista (39 mm ft2)
* Renta®: $8.79

para empezar a desarrollar.

Ejemplos de proyectos en desarrollo a los que el vehiculo tendra acceso

C
T-MEXPARK (S EIMarqués Park TolucaPark 3000

Estado de México
15 min del aeropuerto de Toluca

Querétaro

Estado de Mexico
Acceso a la Carretera México-Querétaro

Cerca del aeropuerto de Santa Lucia

Tierra: 6mm m2 (64mm pies?) Tierra: 1.7mm m2 (18mmpies?) Tierra: 0.7mm m2 (8mmpies?)
5] ABR: 3mm m? E ABR: 0.9mm m? E ABR: 0.4mm m?2
&% Renta: US$303mm Renta: US$53mm Renta: US$27mm
V. V. V.

Acceso a mas de 4mm m2de ABR provenientes de 3 proyectos en construccion de e-Group

Fuente: Informacion de FUNO, CBRE (1) Cifras convertidas al tipo de cambio de 17.84 por dolar..
[N[E[x]T)
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NEXT + TERRA: portafolio comprometido con las mejores practicas ambientales y sociales

Logros ASG Metas ASG
@"6 Plantade tratamiento de aguas residuales y sistemade *
S ~ s cosechaen cadaparqueindustrial
REGIOMNAL
TOP RATED
ESG Regional @ Contar con 100% de fuentes de energialimpiaen nuestras
M cgiona operaciones y al menos 30% de fuentes de energialimpiaen
cjor las operaciones de nuestros inquilinos
Valorado
g Lograr la certificacion sustentable para el 100% del
ortafolio operativo (LEED, BOMA, WELL o0 EDGE
FTSE4Good P P ( )
Miembro de FTSE4Good Lograr cero
Index Series ¥ emisiones
netas de
alcancely?2
Dow Jones _
Sustainability Indices ﬁﬁé Brindar acceso al 100%
In Collaboration with RobecoSAM o8 de nUeStrOS empleadOS

parafinalizar una

Miembro de Dow Jones “
educacion formal

Sustainability MILA Index

- El 70% de la fuerzalaboral proviene de
‘;‘CDP comunidades locales

20% de los empleados provenientes de

Divulgacion de huella de minorias

carbono al Carbon Disclosure
Project

Eliminar la brecha salarial entre mujeresy
hombres

Rehabilitar al menos un punto critico de
biodiversidad al afio

SR ER R

Fuente: Informacion de FUNO.
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