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|. ORDEN DEL DIA

I Presentacion por parte del Comité Técnico de los informes referidos en el articulo 28 Fraccidn IV de la Ley del Mercado de Valores,
siguientes: (i) informes del Comité de Auditoria, Comité de Practicas Societarias y Comité de Nominaciones y Compensaciones de conformidad
con el articulo 43 de la Ley del Mercado de Valores; (ii) informe del Comité Técnico del Fideicomiso conforme al articulo 172 de la Ley General
de Sociedades Mercantiles; (iii) informe del Administrador del Fideicomiso, conforme al articulo 44 fraccién Xl de la Ley del Mercado de Valores,
incluyendo la opinidn favorable del Comité Técnico sobre dicho informe; (iv) informe de las operaciones y actividades en las que intervino el
Comité Técnico durante el ejercicio fiscal concluido al 31 de diciembre de 2023, conforme a lo previsto en la Ley del Mercado de Valores.

1. Presentacion, discusién y, en su caso, aprobacion de los Estados Financieros consolidados auditados del Fideicomiso correspondientes
al ejercicio fiscal terminado el 31 de diciembre de 2023, y aplicacidn de los resultados en dicho ejercicio.

M. Propuesta, discusién y, en su caso, aprobacién para aceptar la renuncia sefior Ignacio Trigueros Legarreta como Miembro
Independiente del Comité Técnico, asi como la propuesta de designacién del doctor José Antonio Meade Kuribrefia como Miembro
Independiente del Comité Técnico, segun la recomendacion del Comité de Nominaciones y Compensaciones, previa calificacion, de ser el caso,
de su independencia.

Iv. Propuesta, discusidn y, en su caso, aprobacidn para la ratificacién del sefior Antonio Hugo Franck Cabrera como Miembro
Independiente del Comité Técnico, previa calificacion, de ser el caso, de su independencia.

V. Propuesta, discusion y, en su caso, aprobacion para la ratificacién del sefior Rubén Goldberg Javkin como Miembro Independiente del
Comité Técnico, previa calificacidn, de ser el caso, de su independencia.

VI. Propuesta, discusidn y, en su caso, aprobacion para la ratificaciéon del sefior Herminio Blanco Mendoza como Miembro Independiente
del Comité Técnico, previa calificacidn, de ser el caso, de su independencia.

VILI. Propuesta, discusion y, en su caso, aprobacion para la remocion del sefior Alberto Felipe Mulds Alonso como Miembro Independiente
del Comité Técnico debido a su fallecimiento, asi como la propuesta de designhacién del doctor Irma Adriana Gémez Cavazos como Miembro
Independiente del Comité Técnico, seguin la recomendacion del Comité de Nominaciones y Compensaciones, previa calificacion, de ser el caso,
de su independencia.

VIIL. Propuesta, discusién y, en su caso, aprobacidon de los emolumentos correspondientes a los Miembros Independientes del Comité
Técnico.
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|. ORDEN DEL DIA

IX. Lectura del Presidente de la Asamblea, del informe del Fideicomiso de Control sobre la ratificacion de los miembros propietarios y suplentes
del Comité Técnico del Fideicomiso (no independientes).

X. X-A. Lectura del sefior Jorge Pigeon Solérzano como miembro de la administracion del informe del Comité Ad-Hoc constituido mediante
asamblea de fecha 9 de octubre de 2023 respecto al proceso de internalizacion de nuestro Asesor y Representante Inmobiliario y X-B. Presentacion

Yy, en su caso aprobacioén de la renovacién del plan de compensaciones aprobado mediante asamblea de fecha 15 de abril de 2013 y ratificado en la
asamblea de fecha 4 de abril de 2014.

Xl Lectura del sefior Jorge Pigeon Solérzano, como miembro de la administracion, del informe de la administracion respecto del avance en el
proceso de segregacion de activos inmobiliarios con vocacién industrial.

XIl. Designacion de delegados especiales de la Asamblea General Anual Ordinaria de Tenedores.

XIII. Redaccién, lectura y aprobacion del Acta de la Asamblea General Anual Ordinaria de Tenedores.
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Il. INFORMACION DISPONIBLE

(3]

En relacion con el primer punto del Orden del Dia de la Asamblea
de Tenedores, por medio de la presente se hace disponible a los
Tenedores de CBFls con Clave de Pizarra “FUNO 11” la siguiente
documentacion anexa al presente documento:

* Informes del Comité de Auditoria, Comité de Practicas
Societarias y Comité de Nominaciones y Compensaciones de
conformidad con el articulo 43 de la Ley de Mercado de
Valores;

* Informe del Comité Técnico del Fideicomiso conforme al
articulo 172 de la Ley General de Sociedades Mercantiles;

* Informe del Administrador del Fideicomiso, conforme al
articulo 44 fraccion XlI de la Ley del Mercado de Valores,
incluyendo la opinion favorable del Comité Técnico sobre
dicho informe;

* Informe de las operaciones y actividades en las que intervino
el Comité Técnico durante el ejercicio social concluido al 31
de diciembre de 2023, conforme a lo previsto en la Ley de
Mercado de Valores




En relacion con el sequndo punto del Orden del Dia de la
Asamblea de Tenedores, por medio de la presente se hace
disponible a los Tenedores de CBFIs con Clave de Pizarra
“FUNO 11” la siguiente documentacion anexa al presente
documento:

e Estados Financieros consolidados auditados del
Fideicomiso  correspondientes al ejercicio fiscal
terminado el 31 de diciembre de 2023:

* Se adjunta




En relacion con el tercer al séptimo puntos del Orden del Dia de la Asamblea de Tenedores, por medio de la presente se

hace disponible a los Tenedores de CBFls con Clave de Pizarra “FUNO 11” la siguiente documentacion:

José Antonio Meade Kuribrena Antonio Hugo Franck Cabrera

Es economista por el Instituto Tecnoldgico Auténomo de
México (ITAM) y abogado por la Universidad Nacional
Auténoma de México (UNAM). Cuenta con un Doctorado en
Economia por la Universidad de Yale.

De diciembre de 2012 a agosto de 2015 fungié como Secretario
de Relaciones Exteriores

De septiembre de 2011 a noviembre de 2012 asumié el cargo
de Secretario de Hacienda y Crédito Publico

En enero de 2011 tomd posesion como Secretario de Energia,
mismo que dejé en septiembre del mismo afio.

Del mismo modo ocupd el cargo de Subsecretario de Hacienda
y Crédito Publico de septiembre de 2010 a enero de 2011 en la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico.

Dentro de la misma Secretaria, desempefié diferentes cargos
como Subsecretario de Ingresos, Jefe de la Oficina de
Coordinacién del C. Secretario y Director General de Banca y
Ahorro.

Por otro lado, de enero de 2003 a diciembre de 2006 ocupd el
cargo de Director General de Financiera Rural. De mayo de
2002 a enero de 2003 fue Director General del Banco Nacional
de Crédito Rural S.N.C.

Asi también se desempefid como Secretario Adjunto de
Proteccion al Ahorro Bancario en el Instituto para la Proteccidon
al Ahorro Bancario (IPAB) y como Director General de
Planeacidon Financiera en la Comision Nacional del Sistema de
Ahorro para el Retiro (CONSAR).

Es Miembro Independiente del Comité Técnico, Presidente del
Comité de Practicas Societarias y Vocal en el Comité de
Nominaciones y Compensaciones. Tiene mas de 45 afios de
experiencia en derecho corporativo, 35 afios en riesgos
financieros y bursatiles 30 afios en temas sociales y 25 en temas
ambientales, ha asesorado a muchas empresas mexicanas y
extranjeras en alianzas estratégicas, fusiones y adquisiciones.

Ha participado activamente en la constitucion de varios bancos
y grupos financieros en México y fue asesor legal del grupo de
bancos que asesoraron al Gobierno de Meéxico en la
reestructura de la deuda publica de 1982 a 1992. Fungié como
socio del despacho Jones Day en México.

Es experto en temas de gobierno corporativo por 21 afios,
miembro de Consejo Coordinador Corporativo que realizd el
primer Cédigo de Gobierno Corporativo en el afio 2000 .

Ha sido miembro en los consejos de administraciéon de empresas como
Coppel, BanCoppel, Farmacias del Ahorro, HSBC Casa de Bolsa y HSBC
Seguros, Infraex (fibra de infraestructura), Grupo Aeroportuario del
Pacifico, Aleatica, Sears Roebuck de México y Grupo Financiero IXE. Es
Presidente del Consejo de Administracion de Circuito Exterior Mexiquense.
Fue miembro del Comité Legislativo y de Andlisis del Consejo Coordinador
Empresarial y miembro de la Comisiéon de Honor y Justicia de la Barra
Mexicana de Abogados y profesor de Gobierno Corporativo y Fusiones y
Adquisiciones de la Universidad Panamericana. Ademads, ha sido un
destacado académico y catedratico en la Escuela Libre de Derecho vy la
Universidad Iberoamericana. Licenciado en Derecho por la Universidad
Iberoamericana y tiene estudios de posgrado en Derecho por la

Universidad de Houston y la Universidad de Harvard.



® Es Miembro Independiente de nuestro Comité Técnico,

Presidente de nuestro Comité de Auditoria y Vocal del Comité
de Prdcticas Societarias. Socio Fundador y Presidente de
Goldberg, Alerhand vy Asociados, S.C., un despacho
especializado de asesoria en banca de inversion.

Tiene mds de 40 afos de experiencia en gobierno corporativo
participando como miembro, independiente y directo, en
diferentes consejos de administracion; mds de 35 afios en
temas sociales a través de su participacion con diferentes
instituciones y mds de 10 afios en cuestiones ambientales.
Actualmente también es Presidente del Consejo Asesor de
Galileo Investment Management, LLC, Presidente del Consejo
Asesor de Grupo Assa México, Soluciones Informdticas, S.A. de
C.V., Presidente del Consejo de Administracion de Disi
Operaciones Empresariales, S.A.P.I. de C.V., SOFOM ENR,
Miembro independiente del Comité de Auditoria y del
Consejo de Administracion de Grupo Collado, S.A. de C.V. y fue
Presidente del Patronato del The American British Cowdray
Medical Center, IAP (Centro Médico ABC). Cuenta con amplia
experiencia en finanzas y banca corporativa y de inversidn. Fue
responsable de banca corporativa de Bank of America México,
titular para México de Wells Fargo Bank y Vice-Presidente del
Consejo de Administracion y CEO de Banca de Inversion de
HSBC. Fue Presidente de N.M. Rothschild & Sons (México),
Presidente del Consejo de Administracion de N.M. Rothschild
(Colombia), Miembro Independiente del Consejo de
Administracion de Banco Bice, S.A. (Santiago de Chile, Chile) y
Miembro No Ejecutivo del Consejo de Administracion de
NM Rothschild & Sons Ltd. (Londres, Inglaterra), Licenciado en
Contaduria Publica por la Universidad Nacional Auténoma de
México y tiene una Maestria en Administracién de Empresas
por The Wharton School de la Universidad de Pennsylvania.

Rubén Goldberg Javkin Herminio Blanco Mendoza

Es Miembro Independiente de nuestro Comité Técnico,
vocal del Comité de Nominaciones y Compensaciones
(sugerido a la asamblea) y del Comité de Auditoria. Es
Presidente 'y Director General de Soluciones
Estratégicas, una consultoria corporativa especializada
en temas de comercio internacional. Tiene gran
experiencia en el sector publico y en comercio
internacional. Es Presidente del Consejo de
Administracion de IQOM Inteligencia Comercial, el Gnico
servicio en Meéxico y América Latina de analisis
comercial dia a dia. Fue Secretario de Comercio y
Fomento Industrial en la administracion Zedillo y fue el
jefe negociador del Tratado de Libre Comercio de
América del Norte durante la administracion Salinas.
Ocupé varios puestos clave en comités y consejos de
empresas como CYDSA, Grupo Financiero Banorte,
Bancomext, y Foreign Trade Bank of Latin America.
Tiene experiencia académica en Rice University en
Houston, y en El Colegio de Meéxico. Licenciado en
Economia por el Instituto Tecnoldgico de Estudios
Superiores de Monterrey, y tiene un Doctorado en
Economia por la Universidad de Chicago.
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Irma Adriana Gomez Cavazos

Directora Ejecutiva en Ascend Consulting. Doctora en Economia Aplicada y Maestra en Economia por la
Universidad de Texas A&M. Se desempefid como Oficial Mayor en la Secretaria de Educacién Publica (SEP). De
diciembre de 2012 a septiembre de 2015 ocupd el cargo de Oficial Mayor en la Secretaria de Medio Ambiente y
Recursos Naturales (SEMARNAT). Anteriormente, fue Directora Ejecutiva de la Comision de Estudios del Sector
Privado para el Desarrollo Sustentable del Consejo Coordinador Empresarial. Fue Decana de la EGADE Business
School México del Tecnoldgico de Monterrey, donde cred el Centro de Sostenibilidad y Negocios. Trabajé para
CEMEX como Directora de Asuntos Corporativos de las Américas. Funcionaria del Gobierno Federal en la
Secretaria de Relaciones Exteriores (SRE) de 2003 a 2006, donde ocupd los cargos de Titular de la Unidad de
Relaciones Econdmicas y Cooperacion Internacional y; Coordinadora de Asesores del Secretario de Relaciones
Exteriores.




COMITES FIBRA UNO 2024

Miembros No Independientes

Miembros Independientes

Comité Técnico (Actual)

Comité Técnico (Propuesta actualizacion 2024)

# Nombre Miembro Suplente # Nombre Miembro Suplente
Moisés El Mann Arazi Charles El-Mann Fasja Moisés El Mann Arazi Charles El-Mann Fasja
André El-Mann Arazi Charles El-Mann Jafif André El-Mann Arazi Charles El-Mann Jafif
Max El-Mann Arazi Charles EI-Mann Metta Max El-Mann Arazi Charles El-Mann Metta
Elias Sacal Micha Alberto Sacal El-Mann Elias Sacal Micha Alberto Sacal El-Mann
Isidoro Attie Laniado Eduardo Cherem Harari Isidoro Attie Laniado Eduardo Cherem Harari
Abude Attie Dayan Isaac Attie Laniado Abude Attie Dayan Isaac Attie Laniado
Jaime Kababie Sacal Rafael Kababie Sacal Jaime Kababie Sacal Rafael Kababie Sacal
8| Ignacio Trigueros Legarreta N/A 8 | José Antonio Meade Kuribrefia N/A
9| Antonio H. Franck Cabrera N/A 9 | Antonio Hugo Franck Cabrera N/A
10| Rubén Goldberg Javkin N/A u RUbén_ Goldberg Javkin N/A
11 Herminio Blanco Mendoza N/A 1 Herminio Blanco Mendoza N/A
12| Irma Adriana Gémez Cavazos N/A
b Renuncia Ignacio Trigueros Legarreta T Es designado José Antonio Meade Kuribrefia

Es designada Irma Adriana Gémez Cavazos




Comité Auditoria (Actual)

# Miembro Cargo
1| Rubén Goldberg Javkin [ Presidente
2 | Herminio Blanco Mendoza Vocal
3 | Ignacio Trigueros Legarreta Vocal

! Ignacio Trigueros Legarreta

Comité de Practicas Societarias (Actual)

# Miembro Cargo
1| Antonio Hugo Franck Cabrera | Presidente
2| Herminio Blanco Mendoza Vocal
3 Rubén Goldberg Javkin Vocal

! Herminio Blanco Mendoza

Comité de Nominaciones y Compensaciones (Actual)

# Miembro Cargo
1 Ignacio Trigueros Legarreta Presidente
2| Antonio Hugo Franck Cabrera Vocal
3 Herminio Blanco Mendoza Vocal
4 André El-Mann Arazi Vocal
5 Isidoro Attie Laniado Vocal

! Ignacio Trigueros Legarreta

Comité de Nominaciones y Compensaciones (Actualizacion 2024)

Comité Auditoria (Propuesta actualizacion 2024)

# Miembro Cargo
1 Rubén Goldberg Javkin Presidente
2| Herminio Blanco Mendoza Vocal
3 | Irma Adriana Gomez Cavazos Vocal

T Es designada Irma Adriana Gémez Cavazos

Comité de Prdcticas Societarias (Actualizacion 2024)

# Miembro Cargo
1| Antonio Hugo Franck Cabrera | Presidente
2 [ José Antonio Meade Kuribrefia| Vocal
3 Rubén Goldberg Javkin Vocal

T Es designado José Antonio Meade Kuribrefia

# Miembro Cargo
1 Herminio Blanco Mendoza Presidente
2 Antonio Hugo Franck Cabrera Vocal
3 Irma Adriana Gémez Cavazos Vocal
4 André El-Mann Arazi Vocal
5 Isidoro Attie Laniado Vocal

T Herminio Blanco Mendoza es designado como Presidente

T Es designada Irma Adriana Gémez Cavazos




En relacidn con el octavo punto del Orden del Dia de la Asamblea de Tenedores, por medio de la
presente se hace disponible a los Tenedores de CBFls con Clave de Pizarra “FUNO 11” la siguiente
documentacion:

* Laremuneracion de los Miembros Independientes del Comité Técnico se mantiene sin cambios.
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En relacion con el noveno punto del Orden del Dia de la Asamblea de Tenedores, por medio de la
presente se hace disponible a los Tenedores de CBFls con Clave de Pizarra “FUNO 11” la siguiente
documentacion:

Miembro Propietario Miembro Suplente
Moisés EI-Mann Arazi Charles EI-Mann Fasja
André ElI-Mann Arazi Charles EI-Mann Jafif

Max EI-Mann Arazi Charles EI-Mann Metta
Abude Attié Dayan Isaac Attie Laniado
Isidoro Attié Laniado Eduardo Cherem Harari
Elias Sacal Micha Alberto Sacal EI-Mann
Jaime Kababie Sacal Rafael Kababie Sacal

Secretario No Miembro
Alejandro Chico Pizarro

Las biografias los miembros propietarios del Comité Técnico del Fideicomiso (no independientes), se
encuentran disponibles en la pagina de internet oficial: https://funo.mx/

13
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https://funo.mx/

En relacidn con el décimo punto del Orden del Dia de la Asamblea de Tenedores, por medio de
la presente se hace disponible a los Tenedores de CBFIs con Clave de Pizarra “FUNO 11” la
siguiente documentacion:

* Informe del Comité Ad-Hoc, constituido el 9 de octubre de 2023 respecto al proceso de
internalizacion del asesor de Fibra Uno y su Representante Inmobiliario

* Presentacion de la renovacidn del plan de compensaciones aprobado mediante asamblea de
15 de abril de 2013 y ratificado en asamblea el 4 de abril de 2014.
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En relacion con el décimo primer punto del Orden del Dia de la Asamblea de Tenedores, por
medio de la presente se hace disponible a los Tenedores de CBFIs con Clave de Pizarra “FUNO
11” la siguiente documentacion:

* Informe de la administracidn del avance en el proceso de segregacion de activos inmobiliarios
con vocacion industrial.
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CONTACTO:

Jorge Pigeon

VP Relacién con
Inversionistas

+52 (55) 41.70.70.70
investor@fibrauno.mx
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Civdad de México, México, a 22 de febrere de 2024

INFORME ANUAL DEL COMITE DE AUDITORIA DEL FIDEICOMISO FIBRA UNO (EL
“FIDEICOMISC"), IDENTIFICADD CON EL NUMERO 1401, CELEBRADO POR BANCO
ACTINVER, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO ACTINVER, EN
SU CARACTER DE FIDUCIARIO (EL “FIDUCIARIO").

En cumplimients a lo dispuesto en el articulo 43 de la Ley del Mercado de Valores, fraccian |l v enla
Clausuia 9.2.3. del Fideicomiso, presentamos al Comité Técnico del Fideicomiso, el informe de las
actividades realizadas por este Comité de Auditorla, durante el pericdo comprendido del 01 de enaro
de 2023 al 31 de diciembre de 2023 (sl ‘Perfodo de Revisidn™), para que s=a sometide a |z
conskleraciin de la Asamblea General Anual Ordinaria de Tenedores de Certificados Bursatiles
Fiduciarios Inmobiliarios con clave de pizarra “FUND11" ("CBFIs™), proxima a celebrarse el 26 de
abril de 2024,

Respecto del Periodo de Revisian, se informa lo siguiente:

a) No se encontraron deficiencias o desviaciones matariales a reporar sobre las cifras ylo
resultados de operacitn del Fideicomiso, nl del Administrador dal Fideicomiso, F1
Management, S.C. {("Administrador del Fideicomiso™). Lo anterior tomanda en
consideracion el dictamen de la sociedad denominada Galaz, Yamazaki, Rulz, Urquiza, S.C..
coma suditor externo del Fideicomiso (el “Auditor Externg’), que =e adjunia al presente
informea como Anexo A (el "Bictamen del Ayditor Externg’), asi como |ss opiniones,
informes y comunicados emitidos por los auditores intarnos ¥ expertos independiantes gue
prestaron sus servicios en favor del Fideicomiso durante e Periodo de Revision,

b} En seslén de fecha 20 de febrem de 2023, en el horario de las 02:00 haras, sste Comils de
Auditoria reschvio lo sigulente:

{i Aprobar en lodas sus términos el acta de la sesidn del Comité de Auditaria de fecha
21 de oclubre de 2022,

(i) Tener por presentado y aprobado el informe de KPMG Cardenas Dosal, 5.C. {al
“Auditor Interng”} del Fideicomiso sobre el Proceso de Cierme Contable ¥ reporte
financiara dal pericdo comprendido del 01 de septiamibre al 31 de diciembre de 2022

(i Terer por presentado y aprobado ef informe del Auditor Interno del Fideicomiso
sobre los avances y resultados del Programa de Auditoria, asi coma &l informe sobra
las compromisos del Administrador ded Fideicomiso:

(i) Aprobar el programa de suditorla interma comespondiente al aho 2023, as| coma,
informar y recomendar al Comité Técnico del Fideicomiso la aprobacion dicho
programa de auditona interna;

i) Tener por presentade el informe y Ia opinidn emitida sobre ta revisian limitada del
despacho de suditoria exerna Galaz, Yamazaki, Rulz Urquiza, S.C. (el "Ayditor
Externa’) correspondiente & las cifras del periodo comprandido del 01 de setubre al
31 de diciembre de 2022;

fil Recomendar &l Comitd Técnico del Fideicomisa la aprobacion de los estados
financieros por el pericdo comprendide de! 01 de actubre al 31 de diciembre de 20122;

{wil  Tener por presentado y aprobado e andlisis v comparacion de los resultados reales
del Fidelcomiso a los resullados presupuastados del penodo comprandido del 01 de
octubre al 31 de diclembre de 2022;

fwilfl  Tener por presentado y aprobado el andlisis de cumplimianta de independencia del
Auditor Externo con base en las Disposiciones de Caracter General aplicables a las
Entidades y Emiscras supervisadas por la Comisidn Nacional Bancaria y de Valores
"CNEV") que contraten servicios de Auditoria Externa de Estados Financieros
Basicos, también conocidas como Circular Unica de Auditores Externos {"CUAE™:
asl come, tener por presentado el informe respectivo por parte del Administrader
respacts a los Servicios Adicionales y Servicios Potenciales (come dichos terminas
se definen mas sdelante) que contratd del Auditor Externo durante &l pmlnd%
comprendido del 01 de octubre al 31 de diciembre de 2022: y tener pwapmhatﬁ:?

s

=



d)

(i)

ralificados, los aclos realizados por parte del Administrador, respecto a la
contratacion de Servicios Adicionales y Servicios Polenciales prestados por o
Auditor Externo, por el periodo comprendido del 01 de octubre al 31 de diciembre de
2022 ko antenor en entendido que los servicios adicionales son: (@) consulias varias
respecto a lemas relacionados con la administracion del Fidelcomiso; (b) estudios ¥
opiniones sobre precios de transferencia; (o) determinacion de valor de derivados: ¥
(d) “Tips Antnimos" (los “Servicios Adicionales’), v que los servicios que
potancialmente podria contratar son aquelos servicios relacionados con |a revisisn
limitada de la informacién financiera que pudiera solicitarse al Auditor Externo de
tiempo en tempo, en caso de que se requiera dicha revision para la emision de
instrumentes financieros ylo cualquber ofro instrumento, thulo o valor por parte dal

Fidelcomiso (los "Servicios Potenciales’); v

Tener por presentados los avances al Plan de Remediaclén presentado a este
Comité de Auditoria el 28 de abril de 2022, respecio de las observaciones de| Suditor
Extarno conforme al Articulo 15 de la CUAE comespondientas al ejercicio 2021,
presentado de igual forma a este Comite de Auditoria el 17 de marzo de 2022,

En sesién de fecha 20 de febrero de 2023, en el horario de las 11:00 horas, este Comité de
Auditoria resolvid o sigulents:

i

()

()

Aprobar la exposicién del Auditor Externc sobre &l contenida de los Estados
Financieros consclidados v auditados del Fideicomiso por el periodo comarandido
del 01 de enzro al 31 de diciembre de 2022, asl como. recomendar al Comité
Tecnico del Fideicomise & sprobacidn de dichos Estados Financiaras conzolidadas
y auditedos y &l infarme de auditoria externa;

Aprobar en todos sus términes el informe anual del Comité de Auditoria, el cual
conten'a aquelias referencias y observaciones a las actividades en |as gue tuwo
mjerencia este drgano de vigiiancia durante el ejercicio comprendido del 01 de enero
al 31 de diciermnbre de 2022, informe que fue elaborado conforme a los lineamientos
en el arficulo 43, fraccidn I, de la Lay del Mercado de Valores; y

Tomar nota de (&) la presentacion por parte del Auditor Externo, respects del
comunicade emitide conforme & lo dispuesto por el articulo 35 de la CUAE,; () la
presentacion por parte del Auditor Externo, respecto del comunicado emitida
conforme a lo dispuesto por el articulo 15 de la CUAE: y (c) la declaracitn emitida

por parte dé las funcionarios del Fideicomiso conforme a lo sefiatade por el artlculo
32 de la CUAE

En sesitn de facha 24 de abril de 2023, este Comité de Auditoria resalvia lo siguiente:

()

)

{1}

i)

(vl

(i)

Aprobar en todos sus términos las actas de las dos sesionas del Comilé de Auditoria
de fecha 20 de febrero de 2023

Tener por presentado y aprobado el informe del Auditer Interno da! Fideicomiso
scbre el Proceso de Cierre Contable y reparte financiero del periodo comprendido
del 01 de enero al 28 de febrero de 2023

Tener por presentade v aprobade el informe dal Audiior Intarno del Fldaicomiza

sobre los avances v resultados dal Programa de Auditorfa, 2si como el informe sobra
los compromisas del Administrador del Fidaicomiso:

Tener por presentado el informe y la opinitn emitida sobre |a revisian limitada del
Auditar Externe comespondiente a las cifras dal periodo comprendide del 01 de
energ al 31 de marzo de 2023

Recomendar al Comité Técnico del Fideicomize |a aprabacidn de los estados
financieras por el perode comprendido del 01 de enero al 31 de marzo de 2023

Tener por presentado v aprobado ef andlisis ¥ comparacicn de los resultados reales
del Fideicomiso a los resultados presupuestados del pariodo comprendido del 01
enero al 31 de marzo de 2023



(i) (a) Tener por presentads y aprobado el andlisis de cumplimiento de Independencia
del Auditor Externc con base en la CUAE, (b} tener por presentads el informe
respectvo por parte del Administrador respecto a los Servicios Adicionales ¥
Senvicios Potenciales que contraté del Auditer Externo; (¢} tener por aprobados y
ratificados, los actos realizados por parte del Administrador, respectas a la
contratacion de Servicios Adicionales y Servicios Potencisles prestados por el
Auditor Externo, por el periode comprendida del 01 de enera al 31 de marzo de 2023;
¥ (d) ratificar la aprobaciin de este Comité de Auditoria, respecto al ejercicio de
$2'244.338.00 M.N. {Dos millones doscientos cuarenta y cuatro mil rescientos
treinta y echo Pesos 00/100 Moneda Nacional) del presupuesto preaprobado por
Servicios Potenciales del Auditor Externo, asi como, los actos realizados por &l
Administrador para la contratacion del Auditer Externo para |a revisién limitada a los
estados financleros del Fideicomiso al clerre de septiembre de 2022;

fwiif  Tener por presentado el Pian de Remediacion, respecto de las observaciones del
Auditer Externo conforme al Articulo 15 de la CUAE correspondientas al BjErCicio
2022, que fue presantado al Comité de Auditoria el 20 de febrers de 2023,

{ix) Recomendar al Comité Téenico ka retificacidn de la contratacian del Auditor Externa,
en refacion con la prestacibn de servicios de auditoria externa de estados financieros
basicos, asl como |a emision del correspondiente Informe de Auditoris Externa, de
manera inmestral con base en & presupuesio presentado en dicha gesion, la cual
quedariz sujeta a que el Administrador concluyera de forma satisfactoriz las
nagociaciones respactivas; v

{x) Recomendar al Comité Técnkco que: (a) autorice al Administrador llevar 3 caba la
contralacion de ks Servicios Adicionales del Auditor Externa, consistantas en {1)
consullas varias respecio a temas relacionades con la administracion del
Fideicomiso; (2) esiudios y opiniones sobre precios de transferencia; (3
determinacion de valar de derivades, (4) “Tips Antnimos™; ¥ (&) informe bono verde,
conforme & [a estimacién que se presenit en dicha s2sitn, hasta por la cantidad de
$2°810,000.00 MN. (Dos millones ochocientos diez mil Pesce 00100 Moneda
Nacional), estableciendo que el Administrador deberia informar trimestralmente a
este Comité de Auditoria el avance en la contratacion de los Servicios Adicionales ¥
la estimacion respectiva; y (B) pre-aulorce al Administrador levar 3 cabo |a
coniratacion de los Servicles Potenciales del Auditor Externo, consistentss en |a
revisidn limitada de la Informacién financiers dque pudiers solicitarse al Auditor
Externc de tiempo en tiempo, en caso de que se requiera dicha revisidn para la
emisidn de instrumentos financlerce yio cualyuler otro instrumento, tivlo o valer por
parte del Fidelcomiso, asl come, servicios para efectos de poder cumplir con los
lineamientos de la CUAE, conforme a ka estimacién gue se presants en dicha sesidn,
hasta por la cantidad de $5°500,000.00 M.N. (Cinco millcnes quinientos mil Pesos
0000 Moneda Nacional), estableclendn que e Administrador deberia solicitar a
este Comité de Auditoria la confratacion definitiva de dichos Sarvicios Potenciales,
dnicamente para el caso de que Sean necesanos.

e} En sesitn de fecha 21 de julio de 2023, este Comité de Auditora resalvid jo sijjuiente;

il Aprabar en todos sus términos el acta de ka sesion del Comité de Auditaria de fecha
24 de abri de 2023;

() Tener por presentado y aprobade el informe del Auditor Interno del Fideicomisc

sabre el Proceso de Cierre Contable y repona financiere dal periodo comprendido
del 01 de marzo al 31 de mayo de 2023

[} Tener por presentado y aprobade el informe del Auditor Interns del Fidecomiso
sobre los avances y resultados del Programa de Auditoria, asl como el informe sobre
los compromisos del Administrador ded Fidelcomiso;

i) Tener por presentade el informe v la opinitn emitida sobre | revisian limitada del

Auditar Externo cormespondiente a las cifras del periado comprendido def 01 de ab
al 20 oe junio de 2023



v

()

(i)

(i)

(i}

x)

Aprobar e Plan de Auditorla Externa correspondiente al afo 2023, asi como,
informar y recomendar al Comité Técnico del Fideicomiso la aprobacion de dicho
Plan de Auditoria Extarng;

Recomendar al Comité Técnice del Fideicomiso la aprabacian de los sstados
financiercs por el periede comprendida del 01 de abril al 30 de junio de 2023;

Tener por presantado y aprobado el andlisis y comparacidn de los resuliados realas
del Fideicomise a los resullados presupuestados del periodo comprendido del 01 de
abril al 30 de junio de 2023:

Recomendar al Comité Técnico que aulorice al Administrador llevar a cabo |a
contratacidn de ciertos servicios adicionales del Auditor Externo, Galaz, Yamazaki,
Rulz Urgquiza, 5.C. y su contraladora Deloifte Touche Tohmatsu Limited vy Ios demsas
despachas a nivel mundial pertenecientes a su arganizacion, consistentes en: (a)
sefvicios de compilacién, (b) revisiones de informacién histarica ¥ proforma; v (o)
auditoria de esfados financieros de propdsito especial, relaclonados con el
segmento de propledades industriales del Fideicomiso, conforme al presupuesto
que s presentd en dicha sesion, hasta por la cantidad de $6'S50,000.00 M.N. (sais
millones quinientos encuenta mil Pesos 00/100 Moneda Macional) més IVA (los
'Servicios Adicionales del Seqmento Ingustrial’), en el entendido que el
Administrador debera informar trimestralmente al Comita de Auditoria, el avance en
la contratacion de los Servicios Adicionales dal Segmento Industrial y, en su casg,
las erogaciones gue se realicen del presupuesto respectivo, en el entendido que
dicha contratacién quedaria suieta a que el Administrador concliwvera de forma
satisfactona las negociaciones respectivas.

Tener por presentado y aprobado el analisis de cumplimienta de indepandencia de
Auditor Externo con base en la CUAE. Tener por presentado el informe respectivo
por parte de! Administrador respects a los Servicios Adicionales ¥ Senvicios
Potenciales que contratd del Auditor Externa por el periodo comprendido del 01 de
abril &l 30 de junio de 2023, asi como, tener por aprobados y ratificados, los actos
realzades por parte del Administrader, respectn a is confratacidn de dichos
Sarvicios Adicionales y Servicios Polenciales prestados por el Auditor Externo,
durante &l mismo periodo; y

Tener por presentados los avances al Plan de Remediacitn presontado 8 este
Comité de Auditoria el 24 de abnil de 2023, respecto de las observaciones del Auditor
Externo conforme al Artfeuls 15 de la CUAE corespondientes al ejercicio 2022
presentado de lgual forma a este Comité de Auditoria el 20 de febrero de 2033

En sesidn de fecha 20 de actubre de 2023, este Comité de Auditoria resobvid 1o siguiente:;

i

()

{Hi)

()

(v

fw)

Aprobar en todos sus términos el acta de 2 sesitn del Camité de Auditoria de fecha
21 de julia de 2023

Tener por presentado y aprobadc el Informe del Auditor Intarne del Fideicomiso
sobre el Procese de Clerre Contable y reporte financiers del paricdo comprendido
dal 01 de Junia al 31 de agosto de 2023

Tener por presentade y aprobada el informe del Auditor Interno ded Fideicomise
500re |os avances y resultados del Programa de Auditoria, asi come el infarme sobre
los compromiscs del Administrador del Fideieomisa;

Tener por presentado el Informe y |a epinién emitida sobre fa revision limitada del
Auditor Externo correspondiente a las cifras del pariodo comprendido del 01 de julio
al 30 de saptiembre de 2023

Recomendar al Comité Técnico de! Fideicomiso |a aprobacidn de los estados
financieros por el periodo comprendido del 01 de Julia al 30 de septiembre de 2023;

Taner por presantado y aprobado el analisis ¥ comparacion de los resultados reale
del Fidelcomise a los resultados presupuestados del periodo comprendido del 01
julic al 30 de septiembre de 2023

&



g

h)

(wi}  Tener por presentado y aprobado el andlisis de cumplimiento de independencia del
Augitor Externa con base en la CUAE. Tener por presentado el informe respective
por parte del Administrader respecto a los Servicios Adicionales y Servicios
Paotenciales que contratd del Auditor Externe par el pericdo comprendide del 01 de
julic al 30 de septiembre de 2023, asl como, tener por aprobados v ratificados, los
actos realizados por parte del Administrador, respacto a la contratacian de Servicios
Adicionales y Servicios Potenciales prestados por el Auditor Externa durante el
misma periodo; v

{wil)  Temer por presentados ks avances al Plan de Remediacidn presentado a este
Comité de Auditoria al 24 de abril de 2022, respecto de las observaciones del Auditor
Exierno conforme al Articulo 15 de la CUAE corespondientes al ejercicio 2022,
presentado de igual forma a este Comabé de Auditoria el 20 de febrero de 2023,

Con base en ia Informacion proporcicnada por el Administrador del Fideicomiso vy validada
por el Auditor Interna y el Auditor Externa, tenemos conociméento que Iss politicas contables
del Fldeicomisa aprobadas durante el Periodo de Revisidn no se han medificado y han sida
aplicadas en los informes del Administrador del Fidelcomiso, refiejande de forma razonabile
la situacadn financiera y los resultados del Fidelcomise, excepto por aquellas que se vieron
medificadas en vitud de las Normes Internacionales de Informacién Financiera nuevas ¥
modificadas, emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad vigentes a
partir del 01 de enero de 2018 y en virtud de la CUAE,

Mo tenemaos conocimiento gue durants el Periado de Revisian se haya presentado denuncia

alguna sobre hechos que hayan estimado imegularidades en la administracién del
Fideicomiso

Para la elsboraciin del presente Informe se ha escuchado la openion del Administrador del
Fideicomisc, F1 Management, 5.C | sefialando gue no existen diferencias de Cpinian con esta altimo,

Certifico que & presente informe fue presentado ¥ aprobado por el Comité de Auditoria y por el
Comite Tecnico del Fideicomiso Fibra Uno, en sus sesicnes celebradas el 22 de febrero de 2024,
para su presentacion a la Asamblea General Anual Ordinaria de Tenedores del Fideicomisa Fibea
Uno, prevista a celebrarse el 26 de shril de 2024

Secralario de las sesiones del Comité de Auditoria y del Comité Técnico del
Fideicomiso Fibra /uﬁ’al celebradas el 22 de febrero de 2024,

/

e

ic. Alejandre Chico Pizarmo



Ciudad da México, Mexico, a 22 de febrero de 2024

INFORME ANUAL DEL COMITE DE PRACTICAS EﬂﬂiET ARIAS DEL FIDEICOMIZO FIBERA
UNO (EL “FIDEICOMISO"), IDENTIFICADO COM EL NUMERO 1401, CELEBRADO POR
BANCO ACTINVER, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPD FINANCIERD
ACTINVER, EN SU CARACTER DE FIDUCIARIO (EL “FIDUCIARIO™).

En eumplimiento a lo dispuesto por &l articulo 43 de la Ley del Mercado de Valores, fraccion | y
en la cldusula 9.3.3 dal Fideicomiso, presentamos al Comitd Técnico del Fidelcomiso el informe
de las actividades realizadas por el Comité de Practicas Societarias (&l "Comité de Praclicas
Societarias™), durante ai periodo comprendido del 01 de ensro de 2023 al 31 de diciembre de
2023 (el “Periodo de Revisién"), a fin de que, en su momento, se someta a la consideracion
de la Asamblea General Anual Ordinaria de Tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios
Inmobiliarios con clave de pizarra "FUNO11" ("CBFls"), a celebrarse & proximo 26 de abril de
2024.

Respecio del Periodo de Revisidn, sa informa lo siguiente:

a) Mo tener chservaciin alguna sobre el desempefio de las actividades que llevaron & cabo
los directivos redevantes del Fideicomizo, durante el Periodo de Revisitn,

b} Las actividades realizadas por parte de (i} el Comité Técnice; (i) el Administrader (F1
Managament, 5.C); (i) el Asesor (Fibra Uno Administracion, S.C.); y (v} el
Representante Inmobilisrio (F2 Services, 5.C.) del Fideicomiso, en nuestra opinidn,
fueron desempenadas de forma veraz, razanable, suficlente y de manera satisfactoria
para el Fideicomiso

c) En seslén del Comité de Practicas Societarias de fecha 20 de febrero de 2023, en el
horario de las 11:30 horas, se aprobd en tados sus términos: (1) el acta de 1a sesidn del
Comité de Practicas Societarias de fecha 17 de marzo de 2022; v (i) &l informe anual
del Comité de Practicas Socletarias, &l cual contienea aguellas referencias vy
observaciones a las actividades en las gue tuvo Injerencia el Comité de Practicas
Societarias durante el ejercicio comprendido del 01 de anero al 31 de diciembre de 2022

d} En sesion del Comité de Practicas Sccietanas de fecha 20 de febrero de 2023, en &l
horario de tas 13:00 horas, se tomaron las siguientes resoluciones:

1. Se discutid y se tomé debida nota de la iniciative del Administrador respecte a
explorar la posibilidad del inicic de un proceso que pudiera culminar en una potencial
internalizacién de los servicios inmobiliarios que hasta dicha fecha eran prestados en
forma externa por el Asesor y el Representante Inmobiliario (los “Servicios
Inmobifiaries™), a través de una adquisicion de estas entidades, sus activos,
derechos, 0 de cualquier ofra manera segun se hubiers considerado apropiado,
recomendando en esa sesin que el Administradar continuara trabajando en el
analisis de la iniciativa presentada & este Comité de Practicas Societarias; v

2. Serecomendd al Administrador que, a fravés de los funcionanios def Fideicomiso, en
uso de las facuitades previamente ctorgadas yio a los delegados gue se designaron
en dicha sesidn, procedieran a contactar y de ser posible contratar a Goldman Sachs
Mexico, Casa de Bolsa, S A. de C.V. o sus gfiliadas, y a Bufete Robles Miaja, S.C.
{los "Expertos Independientes”), como asesores externos independientes de este
Comité y del Fideicomiso, para brindar el apoyo necesario en & procesa de anallsis
legal y financiero de |a iniciativa presentada en la mencionada sesién, apoyando a su
vez a los organos corporativos del Fideicomiso, recomendado que el Administrador
debia cooperar y proveer de informacian a los asesores externcs antes mencionados
para abtener los mejores resultados en su asasoria, sobre bases de confidencialidad.

&) En sasion del Comité de Pricticas de fecha 07 de saptiembre de 2023, se tomaron las
siguientas resolucionas:

1. Aprobar en todos sus términos las dos actas de las sesiones del Comité de Practicas
Societarias celebradas el 20 de febrero de 2023, /,/

/



2. Derivado que en dicha fecha los Experios Independientes, es decir, Goldman Sachs

México, Casa de Bolsa, SA. de CV. o sus afiliadas y Bufete Robles Miaja, 5.C.,
presantaron los avances correspondientes en su andlisis, se analizé v tomd debida
nota de las presentaciones y sugerencias de los Expertos Independientes y asesores
externos de este Comité de Praclicas Societarias y el Fideicomiso, v se ratifica
expresamente su contratacian.

- S opind favorablemente respecto a la posibilidad de iniciar un proceso gue pudiera

culminar en la Internakizacién de los Servicios Inmobiliarios de la manera gue
resultare éptima, dentro un rango cuantitativo que pudiera oscilar entre $9.500
millones de pesos y $10,500 millones de pesos, o su equivalente en cualquier otra
moneda de curso legal en cualguier jurisdiccion, en los términos y condiciones que,
€N 5U Caso y en su momento acordarian las partes; y

Se opind favorablementa y se recomendd presentar al Comité Téenico, la iniciativa
del Administrador respecto a la posibiidad de iniciar un proceso gue pudiera culminar
en la intemalizacidn de los Servicios Inmobiliarios, a través de una adquisicion del
Asesor y el Representante Inmobiliario, sus activos, derechos, o de cualquier manera
que resulte Optima, y se propuso que se brinde la cportunidad a la Asamblea de
Tenedores de manifestarse respecto & la posiblidad de iniciar dicho proceso, antre
otros, facultando plenamente a un comité conformado exclusivamente por Miembros
Independientes del Fideicomise, asi como, al Asesor ¥ al Representante Inmobiliaria,
para que dicho comité presente una propuesta de internalizacion de los Servicios
Inmobiliarios, ya sea a través de la adquisicion de entidades, activos. derachos o de
cualguier manera, a los propietarios del Asasar y Represantante Inmobiliario en un
rango cuantitativo de entre 58,500 y $10,500 millones de pescs, ¥ que sa pueda
negaciar un acuerdo de adquisiciin, para que, de liegar a acuerdos satisfactorios, se
consume la internalizacion, en la forma, términos, condiciones, estructura, y moneda,
que s& pactan,

Se toma nota que e monto de la contraprestacion, dentro del rango, asi como los
terminos, condiciones, forma y moneda de pago y estructura. con base en las
acuerdos que, an suU caso, e alcancen entre &l comité y los propietarios del Asesor
¥ del Representante Inmobiliario, los cuales deberan privilegiar el interés del
Fideicomiso, sin beneficiar a ningin tenedor en especial, o grupa de tenadares, en
detrimento de otros.

fi Mediante rescluciones unanimes tomadas fuera de sesidn ("RUFAS") por los miembros

1

del Comité de Practicas Societarias, de fecha 20 de octubre de 2023, se tomaron las
sijuientes resoluciones:

5@ acordd emitir la opinion favorable y recomendar al Comité Técnico del
Fideicomiso, en términos de la Clausula Movena, numeral 9.3 y con base en la
valuacion independiente de Colliers, para que el Fidecomiso lleve a cabo |a
adquisicion de ciartos derechos de Banco invex, S.A4_, Institucién de Banca Multiple,
INVEX Grupo Financiero, en su cardcter de fiduciario del fideicomiso irrevocable
identificado con el nimere FI2353 (el *Fideicomiso 2353 o el *Coinversionista’)
que mantiena el proyecto Mitikah (en los sucesivo, |a "Coinversign" v la
‘Adquisicion de Derechos del Coinversionista’), cuyss caracteristicas y
especificaciones se describierocn en la S25i0n, ¥ proponiendo que se hiciera una oferia
ne vinculante por la Adquisicion de Derechos del Coinversionista hasta por Ia
cantidad de $7,000,0000,000.00 MM, (sigte mil millones de Pesos 00/100 Manada
Nacional) mas VA, en el entendido que dicha adguisicion se realizaria en la forma
que s& acuerde en las negociacionas que leve 2 cabo al Administrader y que &l precic
de Adquisicidn de Derechos del Coinversionista podria ser sujeto de un eventual
aumento ¢ reduccicn de hasta un 5% (cince por ciento), dependiendo de la
negociacion individual que haga el Administrador del Fideicomiso con &l
Coinversionlista.

Se recomendd al Comité Técnico del Fideicomiso para que se llevaran a cabo todos
los tramites administrativos que sean necesaros y convenientes destinados a
notificar, & la Comisién Federal de Competencia Econémica respecto de |
celebracion de las negociaciones y actos definitives relacionados con |a Adquisici

7]
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de los Derechos del Coinversionista en caso de que sea necesario conforme a la
legislacion vigente y que la misma encuadre dentro del supuesio a que se refiere el
articulo B8, fraccion Ill, de la Ley Federal de Competencia Ecoendmica y demas
aplicables de dicha ley.

. Sarecomendd al Comité Técnico del Fideicomise Fibra Uno aprobar y levar a cabo

cualesguier negociaciones, contratos, acuerdas, notificaciones, gestiones, actos yfo
cualesauiar otras actividades gue hubieren side necesarias o convenientes en
relacién con la Adquisicion de Derechos del Coinversionista y de conformidad con
los términos y condiciones que determine el Administrador o los delegados
especiales gue en su caso, determine el Comité Técnico del Fideicomiso, dentro da
los pardmetros de las resoluciones del mismo Comité Técnico y seqln lo gque se
recomendd por el Comité de Practcas Societarias en las rasoluciones aqul pravistas

g) Mo se han aprobadc nl recomendado por este Comité de Practicas Societarias,

h)

paguetes de emolumentos o remuneraciones integrales de las personas fisicas a qua
hace referencia el articulo 28, fraceion |1, inciso d) de la Ley del Mercado de Valores,
ya que dicha facultad es inherente al Comité de Nominaciones y Compensaciones.

Mo s& han otorgado dispensas en terminos de lo establecido an el articulo 28, fraccion
I, inciso f) de la Ley del Mercado de Valores, toda vez que, hasta donde es ded
conocimiento de este Comité de Practicas Societarias, durante el Periodo de Revisidn,
ninguno de los miembros del Comité Técnico, consejercs, funcionarios o cualquier
persona con poder de mande dentro del Fideicomiso, aprovechd oportunidades de
negocio para &i o 2n favor de terceros, correspondientes al Fideicomniso o a las personas
morales que éste controda o en las que tenga una influencia significativa.

Fara la elaboracién del presente Informe se ha escuchado la opinidn del Administrador del
Fideicomiso, F1 Management, 5.C,, sefialando gque no existen diferencias de opinidn con este
Ultirne,

Certifica que el presente informe fue presentado y aprobado por el Comité de Practicas
Societarias y por el Comité Técnico del Fideicomiso Fikra Uno, en su sesion celebrada el 22 de
febrero de 2024, para su presentacion a la Asamblea General Anual Ordinaria de Tenedores
dal Fldeicomise Fibra Uno, previsia a celebrarse el 26 de abril de 2024.

y/ﬂ/\P

Secretario da las sesiones da&l Comité de Praclicas Societarias y del Comité Técnico del

Fldeicomiso Fibra Uno, celebradas el 22 de febrero de 2024,
Lic. Alejandro Chico Pizarma



Cludad de México, México, a 22 de febrero de 2024,

INFORME ANUAL DEL COMITE DE NOMINACIONES Y COMPENSACIONES DEL
FIDEICOMISO FIBRA UNO (EL “FIDEICOMISO") IDENTIFICADO CON EL NUMERO
1401, CELEBRADO POR BANCO ACTINVER, S5.A., INSTITUCION DE BANCA
MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO AGTINVER, EN SU CARACTER DE FIDUCIARIO (EL

“EIDUCIARIO™).

En cumpiimiento a lo dispuesto en el articulo 43 de la Ley del Mercado de Valores ¥
conforme a los términos del Fideicomiso, presentamos al Comité Técnico del Fideicomiso
el informe de este Comité de Nominaciones y Compensaciones (el "Comité de

Nominaciones”), por el periodo comprendido del 01 de enero de 2023 al 31 de diciembre
de 2023 (el “Periodo de Revisién"), a fin de que en su moments, se someta a |a

consideracién de la Asamblea General Anual Ordinaria de Tenedores de Cerificados

Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios con clave de pizarra "FUND11° (*CBFis"), a celabrarse
el praximeo 26 de abril de 2024,

Respecto del Periodo de Revision, se informa lo siguienta:

a) Las actuaciones de los miembros del Comité Técnico, Comité de Practicas
Societarias y del Comité de Auditoria del Fideicomizo durante ! Periode de
Revision, en nuestra opinidn se desempefaron de forma veraz, razonable, suficiente
¥ d& manera satisfactoria para el Fideicomiso.

B) Enfecha 20 de febrero de 2023, este Comité de Nominaciones aprobd en todos sus
terminos el informe anual de dicho Comité, el cual contiena aquellas referancias v
obzervaciones a laz actividades en las que tuvo Injerencia este Comité de

MNominaciones durante el ejercicio comprandido del 01 de enera al 31 de diciembre
da 2022,

¢} Asimismo, en fecha 20 de febrero de 2023 este Comité de Mominaciones,
recomendd al Comité Técnico del Fideicomiso, la aprobacién del asguema de
aplicacion del Plan Ejecutive de Compensaciones {("PEC’") para su aplicacion entre
empleados, ejecutivos vy colaboradores de las ampresas que tienen encomendada
la direccién, administracidn, operacion ¥ asesoria del Fideicomiso, siendo que en
esa misma fecha este Comité de Nominaciones, recomends al Camita Técnico del
Fideicomiso, la emision de 28,288 235 CBFls para cum plir con el esquema del PEC,
de los cuales 15252 182 CBFls correspondian al PEC del ejercicio 2022 vy
13,036,053 CBFls que correspondian a recuperacién del PEC por los ejercicios
anteriores, siendo gue guedarian disponibles para recuperacidn futura un total de
4 953, 700 CBFls,

Fara la elaboracion del presente Informe se ha escuchado |3 opinién del Administrador del

Fideicomiso, F1 Management, S.C., sefialando que na existen diferencias de opinién con
este ultimo,

Certifico que ef presente informe fue presentado y aprobado por el Comité de Nominaciones
y Compensaciones y por el Comité Téenico del Fidelcomiso Fibra Uno, en sus sesiones
celebradas el 22 de febrero de 2024, para su presentacién a la Asamblea General Anual
Ordinaria de Tenedores del Fideigemiso Fibra Uno, prevista a celebrarse el 26 de abril de

2024, I
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Secretario de las sesiones d mite de Nominaciones y Compensaciones y del Com
Tecnico del Fideicomiso Fibra Uno, celebradas el 22 de febrero de 2024,

Lic. Alejandro Chico Pizarmo



Ciudad de México, México, a 22 de febrers de 2024

INFORME ANUAL DEL COMITE TECNICO DEL FIDEICOMISO FIBRA UNO (EL
“FIDEICOMISO"), CELEBRADO POR BANCO ACTINVER, S.A., INSTITUCION DE
BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERC ACTINVER, EN SU CARACTER DE
FIDUCIARIO, EN TERMINOS DEL ARTICULO 172, INCISO B) DE LA LEY GENERAL DE
SOCIEDADES MERCANTILES.

En cumplimiento a las disposiciones establecidas en los articulos 28, fraccién IV, inciso d)
de la Ley del Mercado de Valores y 172, inciso b) de la Ley General de Sociedades
Mercantiles, &l Comité Técnico del Fideicomiso Irevocable celebrado con Banco Actinver,
S.A, Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver, denominado como
Fideicomiso Fibra Uno e identificado bajo &l némers 1401 (el “Fj omiso” o "Fibra Uno’),
presenta el informe que refleja las principales politicas y criterios contables y de informacion
seguidos en fa preparacion de la informacion financiera dal Fideicomiso durante el periado
comprendido del 01 de enero al 31 de diciembre de 2023 (el "Periodo de Revisién’). para
SU presentacion ante la Asamblea General Anual Ordinaria de Tenedores de Certificados
Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios con clave de pizarra "FUNO11" ("CBFis") a celebrarse
el préximeo 26 de abril de 2024,

Las politicas contables que sigue el Fideicamisa cumplen con las Mormas Internacionales
de Informacion Financiera (*IFRS" por sus siglas en inglés), las cuales requisren gue la
administracion del Fideicomiso efectie certas estimaciones y utilice determinados
supuestos para evaluar algunas de las partidas de los estados financieros y efactuar las
revelaciones que se reguieren en los mismos,

Las principales politicas contables seguidas por el Fideicomiss son las Siguientes:
Principales politicas contables
* Declaracién de cumplimiento

Los estados financiercs consolidados de Fibra Uno ¥ sus subsidiarias por el afio terminado
el 31 de diciembre de 2023 han sido preparados de acuerdo con las Normas Internacionales

de |nfermacién Financiera ("NIIF") emitidas por el Consejo de Normas Internacionales de
Contabilidad

= Bases de preparacitn

Los estados financieros consolidados de Fibra Une han sido preparados sabre |a base da
costo historico, excepto por las propiedades de inversian ¥ los instrumentos financieros
derivados que se valian a valor razonable, como se explica a mayor detalle en la seccidn
de politicaz contables mas adelante.,

i Coslo histérico

El costo histdrico generalmente se basa en el valar razonable de la contraprestacidn
entregada a cambio de activos,

ii. Walor razonable

El valor razonable se define coma el precio que se recibirla por vender un activo o que za
pagaria por transferir un pasive en una transacritn ordenada entre participantes en el
mercado a la fecha de valuacion independientementa de si ase precio es observable o
estimado utilizando directamente otra técnica de valuacién,

= Efectivo y equivalente de efectivo

El efectivo consiste principaimente de efectivo disponible y depdsitos bancarios en cuentas
de cheques. Los equivalentes de efectivo son inversiones en valores a corto plazo, de gran
liquidez, facimente convertibles en efectivo con vencimiento hasta de tres meses a3 partir
de su fecha de adquisicién y sujetos a riesgos poco importantes de cambios en valor. E|
efectivo se presenta a valer nominal ¥ los equivalentes se valtan a su valor razonable

Las inversiones en valores clasificadas como conservadas a vencimiento y disponibles para
la venta estdn sujetas a pruebas de deterioro ¥ ante la evidencia no temporal de que no
SEran recuperados en su totalidad, el deterioro esperado se reconoce an rEELﬁtadDS./J

* Bases de consolidacién de los estados financleros
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Los estados financieros consolidados incluyen los de Fibra Uno, los de sus subsidiarias en
las que tiene control y de diversos fideicomisos. El control se obljene cuanda Fibra Uno
tiene el poder para gobemar las politicas financleras y operativas de una entidad a fin de
obtener bensficios de sus actividades. La participacién accionaria en su patrimonio yio
capital social se muesira a continuacidn:

# Entidad Participacién
1 F1 Management, S.C. 0.99%
2 F1 Controladora de activos SC £9.99%
3 Fideicomiso F/00483 “Fashion Mall, Chihuahua® 100.00%
4 Fideicomise 249513 HSBC | Inmueble Centro Bancomer 100.00%
5 Tutl:l;ﬂd:?m‘m 435/2004 Banca Mifel, Cenftral de Abastos 100.00%
& Fidelcomiso 547/2005, Banca Mifal Iztapalapa 547 100.00%
7 Fideicomiso 7O0V2006 "San José Segunda Ftapa" 100.00%
2] Fideicomiso 123002011 100.00%
9 Fideicomiso 909, Cl banco Actinver “Espacio Tollocan” 100.00%
10 Fideicomiso 2190, Cl Banco, Apalo I 100.00%
11 Fideicomiso 184-Banco Ve Por Mas, Samara 100.00%
12 Fideicomiso 209, ClBanco, Peninsula Vallarta 100,00%
13 Fideicomigo 1037, ClBanco 100.00%
14 Fideicomiso 1138, ClBanco 100.00%
15 Oparadora CVC, A C 100.00%
16 F1 Administracion, 5.C. 90.50%
1T MTK Developers, SA de CV, 99,.00%
18 MTK I, SA deCV 99 96%
19 Fideicomizo 2584 "Centre Comercial Mitikah" 62_00%
20 Fidelcomiso 2304, Banco Actinver Dofia Rosa 100.00%
21 Fideicomiso 1127 *“Torre Lating” T7.47%
22 Fideicomiso 2500 "Espacio Tollocan” 100.00%
23 Pakeah, 5C. 99 99%
24 GVO Operadora Hotetera SC o9 88% |
25 Cancin HP Operadora, S.C. 99.99%
26 Fideicomiso 955, Ve por mas Portal Norte 80.00%
27 Fidelcomizo 575, Ve por mas 100.00%

Los saldos y transacciones intercompaiias han sido eliminados.

= Combinacién de negocios

Las adquisiciones de negoclos se contabilizan utilizands el métods de adquisicidn. La
contraprestacion transferida en una combinacion de negocios se mide a valor razonable, &f
cual se calcula como la suma de los valores razonables de los activos transferidos a Fibra
Uno, menos los pasivos incurridos por Fibra Uno con log anteriores propietarios de la
empresa adquirida y las parficipaciones de patrimonio emitidas por Fibra Uno a cambio del
coniral sobre la empresa adquirida a |a fecha de adquisicion. Los costos relacionados con
la adquisicion se raconocen en el estado consalidado de resultados y otros resultados
integrales conforme se incurren

A la fecha de adquisicion, todos los activos entificables adquiridas v todos los pasi
asumidos se reconocen & valor razonable.

» [Instrumentos financieros



Los activos y pasivos financieros se miden inicialmente a su valor razonable. Los costos de
la transaccion que son directamente atribuibles a la adquisicién o emision de un active o
pasivo financiero (diferente a actives y pasives financieros que se reconocen a su valor
razonable a traves de resultados) se adicionan o se deducen del valor razonable de log
activos y pasivos financieros, en su caso, an el raconocimiento inicial. Los costos de la
transaccion directamente atribuibles a la adquisicion de actives o pasivos financieros que
S& reconocen a su valor razonable a través de resultados sa reconacen inmediatamente en
la utilidad o pérdida del afio.

« Activos financieros

Todas las compras o ventas regulares de activos financieres se reconocen y se dan de baja
en una fecha de negociacién. Las compras o ventas regulares son compras o ventas de
activos financieros que requieren la entrega de activos dentro del plazo establecido por la
regulacion o practicas habituales en el mercado.

Todos los actives financieros reconocidos s& miden posteriormente en su totalidad, ya sea
a costo amortizade o valor razonable, segun la clasificacion de los activos financieros.

= Clasificacidn de activos financieros

Instrumentos de deuda que tumplan con las siguientes condicienales s& miden
subsecuentemente a costo amortizado:

- Si el active financiere se mantiene en un models de negacio cuyo objetive es
mantener aclivos financieros con e objetive de cbtener flujos confractuales da
efectivo; y
Los términos contractuales del active financiero dan lugar, en fechas especificas, a
fivjos de efectivo que son unicamenta pagos de principal e interés sobre el monts del
principal

Instrumentos  de  deuda que cumplan las siguientes condiciones se miden
subsecuentemente a valor razonable a través de otros resuliades integrales:

— El activo financiero es mantenide dentro de un modelo de negocio cuye objetivo se
cumple al obtener flujos contractuales de efectiva y vendiendo activos financieros: W
— Los terminos contractuales dal active financierg dan lugar, en fechas especificas. a

flujos de efective que son (nicaments pagos de principal e interés sobre &l monta
pendiente del principal.

Por defecto, todos los otros activos financieros son medidos subsecuentzmenta a valor
razonable a través de rasultados

= Costo amortizado y método de interés efective

El método de interés efectivo eg un método para calcular el costo amortizado de un
instrumento de deuda y para asignar los ingresos por intereses durants al periodo relevanta,

El costo amortizado de un active financiero es e maonto al cual el activo financiero se mide
en &l reconocimiento inicial menos los reembolsos del principal, mas la amortizacian
acumulada utilizando el método de interés efactive de cualquier diferencia entre ese monto
inicial y el monto de vencimiento, ajustado por cualquier pérdida. El valor bruto en libros de
un activo financiero es el costo amortizado de un activa financierc antes de ajustar cualquier
provision para pérdidas

ha deteriorado el crédito, los ingresos par intereses se reconocen aplicando la tasa de
interes efectiva al costo amortizado del activo financiero. Si en periodos de reparte
posteriores el riesgo crediticio en el instrumento financiero con deteriore crediticio mejora,
de modo que el active financiern ya no tiene deterioro crediticio, los ingresos por intereses
S8 reconocen aplicando la tasa de interés efectiva al valor en libros bruto del active
financiero.

Para los activos financieros adquiridos u originados que tengan deterioro crediticio. Fibra
Una reconoce los ingresos por intereses aplicande la tasa de interés efectiva ajustada por
credito al costo amortizado del activa financiero a partir de su reconocimiento inicial,




calculo no vuelve a la base bruts, incluso si el riesgo crediticio del activo financiera mejora
posteriormente, de modo que &l active financiero va no tiene deterioro crediticio.

Los ingresos por interés son reconocidos en resultados ¥ s& incluyen en el rubro de Ingresos
por intereses.

Ganancias y pérdidas cambiarias

El valor en libros de los activos financiercs denominados en una moneda extranjera se
determina en esa moneda exiranjera y se convierte al tipo de cambio al final de cada
periodo sobre el que se informa,

Deterioro de activos financieros

Fibra Uno reconoce pérdidas crediticias esperadas de por vida para las cuentas por cobrar,
los activos contractuales v las cuentas por cobrar por arrendamiento. Las pérdidas
crediticias esperadas en estos activos financieros =e estiman utilizando una matriz de
provision basada en la experiencia historica de perdidas crediticias de Fibra Uno, las
condiclones econdmicas generales y una evaluacién tanto de la direccidn actual como de

la prevision de condiciones en la facha de reporte, incluyendo el valor temporal del dinero
cuando sea apropiada,

Para todos los demds instrumentos financieros, Fibra Uno reconoce |a pérdida crediticia
esperada de por vida cuande ha habido un aumento significativo an el riesge craditicio
desde el reconocimiento inicial. Sin embargo, si el riesgo crediticio en el instrumento
financiers no ha aumentado significativamente desde el reconocimients inicial, Fibra Uno
mide la provision para pérdidas para ese instrumento financiero en una cantidad igual a la
pérdida credilicia esperada a 12 meses.

La pérdida craditicia esperada de por vida representa las pérdidas crediticias esperadas
que resultaran de todos los eventos de incumplimiento posibles duranta 1a vida util esperada
de un instrumento financierc. En contraste, |a pérdida crediticia esperada a 12 meses
reprasenta la parte de |a pérdida esperada de por vida que se espera gue resulte da los
eventos predeterminados en un instrumento financiero qua sean posibles dentro de los 12
meses posteriores a la fecha del informe.

Incremento significative en el riesgo de crédito

Al evaluar si el resgo de crédito en un instrumento financiere ha aumentads
significativamente desde el reconocimiento inicial, se compara el riesgo de que ocurra un
ncumplimienta en al instrumento finansiera en la fecha de reporte con el riesgo de un
Incumplimiento en el instrumento financiaro en |a fecha de inicio. Al realizar esta evaluacion,
58 considera informacion tamto cuartitativa como cualitativa que sea razonable vy
fundamentada, incluida |a experiencia hislérica v la informacian prospactiva gue esta
disponible sin costo o esfuerzo innecesario. La informacién prospectiva considerada incluye
las perspectivas futuras de las industrias en las que operan los deudores de Fibra Uno,
obtenidas de informes de expenos econdmicos, analistas financieros, organismos
gubernamentales, grupos de experios pertinentes y otras organizaciones similares, asi
coma la consideracion de varias fuentes externas de informacion real e informacian
econamica proyectada relacionada con las operacionas cenfrales de Fibra Uno.

En particular, la siguients informacian se toma en cuenta al evaluar sl el riezgo de crédito
ha aumentado significativamente desds af reconocimienta inicial:

Un deterioro significativo existenta o esparado en la calificacion exierna (sl exista) o
interna del instrumento financiera;

Deterioro significativo en indicadares de mercado externos de riesgo de crédito para
un instrumento financiero especifice, por ejemplo, un aumenio significative en el
diferencial de crédito, permuta de incumplimiento crediticio para el deudor, o el
periodo de tiempo o el alcance al cual el valor razonable de un active financiero es
menar que su costo amortizado;

Cambios adversos existentes o esperados en las condiciones econdmicas,

financieras o de negocios que se BSpera que causen una disminucion significativa _
en la capacidad del deudor de cumplir su obligacidn de deuda: :

Un deterioro significativo actual o esperado en los resultados operativos del dau&é

Py
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- Aumentos significativos en &l riesge de crédito en ofros instrumentos financieros dal
mismo deudor:

— Un cambio adverso existente o esperado en las condicionas reguiatorias,
economicas o tecnoldgicas del deudor gue resulta en una disminucidn significativa
de la capacidad del deudor de cumplir sus obligaciones,

i, Definicidn da incumplimients

Fibra Uno considera que o siguiente constituye un evento de incumplimiento para fines de
administracion de riesge de erédito intermo, ya gue la experiencia histdrica indica gue los
activos financieros no son recuperables cuando cumplen con cualquiera de los siguientes
criterins:

Cuando el deudor incumple los convenios financieros:

- lainformacién desarrollada intemamente u ottenida de fuentes externas indica que
es improbable que el deudor pague a sus acreedores, incluida Fibra Uno, en su
tolalidad (sin tener en cuenta ninguna garantia que tenga Fibra Ung)

Independientemente del andlisis anterior, Fibra Uno, después de realizar el anslisis
correspondiente y con informacion razenable y confiable, considera que &l incumplimiento
ha ocurrido euando un activo financiero tiene mas de 380 dias de vencimiento,

i Activos financieros con deterioro crediticio

Un activo financiero tizne deterioro craditicio cuando se han producide uno o mas eventos
gue tienen un impacto perjudicial en jos flujos de efectivo futures estimados de ese activo

financiero. La evidencia de que un activo financlera tiene deterioro crediticio incluye datos
observables sobre los siguientes eventos:

= Dificultad financiera significativa por parte del emisor o del deudor:
— El incumplimiento de un contrato, como un Incumplimients o un evento vencido;

— Los prestamistas del deudor, por razones econdmicas o contractuales relacionadas
can la dificultad financiera del deudar, |e otorgan al deudor una concesion que los
prestamisias no considerarian de ofra manera:

- Es cada vez mas probable gue el deudor entre en bancamota o alguna otra
recrganizacion financiera; o

— La extincion de un mercado funcional para el activo financiero por sus dificultades
financieras.

iv.  Politica de bajas

Fibra Uno da de baja un active financiero cuando hay informacién que indique gque el deudor
58 encuentra en una dificultad financiera grave y no existe una perspectiva realista de
recuperacitn, por gjemple. cuando el deudor ha sido colocads en quuida_aiﬁn © ha entrado

financieros dados de baja adn pueden estar sujetos 2 aclividades de cumplimiento bajo los
procedimientes de recuperacitn de Fibra Uno, teniendo en cuenta el asesoramiento l2gal
cuando sea apropiado. Cualquier recuperacion realizada se recohoce en resultados.

V. Medicion y reconocimiento de pérdidas crediticias esparadas,

La medicién de las pérdidas crediticlas BSperadas es una funcion de la probabilidad de
incumplimients, la pérdida dada el meumplimiento (es decir, |a magnitud de la pérdida si
existe un incumplimients) y la exposicion en el incumplimiento. La evaluacin de la
prebabilidad de incumplimiento v la pérdida dada por defecto se basa en datos histéricos
ajustados por informacitn prospectiva como se describe anteriorments. En cuanto a la
exposicion al incumplimiento, para los actives financieros, esto esta representado por al
valor en libros bruto de los actives en la fecha de reporte; para los contratos de garantia
financiera, la exposicién incluye el mants establecido en la fecha de reporte, junto con
cualguier monto adicional que se espera oblener en el futuro por fecha de incurnplimiento p
aeterminada en funcién de la tendencia nistorica, la comprensidn de Fibra Uno de las

necesidades financieras especificas de loz deudores, y otra informacisn relevante ayp./



Para los activos financieros, la pérdida crediticia esperada se estima como la diferencia
entre todos los flujos de efectivo contractuales que se deben a Fibra UND de acuerdo con
el confrato y todos los flujos de efective que la Entidad espera recibir, descontados a la tasa
de interes efectiva original. Para un arrendamiento por cobrar, los flujos de efective
ufilizados para determinar las pérdidas crediticias esperadas son consistentes con los flujos
de efectivo utilizados en la medicldn del arrendamienta por cobrar de acuerdo con la IFRS
16 Arrendamientos.

Para un contrato de garantia financiera, donde Fibra UNC esta obligada a realizar pagos
solo en caso de incumplimiento por parte del deudor de acuerdo con los términos del
instrumento que estd garantizado, |a pravision de pérdida esperada es al pago esperado
para reembolsar al titular por una pérdida de crédito en la que incurre menos cualguisr
monto que Fibra UNO espera recibir del tenedor, el deudor o cualquier otra parte.

Si Fibra UNO ha medido |a provision para pérdidas para un instrumenio financiere en una
cantidad igual a la pérdida crediticia esperada de por vida en el periodo del informe anterior,
pero determina en la fecha de presentacidn actual Que ya no e cumplen las condiciones
para la perdida crediticia esperada de por vida, Fibra UNO mide el margen de pérdida en
una cantidad igual a pérdida crediticia esperada a 12 meses en la fecha de reporte actual,
excepto por los activos para los cuales sa utilizd al enfogue simplificado.

Fibra UNO reconoce una pérdida o perdida por deterioro en el resultado de todos los
mstrumentos financieros con un ajuste comespondiente a su valor en libros a través de una
cuenta de provision para pérdidas, excepto las inversiones &n instrumentos de deuda que
82 miden a valor razonable 3 fravés de otros resultados integrales, para los cuales se
reconoce la provisién para pérdidas en otros resultados integrales y acumulados en |a
reserva de revaluacion de inversiones, ¥ no reduce el importe en libros del active financiera
an &l estado de posicion financiera.

= Baja de activos financieros

Fibra Uno deja de reconocer un activo financiers unicamente cuando expiran los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del active financiero, y transfieren de manera
sustancial los riesgos y beneficies inherentes a la propiedad del active financiers. Si na
transfiere ni retiene sustanclalmente todos los riesgos y beneficics inherentas ala propiedad
y continda reteniendo el contrel del activa transferido, Fibra Uno reconocers su participacidn
en el activo y la obligacién asociada por los montos que tendria que pagar. Si retiena
sustancialmente todos los riesgos v beneficios inherentes a la propiedad de un activo
financiero transferido, Fibra Uno continlda reconociendo el active financiers ¥ también
reconoce un prestamo colateral por los recursos recibidas,

En |a baja de un activo financiero an su totalidad Ia diferencia entre &l valor en libros del
activo y la suma de la contraprestacion recibida ¥ por recibir y la ganancia o pérdida

acumulada gue haya sido reconocids en otros resultados integrales se reconocen en
resultados,

= Otros pasivos financieros

Ctros pasivos financleros, (incluyendo los préstamos y cuentas por pagar), se valtan
subsecuentemente al coste amortizado usando el métods de tasa de interés efectiva.

El método de tasa de interés efectiva as un matodo de célculo del costo amortizado de un
pasivo financiero y de asignacian dal gasto financiero a lo large del periodo pertinente. La
tasa de interés efectiva es la tasg que descuenta exactaments los fijos de efectivo
estimados a lo largo de |a vida esperada del pasivo financiero o (cuando sea adecuado) en

un periodo més corto con el importe nete en libros del pasivo financiero en su
reconocimiento inicigl.

* Bajfa de pasivos financieros
Fibra Uno da de baja los pasives financieros si, y solo si, sus obligaciones se cumplen,
cancelan o han expirado. La diferencia entre g valor en libros del pasive financiero dado de
baja y la contraprestacidn Pagada y por pagar se reconoce en resultados,

* Propiedades de inversidn

Las propiedades de inversisn estabilizadas se miden a su valor razonable. Las
revaluaciones de las propiedades de inversion se efectian al menos una vez al afio, da
manera que al valor en libros no difiera en forma importante de Io que se habria calcula
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utilizanda los valores razonables al final del periodo de reporte

Las propiedades que estan en proceso de construccian para fines de amendamienio, se
registran al costo menos cualquler pérdida por deteriore reconocida El costo incluye
honorarios profesionales y, en el caso de activos callficables, los costos por préstamos
capitalizados conforme a la polifica contable de Fibra Uno. Dichas propiedades se clasifican
@ las categorias apropladas de propiedades de inversion cuands estén completas para su
uso planeado.

Para las propiedades en desarrolio la poliica de Fibra UNO consiste en registrarlas a valor
oe costo contable hasta que se cumpla la primera condicitn ¥ al menos dos més de las
siguientes: i) que se cumpian 12 meses de no haber realizado pagos significativos por el
proyecto, i) que se cumplan 12 meses de gue le sea eniregado el activo por parte del
proveedor, i) que se cumplan 12 meses del cobro de la primera renta de la propiedad o iv)
que se alcance la establiizacion de la propiedad, es decir, un 80% de su ocupacidn.

Un elemento de propiedad de inversion se da de baja cuando se vende o cuando no se
espere obtener beneficios economices futuros que deriven del uso continuo del activo. La
utilidad o pérdida que surge de |a venta o retiro de una partida de propiedades de inversion
s& calcula como la diferencia entre los recursos que se reciben por la venta y el valor en
libros del activo, y se reconoce en resultados.

El Administrador de Fibra Uno utiliza su Juicio para determinar si la adquisicién de una
propiedad de inversion o de un portafolio de propiedades de inversidn constituye una

combinacién de negocios o la adguisicion de un activo. Parficularmente, los siguientes
criterios son utilizados:

(i) El ndmero de propiedades de terreno y edificios adquiridos.

{if) La medida en la cual procesos relevantes han sida adguiridos y en particular a|
alcance de servicios complementarios prestados por el ente adquirido {entre
otros, administracion estratégica de procesos, procesos operalivos v procesos
de administracion da recurscs, incluyendo, pero na limitados a, actividades talas
como administracion financlera en relacidn con la propiedad, administracion
significativa sobre inversiones de capital asociadas con los inmuebles, manejo
del tipo de contratos celebrados y la composicion de los inquilinos, obtencion
de nuevos arrendamientos).

{iiy  El grado en que el ente adquirido haya incorperado su propie persanal para
administrar las propiedades ylo para implementar procesos (incluyando
cualquier sistema administrativo come en el caso de facturacion, cobranzas,
generacion de informacion para los duefios en relacian con la administracidn o
respecto a los inguilinos).

» Inversiones en asociadas y negocios conjuntos

Una asociada es una entidad sobre la cual Fibra Uno fiens influencia significativa. La
influencia significativa es el poder de participar en las politicas financieras y operativas
sobre una entidad, pero no tiene &l control o control conjunto sobre las mismas. Dada la
naturaleza de ciertas inversiones en asociadas, Fibra Uno ha registrado a sus asociadas
bajo el métedo de participacion.

Los resultados y los activos y pasivos de las asociadas o negocios conjuntos se incorporan
a los estados financieros consolidados utilizando el método de participacian, excepto sila
inversion, o una porcitn de esta. se clasifica coma mantenida para su venia, en CUYD Cas0

38 contabiliza conforme a la IFRS § Actives No Corrlentes Mantenidos para la Venta y
Operaciones Discontinuas.

Un negecio conjunto es un acuerdo contractual mediante &l cual las partes que tiensn al
control conjunto del acuerdo tienen derecho a los activos netos del negocio conjunto. El
contrel conjunto es el acuerdo contractual para compartir el control en un negocio. el cual
existe cuando las decisiones sobre las actividades relevantes requieren la aprobacion
unanime de las partes que comparten el control.

Conforme al métode de participacian, las inversionas en asociadas o negocios conjuntos
inicialmente se contabilizan en &l estads consolidado de posicion financiera al coste ¥ 58
ajusta por cambios posteriores a la adquisicion por la parficipacion de Fibra UNO en la
utilidad o pérdida y olros resultados integrales de la asociada o negocio conjunto. Cuando
la participacion de Fibra UNO en las pérdidas de una entidad asociada o un negocio
conjunto de Fibra UNC supera la participacion de la Entidad @n &5a asociada o negocio

inversion neta de Fibra UNO en la asociada o negocio conjunto) Fibra UNO deja

s
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conjunto (gue incluye los intereses a largo plazo que, en sustancia, farman parte jg:/,a



reconocer su participacion en las pérdidas. Las pérdidas adicionales se reconocen siempre
y cuando Fibra UNO haya contraide alguna obligacion legal o implicita o haya hecho pagos
en nombre de la asociada o negocio conjunto.

= Otros activos
1. Activos intangibles adquindos en una combinacidn de negocios

Cuando se adquiere un activo intangible en una combinacian de negocios ¥ s2 reconacen
separadamente del crédite mercantil, su costo serd su valor razonable en la fecha de
adguisicion,

Con posterieridad a su reconocimiento inicial, un activo intangible adguinde en una
combinacion de negocios se reconocerd por su costo menos la amortizacion acumulada y
el importe acumulado de las pérdidas por deterioro, sobre la misma base que los actives
Intangibles que se adguieren de forma separada, La plataforma adminisirativa, es el activo
intangible més significativo el cual fue adgquiride en una combinacién de Nagocios.

<. Baja de activos fntangibles

Un activo Intangible se da de baja por venta. o cuanda no se aspera tener beneficios
Beondmicos futuros per su uso o disposicidn, Las ganancias o pérdidas que surgen de la
baja de un activo intangible, medida como la diferencia entre los ingreses netos y el valor
en libros del activo, se reconocen en resultados cuando el activo sea dado de baja,

= Deterioro activos tangibles e intangibles

Al final de cada periodo, Fibra Uno revisa los valores en hibros de sus activos tangibles e
intangibles a fin de determinar si existen indicios de que eslos activos han sufrido alguna
perdida por deterioro. Si existe algin indicio, se calcula el monto recuperable del activo a
fin de determinar el alcance de |a perdida por deterioro (de haber alguna). Cuando no es
posible estimar &l monto recuperable de un activo Individual, Fibra Uno estima &l monts
recuperable de la unidad generadora de efective a |a que pertenece dicho active, Cuando
@ puede identificar una base razonable y consistente de distribucién, los activos
corporativos también se asignan a las unidades generadoras de efective individuales, o de
lo contrario, se asignan a la entidad mas pequefa de unidades generadoras de efectivo
para los cuales se puede identificar una base de distribucian razonable y consistente

Los activos intangibles con una vida Gtil indefinida o fodavia no disponibles para su uso, sa
sujetan a pruebas para efectos de deteriore al menos cada afio, ¥ siempre que exista un
indicio de que el activo podria haberse deteriorado.

El monto recuperable es el mayor entre el valor razonable menos el costo da venderlo y el
valor en uso. Al evaluar el valor an uso, los flujos de efectivo futuros estimados s
descuentan a su valor presente ulilizando una tasa de descuento antes de impuestos que
refleje la evaluacién actual del mercada respecto al valor del dinero en el tiempo ¥ log

nesgos especificos del activo para el cual no se han ajustado |as estimaciones de fiyjos de
efectivo futuros,

* Costos por préstamos

Los costos por préstamos atribuibles directamente a la adquisicisn construceidn o
produccion de activos calificables en ests caso propiedades de inversion, los cuales
constituyen activos que requieren de un periodo substancial hasta que estén listos para su
use, se adicionan al costo de esos activos durante esa lempo hasta el momento en que
estén listos para su uso. El ingreso gue se obfiene por la inversisn temporal de fondos de
préstamos especificos pendientes de ser utilizados en activos calificables. =e deduce del
costo de las propiedades de inversién a ser capitalizadas, Todos los demas costos por
prestamas se reconocen en resultados durante el periedo en que se incurran,

* Pagos basados en CBFls
— Transacciones con pagos basados en CBFis de Fibra Uno

Las transacciones con pagos basados en CBFls liquidables mediants instrumentos de
Capital a empleados de Fibra Uno se valuan al valor razonable de los instrumentos de capital
a la fecha en que se otorgan,

El valor razonable determinado a |a fecha de otorgamiento de los pagos basados en CBF
iguidables mediante instrumentas de capital se registran como gastos sobre |a base
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linea recta durante el periodo de adjudicacién, con base en la estimacion de Fibra Uno de
los instrumentos de capital que eventualmente se adjudicaran con un incrémento
correspondiente en capital. Al final de cada periodo, Fibra Uno revisa sus estimaciones del
nimero de instrumentos de capital que esperan ser adjudicados. El efecto de la revision de
los estimados originales, si hubiese, se reconocs en los resultados del periodo de manera
gue el gasto acumulado refleje el estimado revisado, con &l ajuste correspondients a la
reserva de beneficios a empleados liquidables madiante instrumentos de capital,

Las transacciones con pagos basados en CBFls kquidadas mediante instrumentos de
capital con terceros que suministren servicias similares se vallan al valor razonable de los
bienes o servicics recibidos, excepto si no es posible estimar confiablemente & valar
razonable de |os servicios recibidos, en cuyo case se valtan al valor razonable de los
mstrumentos de capital otorgados, a la fecha en que Fibra Uno obtiens los bienes o la
contraparte presta el servicio.

En caso de existir ransacciones de pagos basados en CBFls liquidables en efectivo, se
reconoce un pasivo por los bienes o servicios adguirides, valuados iniclalmente al valor
razonable del pasivo. Al final de cada periodo de reporte, hasta que se liguide, asi como en
la fecha de liquidacion, Fibra Uno reevalia el valor razonable del pasiva y cualquier cambio
2N su valor razonable se reconoces en los resultados dal periodo,

= Beneficios a empleados
- Beneficios a empleados por terminacidn ¥ retiro

Las aportaciones & los planes de bensficios al refirc de contribuciones definidas se
reconocen como gastos al momento en que los empleados han prestado los servicios que
les olergan el derecho a las contribuciones.

En el caso de los planes de beneficios definidos, gue incluyen prima de antigdedad y
pensionss, su costo se determina utilizando el método de cradito unitario proyectado, con
valuaciones actuariales que se realizan al final de cada periodo sobre el que se informa
Las remediciones, que Incluyen las ganancias y pérdidas actuariales, &l efecta de los
cambios en el piso del activo (en su caso) y el retorno del plan de activos {excluidos los
intereses), se refleja de inmediato en 2l estades consolidado de posicidn financiera con cargo
o credito que se reconoce en otros resultados integrales an ¢l periodo en al que ocurren.
Las remediciones reconocidas en otros resultados integrales se reflejan de inmediato en
las utilidades acumuladas v no se reclasifican a resultados. Caosto por servicios pasacdos se
reconoce an resultados en el periodo de la modificacian al plan, Los intereses natos sa
calculan aplicando |a tasa de descuento al inicio del periodo de |a obligacion ef active o

pasivo por bensficios definidos. Los costos por beneficios definidos se clasifican de Ia
siguiente manera:

= Costo por servicio (incluido el costo del servicio actual, costo de los servicics pasados,
asi como las ganancias y pérdidas por reducciones o bguidaciones).

* Los gastos o ingresos por interés nelos.

+ Remediciones.

Las cbligaciones por bensficios al retiro reconocidas en al estado consolidade de posicion
financiera, representan las pérdidas ¥ ganancias actuales en los planes por beneficios
definidos de Fibra Uno. Cualquier ganancia que surja de este calculo se Emita al valor
presente de cualguier beneficio econdmico disponible de los reembolsos y reducciones de
contribuciones futuras al plan,

Cualquier obligacién por indemnizacién se reconoce al momento que Flbra Uno ya no
puede retirar |la oferta de indemnizacion y/o cuando Fibra Uno reconoce los costos de
reestructuracion relacionados.

Beneficios & los empleados a corto plazo
Se reconoce un pasivo por beneficics que correspondan a los empleados con respecto a

sueldos y salarios, vacaciones anuales y licencia por enfermedad en el periodo de servicio
BN que es prestado por &l importe no descontado por los beneficios que se espera pagar

por ese servicio, /
Los pasivos reconocides por los beneficios a los empleados a corfo plazo se vallan
impaorte no descentado por los beneficios que se BSpEra pagar por ese servicio, /
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— Participacidn de los trabafadores en las utilidades (BT

La PTU se registra en los resultados del afio en que se causa y se presanta &n el rubro de
gastos de operacion en el estado consolidado de resultados y otros resultados integrales.

A partir del gjercicio de 2014 la PTU se determina con base en la utilidad fizcal conforme a
lafraccion | del Articulo 9 de la Ley del Impuesto sobre |a Renta,

*  Provisiones

Las provisiones se reconocen cuande Fibra Uno liene una obligacion presente (ya sea legal
0 asumida) como resuftade de un suceso pasado, es probable que Fibra Uno tenga que
liquidar la abligacién, y puede hacerse una estimacisn confiable del importe de la ebligacién,

= Depdsitos de los arrendatarios

Fibra Uno obtiene depésitos resmbelsables de ciertos inquilinos, principalmeante
denaminados en pesos, come garantia de los pagos de arrendamiento por cierto perioda.

Estos depésitos se contabilizan como un pasivo financiero y se reconocen Iniciaimente por
su valor de mereado.

* Ingresos por arrendamiento

Los arrendamientos se clasifican como financieros cuando los términos del arendamiento
transfieren sustancialmente a los arrendatarios al control inherente a la propledad. Todos
los demas amendamientos se clasifican como  operatives. Las propiedades en
arrendamiento operativo son inciuidas en | rubre de propiedades de inversidn en el estado
consolidado de posicidn financiera.

Los ingresos por arendamientos operativos  reconocidos  contablemente  son
sustancialmente iguales a aguelios determinados reduciendo los ncentivos otorgados, tales
como periodos de gracia, y que se reconocen en linea recta durante el plazo del

del contrato, incluyendo perliodos adicionales por los cuales el arrendatario tiene la opeion
de profrogar, cuando al inicio del arrendamiento, la Administracisn tiene una cereza
razonable de que el arrendatario ejercers |a opcion,

Los ingresos incluyen ingresas procedentes de los rembolsos de los gastos de operacion y
otros, los cuales se reconocen en el perlodo en que se prestan los senvicios.

» Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses se reconocen como se devengan y existe la probabilidad que los
beneficios econdmicos fluirdn hacia Fibra Uno ¥ el importe de los ingresos pueda ser
valuado confiablemente.

Los ingresos por interesas se regisiran sobre una base perddica, con referencia al capital
¥ a la tasa de interés efectiva aplicable.

* Impuestos a fa utifidad

Fibra Uno tiene el tratamiento fiscal de EIBRA ¥a que cumple con los requisitos para fines
de ISR, y, por lo tanto, no reconoce provision por impuestos a la utilidad.

*  Moneda extranjera

Las transacciones en maneda exiranjera se registran al tipa de cambio vigente a la fecha
de su celebracién, Los activos y pasivos monetarios an moneda extranjera se valiian en

censolidados. Las fluctuaciones cambiarias s& registran en los resultades, sin embargo
Fibra Uno capitaliza costos por prestamos en sus propiedades de inversin an dezarrallo.

* Estados de flujos de efective

indirecto. Los intereses a favor se clasifican como flujos de efectivo de inversién, mien
que los intereses a cargo se clasifican cama flujos de efective de financiamiento. g

r
4
.__ll'

Fibra Uno presenta sus estados consslidados de flujos de efectivo utilizando el mﬂM
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+ Instrumentos financieros derivados

Fibra Uno utiliza una variedad de instrumentos financieros para manejar su exposicion a los
riesgos de volatilidad en tasas de interés y tipos de cambio, incluyendo contratos forward
de moneda extranjera, swaps de tasa de interés ¥y swaps oe tasas y divisas (cross currency
Ewaps),

Los derivados se reconocen inicialmente al valor razonable a |a fecha en que se subscribe
el contrato del derivado y posteriormente se revalian a su valor razonable al final del
periodo de reporte. La ganancia o pérdida resultante se reconoce en los resultados
inmediatamente a menos que el derivado esté designade y sea efective como un
instrumento de cobertura, en cuyo case la oportunidad def reconccimiento en los resultados
dependera de la naturaleza de la relacién de cobertura,

* Juicios contables criticos y fuentes clave de incertidumbre en |a estimacion,

En la aplicacion de las politicas cantables de Fibra Una, el Administrador debe hacer juicios,
estimaciones y supuestos sobre los valores en libros de los activos ¥ pasives de los estados
financieros consclidados. Las estimaciones ¥ supuestos relativos s= basan en la
experiencia y olros factores que se consideran pertinentes. Los resultados reales padrian
diterir de estas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos se revisan sobre una base regular. Las modificaciones a las
estimaciones contables se reconocen en el periodo en que se realiza la modificacian ¥

periodos futuros si la modificacion afecta tanto al periodo actual como a periodos
subsacuentes,

a. Juicios eriticos en Ja aplicacion de politicas confables

A continuacidn, se presentan juicios criticos, aparte de los que implican estimaciones,
realzados por el Administrador durante el proceso de aplicacién de las politicas contables
de Fibra Uno y que tienen un efecto significativo en los estados financieros consolidados.

- Combinaciones de negocios

El Administrador usa su juicio profesional para determinar s |g adquisicién de una

propiedad, o un portafolio de propiedades, representan una combinacian da negaocios o una
adquisicién de activos. En particular. considera los siguientes criterios:

L El nimero de propiedades (terrenos y edificios) adquindos.

il. La medida en la que adquiere |os procesos imporiantes y la medida en que los
servicios secundarios los provee |a propiedad  adquirida  (por  ejemplo,
mantenimiente, impieza, seguridad, contabilidad, otros servicios de la propiedad,
ate.),

iil.  La medida en la que la propledad adquirida asigna a sus propios empleados para
administrar la propiedad y/o llevar a cabo los procesos (incluyendo todos los
procesos administrafivos relevantes, segin sea sl caso, tales como facturacion,
cobranza y generacidn de informacion gerencial y de ingquilings),

Esta determinacion puede tener un impacto significativo en la forma de contabilizar los
actives y pasivos adquirides, tanto al inicio como posteriormenta,

b. Fuentes clave de incerfidumbre an las esfimaciones
A continuacidn, se discuten los supuestos clave respecto al fuluro v otras fuentes clave de
Incertidumbre en las estimaciones al final dal periodo, gue tienen un riesgo significativa de
resultar en ajustes importantes an los valores en libros da los activos y pasivos dura
praximoe afio.
"

— Valuacion de propiedades de inversidn
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Para estimar &l valor razonable de las propiedadas de inversion, el Administrador con la
ayuda de perites independientes, elige las técnicas de valuscion que considera mas
apropiadas dadas las circunstancias particulares de cada propiedad de Inversién. Los
Supuestos relativos a las estimaciones de los valores razonables de |as propiedades de
mversidn incluyen la obtencidn entre otros, de las rentas contractuales, la expectativa de
rantas futuras del mercado, las tasas de renovacion, los requisitos de mantenimiento, las
tasas de descuento que reflejen las incertidumbres del mercado actuales, las tasas de
capitalizacion y los precios transacciones recientes, asl como costos de reposicldn. Si hay
algin cambio en estos supuestos o en las condiciones econdmicas reglonales, nacionales
o internacionales, el valor razonable de las propiedades de inversion puede cambiar
sustancialments.

No se han modificado las técnicas de valuacidn durante el Periodo de Revision. El
Administrador de Fibra Uno considera que las técnicas de valuacion y supuestos criticos
utiizados son apropiadas para determinar & valor razonable de sus propiedades de
inversian,

— Estimacidn para cuentas de cobro dudoso

Se utiizan estimaciones para determinar las reservas de cuentas de cobro dudoso
considerando principalmente atrasos en la cobranza ¥ condicionas particulares de los
sectores e inquilinos de Fibra Uno. La estimacién para cuentas de cobro dudoso se
determina con base en hipélesis de pérdidas esperadas, percentajes de incumplimiento y
recuperacion con base en experiencias pasadas.

- Adopcién de Normas Internacionales de Informacién Financiera nuevas y
revisadas

a. Aplicacion de Normas Intemacicnales de Informacién Financiera nuevas ¥
revisadas ("IFRS" o "IAS") que son obligatorias para el afio en curso,

En el afio en curse, Fibra UNO ha aplicado enmiendas a las IFRS emitidas por el Consejo
de Nermas Internacionales de Informacion Financiera (IASE por sus siglas en inglas) que
san obligatorias para periodos contables que comiencen en o después del 1 de enero da

2023. Su adopcidn no ha tenido un impacto material en las revelaciones o en los montos
reporados a diciembre de 2023

— =

Enmiandas a Ia IAS 1 Presentscidn Fibra UNO ha adoptada las enmiendas de |3 1AS

p 1. La enmienda cambia los requerimientos en 1AS 1
ﬁ;ﬁ;ﬂfﬁz g"rg;‘?gg‘” |con respecto @ las revelaciones de politicas
Realizando juicios sobre ,.mnta!::las. La enmienda raan_p_laza todas las
materiakidad - Revelacicnes de ikindiv iy .d'Ed tﬂm’!lm ‘pplmms mnla_t:des
polfticas contabies significativas con “informacion  de  politicas

contables materiales”,

Fibra UNO ha adoptado las enmiendas a Ja 1AS
8. Las enmiendas reemplazan la definicién de un
Enmiendas a IAS B Cambios en ‘cambio en estimacién contable” con la definicidn
poliicas contables, estimados v de “estimacién contable®. Bajo |a nueva definicidn,
effores — Definicion de estimacion  |laz estimaciones contables son montos monetarios
contable, en los estados financieros que no estdn sujetos a
una certeza en su medicion. La definicién de un
cambio en estimacidn contable fue eliminada,

b. Normas IFRS nuevas y modificadas que atin no son efectivas

En la fecha de este reporte, Fibra Uno no ha aplicado las siguientes Normas IFRS nuevas
¥ modificadas que se han emitide pere gue ain no estan vigantes:
-~

Enmiendas a IFRS 10 & 1AS EE Lfan-ta o conlribucidn de am‘.lms anfre L
(enmiendas) inversiomnista y su asocisda o negocio conjunto

7
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I : . .

s Clasificacidn de los pasivos como comientes o
Enmiendas a 1AS 1 10 CovTiales

: Fasivas no cormenfes con obligaciones de
o e At 1 | hacer y no hacer (covenants)
Enmiandas a IAS 7 Acuerdos de proveedores de financiamiento

! Pasivos por arrendamianto en una transaccion
Enmiendas a IFRS 16 de venta y amendamiento en via de regreso,

El Administrador no espera que la adopcion de los esténdaras antes mencionados tenga

un impacto importante en los estados financieros consalidados de Fibra Uno en periodos
futuros.

Finalmente, las Paoliticas Contables seguidas por parte del Fideicomizo, han sido
aclualizadas conforme a las IFRS y a las Disposiciones de Caracter General aplicables a
las Entidades y Emisoras supervisadas por la Comision Nacional Bancaria y de Valores que
contraten Servicios de auditoria externa de Estados Financieros Basicos (publicadas en &l
Diario Oficial de la Federacisn el dia 25 de abril de 201 8), mismas que tienen coma finalidad
actualizar la regulacion relativa a los estados financieros dictaminados de diversas
entidades sujetas a la supervisitn de la Comisién MNacional Bancaria y de Valares {"CNBV")
a fin de mejorar la calidad de los servicios de auditoria externa que contraten dichas
entidades financieras y personas sujetas a |a supervision de la propia CNBY (Despachos ¥
Auditor o Auditores Extarnos Independientes).

En dichas Disposiciones, se establece entro olres asuntos, que las auditorias debersn
apegarse a las Mormas Intemacionales de Auditoria emitidas por el Consajo de Mormas
Internacionales de Auditoria v Aseguramiento de |a Federacion Intemacional de
Contadores, asl como al Marco de Referencia para Trabajos de Aseguramiento v a las
Normas para Atestiguar, emitidas por la Comision de Narmas de Auditoria y Aseguramiento
del Instituto Mexicano de Contadores Plblicos, A.C.

El presente informe fue presentada ¥ aprobado en todos sus términos por el Comité Técnico
del Fideicomiso Fibra Uno, en su sesisn celebrada &l 22 de febrero de 2024, recomendanda
SU aprobacion a la Asamblea General Anual Ordinaria de Tenedores del Fideicomiso Fibra
Uno, prevista a celebrarse el préximo 26 de abyil de 2024,

Secretario de la sesidn dal Comité Técnico del Fideicomiso Fibra Ung,

l:iez(ﬂﬂ de febrero de 2024
.-*"I a I
C. Ala

. Alejandro Chico Pizarro
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Ciudad de Maxico, México, a 22 de febrero de 2024,

INFORME ANUAL DE F1 MANAGEMENT, S.C., EN SU CALIDAD DE ADMINISTRADOR
DEL FIDEICOMISO FIBERA UNC (EL “FIDEICOMISO"), CELEBRADO POR BANCO
ACTINVER, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERD
ACTINVER, EN SU CARACTER DE FIDUCIARIO, EN TERMINOS DEL ARTICULO 44
FRACCION XI DE LA LEY DEL MERCADO DE VALORES,

En cumplimiente a lo dispuesto en el articulo 44 fraccion X1 de la Ley del Mercado de
Valores, F1 Management, S.C. en su calidad de Administrador (el “Administrador del
Fideicomiso™) del Fideicomise Fibra Uno, idenfificado con el nomero 1401 (el
“Fideicomiso’), celebrado por Banco Actinver, 5.A., Institucion de Banca MUltiple, Grupo
Financiero Actinver, en su caracter de fiduciario (el ‘Fiduciario”), presenta a la
consideracion del Comité Técnico del Fideicomiso el informe que refleja las actividades
realizadas por el Administrador del Fideicomiso durante el pericdo comprendido del 01 de
enero al 31 de diciembre de 2023 (el "Perlodo de Revision'), a fin de que se haga del
conocimiento de la Asamblea General Anual Ordinaria de Tenedores de Certificados
Bursatiles Fiducianios Inmobiliarios (los “Tenedores™) con clave de pizarra “FUNO11"
(*CBFis") a celebrarse &l 26 de abril de 2024,

La presente informacion no debe ser tomada como una guia o referente principal para
realizar inversiones en nuestros CBFls, ya que dichas inversiones implican riesgos, por lo
gue se deben considerar atentamente los nesgos que implican las inversiones en el
mercado de valores, exhortdndoles a leer detenidamente, analizar, razonar y valorar los
Factoras de Riesgo incluidos en los Prospectos carrespondientes a cada emisidn de CBFls,

I Misién, Vision y Objetivos.

El Fideicomiso se constituyd el 10 de enero de 2011, como el primero y Unico en su tipo en
México para operar en al mercado de valores tanto nacional como axiranjero, siendo su
mision principal la adquisicion, desarrollo y operacion de una amplia v diversa gama de
bienes raices, para proporcionar rendimientos a largo plazo, derivados principalmente de
arrendamiento de los bienes inmuebles que se adquieran, de manera sincronica con las
estrategias de comercializacion y logistica de los principales clientes del Fideicomiso,
buscando ser en suma, el medio idéneo para recibir aportacicnes o efectuar adguisiciones

de actives de ofros paricipantes en la industria de bienes ralces generadores de rentas en
México.

Durante el Perodo de Revisidn, & Fideicomiso tuvo un destacado desempefic en la
mdquisicion y operacién de portafolios inmobiliarios, alcanzando el objetivo principal de
ofrecer un rendimiento atractive en favor de las Tenedores de CBFls, y ampliando su
presencia en el Mercado de Valores nacional y extranjero,

Nuestra vision principal es posicionameos comeo &l tenedor v desarrollador mas importante
de inmuebles generadores de rentas en México, diversificado en segmentos variados, tales
comao industriales, comerciales, oficinas, turlsticas y de uso mixto, mediante el crecimiento
por las aportaciones de los fideicomitentes, asl como por adquisiciones de portafolios
inmabiliarios y su comespondiente capitalizacion al patrimonio del Fidelcomiso.

El objetive principal del Fideicomiso es maximizar el flujo de efective generado por nuestras
operaciones, alcanzar un crecimiento sostenide a largo plaze ¥ proporcionar retornos gue
sean atractivos para los Tenedores, principalmente mediante la polencial apreciacidn en &

valor de nuestros bienes inmuebles y la distribucién de rendimientes estables a los
Tenadores,

. Principales Actividades y Proyectos del Fideicomiso.

En lo que respacta al Periodo de Revisién, se llevaron a cabo diversas desinversionss de
mmuebles en México, con las cuales se enajenaron ciertos actives no estratég
censolidando el patrimonio del Fideicomisa conforme a los slguientes apartados:

Y



2.1, Adquisicion de propiedades, enajenaciones e inversiones inmobiliarias.

Mediante contratos de compraventa celebrados durante el Periodo de Revision, el
Fideicomiso enajend los inmuebles descrites en la presente seccién, contando con la
autorizacidn de los drganos corporativos del Fideicomizo tales como el Comité Técnico y el
Comité de Pricticas Societarias, en su caso, facultados para autorizar las enajenaciones
de los inmuebles que sa describen a confinuacidn;

Enajenaciongs.
Valor de
Area Rentable (GLA) | enajenacion sin Fecha de Lo de
VORI RS (m?) VA enajenacign | P390 poria
{Cifras en millones) R} ShAcin ;
Fropiedades que 269,253 m2 (mas EUA, 52055 Diciermbre de Efectiva
farmaban parte de | 465, TS mo de reservas 2022
los portafolios termitorales)
dencmirados
II'I_IhI.IﬂI
"Californea”,
"armont” v
"Maina"
Total 269,963 m® (GLA) EUA. 5$205.5°

2.2, Estado de la Cartera de Inmuebles y de Arrendamientos.

Al 31 de diciembre de 2023 la Cartera de Propiedades del Fideicomiso se encontraba
infegrada por 586 propiedades, representando aproximadamente 11,063,625 m? (onca
millones sesenta y tres mil seiscientos veinticinco metros cuadrados) de area rentable total,
CON una ocupacion aproximada del 85.0% (noventa y cinco punto cere per ciento).

Al 31 de diciembre de 2023, el Fideicomiso contaba con las siguientes propiedades ¥
porcentajes de ocupacién:

2.2.1.

222

223

224,

180 propiedades industriales que representan aproximadamente 5045281 m?
(seis millones cuarenta y cinco mil doscientos ochenta y un metros cuadrados)
de area rentable (aproximadamente 54.6% de la Cartera de Inmuebles), mismas
gue mostraron un porcentaje de ocupacidn de aproximadamente el 98.5%
(noventa y ocho punto cinco por clente) al 31 de diciembre de 2023;

132 propiedades comerciales que representan aproximadamante 3,012,403 m?
(tres millones diecinueve mil cuatrocientos tres metros cuadrades) de drea
rentable (aproximadamente 27.3% de la Cartera de Inmuebles), mismas qua
mostraron un porcentaje de ocupacion de aproximadamente el 91.8% (noventa
y uno punto ocho por ciento) al 31 de diciembre de 2023

74 propiedades para oficinas que representa aproximadamente 1,144 580 m?
(un millén ciento cuarenta y cuatro mil quinientos ochenta metros cuadrados) de
area rentable (aproximadamente 10.3% de la Cartera de Inmuebles), misma que

mostrd un porcentaje de ocupacion del B1.7% (ochenta y unc punto siete por
cianto) al 31 de diciembre de 2023; y

200 propiedades clasificadas como de “otro tipo® (hoteles, sucursales bancarias,
campus universitanos, hospitales) que representa aproximadamente 854,362
m2 (echocientos cincuenta y cuatro mil trescientos sesenta y dos metros
cuadrados) de drea rentable (aproximadamente 7.7% de la Carera de
Inmuebles), misma que mostrd un porcentaje de ocupacion del 88.2% (noventa
y nueve punto dos por ciento) al 31 de diciembre de 2023,

&n maya da 2023,

' La contraprestacidn se recibié durante =l segundo frimestre dal 2023 y kas escriluras se fanml#n

* Se utilizd &l tipo de cambio comespandiente a la fecha de firma de las escrituras.,



Adiclonalmente, al 31 de diciembre de 2023, 4.9% del area bruta rentable ocupada se
ancontraban en proceso de renovacion. La terminacién promedio de los conirafos de
arrendamiento por area bruta rentable ocupada es del 15.9% durante al afio 2024, 13.2%
durante el afio 2025, 13.1% durante el afio 2028, 11.7% durante ef afio 2027 y 41.1% en
afos posteriores.

2.3, Emisidn de Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios.

En sesion del Comité Técnico del Fideicomiso, celebrada pasado 20 de febrero de 2023 za
acordt aplicar un Plan Ejecutivo de Compensaciones ("PEC’), con la finalidad de aplicarie
en favor de los ejecutivos, empleados y colaboradores del Fideicomiso, con el objeto de
utilizar lineamientos basicos para llevar a cabo el mencionado esquema de aplicacién dal
PEC, por lo gue se estructurd un esguema por los resuitados alcanzados durante el gjercicio
fiscal concluido el 31 de diciembre de 2022, a fin de afactar en &l PEC la cantidad da
28,288,235 CBFls para ponerlos en circulacidn y ser distribuidos entre los beneficiarios del
PEC, conforme a los lineamientos establecidos por la Asamblea de Tenedores de facha 04
de abnl de 2014, de los cuales 15,252,182 CBFIs corresponden al PEC del ejercicio 2022
y 13,038,053 CBFls que comesponden a recuperacién del PEC por ejercicios antariores,

considerando que quedarian disponibles para recuperacion futura un total de 4,953 700
CEBFls

Por lo cual el Fidecomiso aprobd la emision de 28 288,235 CBF|s, para cumplir con el PEC
para empleados, funcionarios y colaboradores del Asesor vy del Adminisfrador del

Fideicomiso, para que fueran puestes en circulacidn segin las fechas que determinare =l
Administrador,

Emision de Deuda v Pago de Créditos.

Al 31 de diciermbre de 2023 tenfamos una deuda total consolidada de Ps. $129,469.1
millones, de la cual Ps. $8,526.1 millones estaban garantizados; y nuestras subsidiarias Ps.
$5,698.0 millones. Al 31 de diciembre de 2023, el 57.7% de nuestra deuda estaba
denominada en Pesos vy el 42.3% estaba denominada en Délares. Las cifras anteriores
teman en cuenta el efecto de los instrumentos financieros derivados que tenemos
contratados, al 31 de diciembre de 2023.

Consideramos que estamos en una buena posicidn para obtener y utilizar financiamiento
adicional para crecer nuestro negocio. Tenemos la intencién de financiar adquisiciones ¥
desarrolios futuros ufilizando los montos remanentes de nuestras lineas de crédite
combinade con la emision de deuda y capital en los mercados de valores. créditos
hipotecarios y financiamientos de bancos locales e intemacionales.

Conforme a los términos de nuestro Fidelcomiso los financiamientos de deuda no podran
exceder del monto minimo resultante del 50% de LTV (razdn caleulada como &l monto del
saldo insoluto de la deuda entre la estimacion de valor del total de los actives del Patrimonio
del Fideicomiso a la fecha en que se calcule) y 1.2x DSCR (razédn de cobertura de servicio
de deuda gue se define como la utilidad operativa del Fideicomise en un periodo
determinado, dividida entre la suma de los intereses correspondientes al misme periodo de
referencia de los financiamientos contratados v las amertizaciones pragramadas durante
dicho periodo sin tomar en cuenta el pago al vencimiento). Dichos calculos se miden con
anterioridad a |a celebracién de cualquier deuda nueva o la asuncicn de deuda pre-existante
relaclonada con la adguisicidn de algtn activo. Al 31 de diciembre de 2023, nuestra nivel
de apalancamiento era de 40.1%, nuestro nivel de apalancamiente de deuda garantizada
era de 2.8%, nuestra cobertura de servicio de la deuda era de 1.60x y la razon de valer de
activos no gravados a deuda quirografaria era de 241.1%,

Lineas de Crédito y otras Obligaciones
Crédito Actinver ;

El 15 de junio de 2022 celebramos un contrato de ecrédite con Banco Actinver, S.A /
Institucién de Banca Mdltiple, Grupe Financiera Actinver como acreedor =] QM
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Actinver I'). El Crédito Actinver | nos proporciond una linea de crédito sin gararitia por un
monto agregado de hasta Ps. $200 millones por un periodo de 12 meses, Dicha linea de
credito actual contempla una tasa anual de TIIE a 28 dias més 180 puntos base.

El 25 de septiembre de 2022, celebramos un contrato de erédito con Banco Actinver, S.A,
Institucion de Banca Mdltiple, Grupo Financiero Actinver como acreedor (el "Cradito
Actinver II'). El Crédito Actinver | nos proporciond una linea de crédito sin garantia por un
monto agregado de hasta Ps. $400 millenes con vigencia al 22 de septiembre del 2023,
Dicha linea de crédito actual contempla una tasa anual de TIIE a 28 dias mas 180 puntos
base.

El 15 de junio de 2023, renovamos el Crédito Actinver | y Cradito Actinver |l en una linea de
crédito no garantizado unificada de Ps. $800 millones con Banco Actinver, S.A., Institucion
de Banca Milliple, Grupo Financiers Actinver, como prestamista, con una fecha de
vencimiento el 14 da junio de 2025, y una tasa de inferés anual de TIE a 28 dizs mas 180
puntos base, o el Credito Actinver. Al 31 de diciembre de 2023, el Crédito Actinver tenia un
saldo pendiente de Ps. $600 millones.

Crédito Banamesx

El 18 de noviembre de 2020, celebramos un confrato de crédito con Banco Banamex (el
"Crédito Banamex I"). Fue renovado el 17 de noviembre de 2023 por un monto de Ps.
#1,750 millones, con una nueva fecha de vencimiento del 17 de maya de 2024 y una tasa
de interés anual de TIIE a 28 dias mas 95 puntos baze. El 31 de diciembre dispusimos un
adiclonal de Ps. 3600 millones con una fecha de vencimiento dal 18 de junic de 2024, Al 31

de diciembre de 2023, el Crédito Banamex | tenia un saldo pendiente de Ps. $2 350
millones,

El 22 de noviembre de 2020, celebramos un contrate de crédite con Banco Banamex (al
"Crédito Banamex II'). Fue renovado el 22 de noviembre de 2023 por un monto de ELA,
$43 millones, con una nueva fecha da vencimiento del 22 de mayo de 2024 y una tasa de
interés anual de la SOFR mas 80 puntos base. Al 31 de diciembre de 2023, el Crédito
Banamex |l tenia un saldo pendientes de EUA. $45 millones.

Crédifo Banaorte

El 30 de agosto de 2021, celebramos un contrato de crédito con Banco Banorte {al"
Banorte”). Fue renovado el 14 de diciembre de 2023 por un monto de Ps. 51 750 millones,

con una nueva fecha de vencimiento del 12 de abril de 2024 ¥ una tasa de interés de TIIE
a 28 dias mas B3 punios base.

El 7 de noviembre de 2023 dispusimos un adicional del Crédito Banorte por Ps $250
millones con una fecha de vencimiento del 6 de febrers de 2074 ¥ una tasa de interés de
TIE a 28 dias mas 83 puntos base.

Al 31 de diciembre del Crédito Banorte tenia un saldo pendienta de Ps. $2 000 millones.
Crédifo Seolfabank

El 31 de julio de 2020, celebramos un contrato de erédito con Banco Scotiabank Inverlal,
S.A. Institucién de Banca Mditiple, Grupo Financiera Scatiabank Inveriat come acreedor (el

“Crédito Scotiabank"). El Créadite Scotiabank nios proporciond una linea de erédito sin
garantia por un monto agregado de hasta Ps. 52,000 millones.

El 7 de noviembre del 2023 realizamos la tercera disposicion del Crédite Scotiabank per Pe,
$250 millones con fecha de vencimiento el 6 de fabrero del 2024 y una tasa de interés anual
de TIIE a 28 dias mas 95 puntos base.

El 13 de noviembre de 2023, renovamos |a primera disposicion del Crédito Scotiabank por
Ps. $1,550 millones, con una nueva fecha de vencimiento el 8 de febrero de 2024, y una
tasa de interés anual de TIIE a 28 dias mas &7 punios base. El 30 de noviembre de 2023,
renovamos la segunda disposicién del Crédite Seotiabank por Ps. $200 millones, con un
nueva fecha de vencimiento | 28 de febrero de 2024, ¥ una tasa de inferés anual de T,
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a 28 dias mas 97 puntos base. Al 31 de diciembre de 2023, el Crédito Scotiabank tenla un
saldo pendiente de Ps, $2 000 millones.

Crédito Santander

El 18 de mayo de 2020, celebramos un contrate de crédito sin garantia con Banco
Santander (Meéxico), 5.A., Institucién de Banca Muliiple, Grupo Financiera Santander, como
acreedor, por un monto de Ps. 3,000 millones (el "Crédito Santander’). Durante |a
vigencia del Crédito Santander, el monto podria ser dispuesto en una ¢ varias
disposiciones; en el entendido que cada disposicion tendria su respectiva fecha de
amortizacion y le seria asignada una determinada tasa de interés.

El 7 de noviembre del 2023 dispusimos Ps. $150 millones del Crédito Santander con fecha
de vencimiento el 2 de febrero del 2024 y una tasa de interés anual de TIIE a 28 dias mas
100 punitos base,

El 14 de noviembre de 2023, renovamos el Crédito Santander por Ps. $1,850 millones, con
una nueva fecha de vencimiento el 12 de febrero de 2024, v una tasa de interés anual de
TIE a 28 dias mas 100 puntos base.

Al 31 de diciembre de 2023, el saldo insoluto del Crédito Santander es de Ps. 32,000
millones,

Cradito BEVA

El § de septiembre de 2022, celebramos un contrato de crédito con Banco BEVA (el
"Crodito BBVA").

El 21 de marzo de 2023, renovamos el Crédite EBVA por Ps. $1.800 millones, con una
nueva fecha de vencimiento el 20 de septiembre de 2023, ¥ una tasa de interés anual de
TIIE a 28 dias mas 87 puntos base.

El 20 de septiembre de 2023, renovamos el Crédito BEVA por Ps. §1.800 millones, con una
nueva fecha de vencimiento el 19 de marzo de 2024, v una tasa de inferés anual de TIIE a
28 dias mds &7 puntos base.

El 7 de noviembre de 2023, dispusimos un adicional Ps. $200 millones de nuestro Crédito
BBVA con una fecha de vencimiento el 6 de febrero de 2024 ¥ una tasa de interés anual de
TIE a 28 dias mas 87 puntos base,

El 1 de diciembre de 2023, dispusimos un adicional de Ps. $1,100 millcnes de nuestro
Créadito BBVA, con una fecha de vencimiento el 19 de marzo de 2024 ¥ una taza de Interés
anual de TIIE a 28 dias mas 87 puntos basae,

Al 31 de diciembre del Crédito BBVA tenia un saldo pendiente de Ps. 3,100 millones.
Credito asumidos con la adguisicion de fa Cartera Samara

En relacion con la adquisicion de |a Cartera Samara, suscribimos dos facllidades crediticias
con HSBC Mexico, 5.A,, Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero HSBC, con una
tasa de interds anual de la TIIE a 28 dias mas 200 puntos base (ZCrédito Samara"™). Ei
préstamo bajo esta linea de crédito debia ser liquidado antes del 15 de septiembre de 2023,

El 15 de septiembre de 2023, renovamos al Crédito Samara por Ps. $2,051.0 millones con
una nueva fecha de vencimiento del 15 de septiembre de 2026 ¥ una tasa de interés anual

de la TIIE a 28 dias mas 275 puntos base, Al 31 de diciembre de 2023, el saldo pandente
del Credito Samara ascendia a Ps. $2,028.0 millonas.

Créditos asumidos con la adguisicion de la Cartera Frimax

En relacién con la adquisicién de la Cartera Frimax (Dofia Rosa) se asumieron dos créditos
con Metlife México, S.A., por un monte total de Ps $789 millones. EI 27 de noviembre de
2023, renovamos el préstamo por Ps. $738.7 millones. con una nueva fecha de vencimiento
el 1 de diciembre de 2028, y una tasa de interés anusal fija del 11.58%. Al 31 de diciemb



de 2023, el saldo inscluto del Crédito es de Ps. $738 .4 millones.
Crédito Sindicado Mitikah

El 18 de marzo de 2022, Banco Actinver, S.A., Institucién de Banca Multiple Grupo
Financiero Actinver come fiduciario del fideicomiso F/2584, uno de los vehiculos de co-
inversion de Mitikah y subsidiaria de Helios, celebrd un crédito verde sindicado garantizado
con Banco Santander (Mexica), S.A., BBVA Bancomer, S.A, {ahora BBVA México, SA),
HSBC México, 5.A., Banco Actinver, Sab Capital, SA. de GV, Banregio Grupo Financiero,
e Intercam Banco, S.A., por un monto principal agregado de Ps. 36,000 millones (el *Crédifo

Sindicado Mitikah")

El 20 de julio de 2023, dispusimos un adicional de Ps. $100 millenes, con fecha de
vencimiento el 18 de noviembre de 2028,

Al 31 de dicliembre de 2023, el Crédito Sindicado Mitikah tenia un sakdo insciufn de Ps,

54,100 millones y una tasa de interdés anual TIE a 28 dias mas un margen aplicable de 285
puntos base.

Credilo Sindicado THén y Vermont

El 9 de septiembre de 2022, celabramos un contrato de crédito sindicado vinculado a la
sostenibilidad con BBVA Bancomer, 5.A. (ahora BBVA México, S.A.), en sy caracter de
agente administrativo, agente de sostenibilidad y agente de garantias, Scotisbank Inverlat,
5.A., Banco Mercantil del Norte, S A, Banco Sabadel|, S.A., Sab Capital, S.A. de C.V.,, J.P.
Morgan Chase Bank, N.A y Banco Monex, S.A. por un monto principal agregado de hasta

EUA §750 millones (el "Crédito Sindicado Titan y Vermont'). Al 31 de diciembre de 2023,

el Crédito Sindicado Titén y Vermont tenia un saldo inscluto de EUA, $720 millones,
Crédito Inbursa

El 5 de junio de 2023, celebramos un contrato de crédito garantizade con Banco Inbursa,
S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Inbursa, por un mento principal
agregado de Ps. §1,200 millones con una tasa de interés anual de TIIE & 28 dias mas 285
puntos base y una fecha de vencimiento el 5 de junio de 2030,

El 5 de julic de 2023 realizamos la primara disposicién del Crédito Inbursa par Ps, $500
millones.

El 18 de septiembre de 2023 realizamos la segunda disposicion del Crédito Inbursa por Ps.
$300 millones.

El 12 de octubre de 2023 realizamos la tercera disposicién de! Cradito Inbursa por Ps, 5200
millones.

El 7 de diclembre de 2023 realizamos la cuarta disposicion del Crédito Inbursa por Ps. $100
millones.

Al 31 de diciembre de 2023, el Credito Inbursa tenia un salkio pendients de Ps. $1,100
millones

Cradilo Vinculado a la Sostenibilidad

El'23 de julio de 2019, celebramos &l primer crédito revolvente vinculado a Ia sostanibilidad
en America Latina (el "Crédito Vinculado a la Sostenibilidad™) por Ps. $21,350 millones
(con un tramo de hasta Ps. 313,500 millones y ofro de hasta EUA $410 millones), con una
vigencia de 5 afios y una tasa de interés vinculada a nuestra calificacién crediticia Yy @
nuestro desempefio de un indicador medicambiental como es la intensidad del consuma

eléctrico de los activos gestionados expresada en kWh por metros cuadrados ocupados de
nuestra cartera.

Banco Santander (México), 5.A., es ¢l agente administrativo, BEVA Bancomer, S.A. (ahora
BBVA México, 5.A.), es el agente de sostenibilidad y Bank of America. N.A., Banco Nacional
de México, 5.A.. JPMorgan Chase Bank, N A Scotiabank Inverlat, S.A., Goldman Sac



Bank USA, HSBC México, 5.A., Credit Suisse AG Cayman Islands Branch, Banco Sabadell,
S.A, e Industrial and Commercial Bank of China México, S.A. son los bancos sindicados,

El 7 de abril de 2020 se dispuso a través del Crédito Vinculade a la Sostenibllidad: (i) Ps.
#6,736.5 millones con una tasa de interés anual de TIIE 28 dias mas un margen de 125

puntos bases, y (i) EUA $204.59 millones con una tasa de interés anual de LIBOR mas 125
puntos bases, El 17 de diciembre del 2020 repagamos el total del salds insoluto.

El 23 de julio de 2023, se amplié |a fecha de vencimiento de ambas lineas al 23 de julio de
2028,

Al 31 de diciembre de 2023, se contaban con Ps. 13,500 millones y ELIA $410 millones
para ser dispuestos al amparo del Crédito Vinculado a la Sostenibilidad, con una tasa da
interés TIIE a 28 dias mas un margen aplicable de entre 125 y 200 puntos base para &l
tramo en Pesos y una tasa SOFR mds un margen aphcable entre 125 y 200 puntos baze
para el tramo en Dolares.

Cerfificados de Deuds

El 18 de diciembre de 2013, llevamos a cabo |a oferta de certificados bursatiles fiduciarios
de largo plazo por un monto agregado de Ps. $8.5 mil millones de |a siguients manera; (i)
Ps. 34.4 mil millones fusron colocados a una tasa de interés de TIE a 28 dias mas 80
puntos base con vencimiento el 10 de junio de 2018 {(FUNC 13) (emision que fue pagada
anticipadamente el 15 de diciembre de 2017); (i) Ps. $2 mil millones fueron colocados a
una tasa fija de 8.40% con vencimiento el 4 de diciambre de 2023 (FUNO 13-2); y (iii) 425.7
millones de UDIs eguivalentes a Ps. $.1 mil millones fueron colocados a una tasa fija de
5.08% (en UDIs), con vencimlento el 27 de noviembre de 2028 {(FUNO 13L0)

El 4 de febrero de 2015, llevamos a cabo la oferta de certificados bursatiles fiduciarios de
largo plazo por un monto agregado de Ps. $10 mil millones de |a siguiente manera: (i) Ps.
$2.5 mil millones fueron una reapertura de la emision FUNO 13 (emision que fue pagada
anticipadamente &l 15 de diclembre de 2017); v (i) Ps. $7.5 mil millones fueron coloeados
a una tasa fija de 6.99% con vencimiento el 23 de julio de 2025 (FUNO 15).

El 14 de abril de 2016, llevamos a cabo la ofera de certificados bursdtiles fiduciarios de
largo plazo por un monto agregado de Ps. $4.5 mil millones de |a siguiente manera: (i) Ps.
$1.12 mil millones fueron una reapertura de |a emisién FUNO 13-2; {ii) Ps. $883.75 millones
fueron colocados a una fasa de interés de TIE mas 65 puntos base con vencimiento el 11
de abril de 2018 (FUNO 16) (emisisn que fue pagada anticipadamente el 12 de abril de
2018); y (i) 457 878,300 UDIs equivalentes a Ps. $2.5 mil millones fueron colocadas auna
tasa fija de 4.60% (en UDIs). con vencimiento el 1 de abril g 2027 (FUNO 160

El 11 de diclembre de 2017, Fibra Uno llevé a cabo |a oferta de certificados bursatiles
fiduciarios de large plazo por un monto agregado de Ps. §7,100.00 millones de |a siguients
manera: (i) FUND 17 por un monto de Ps. $1,000.00 millanes a una tasa fija de 9.20% y
fecha de vencimiento al 29 de noviembre de 2027 ¥ FUNO 17-2 por un monto de Ps.
$6,100.00 millones a una tasa variable de TIE a 28 dias mas 85 puntos base, con

vencimiento al & de diciembre de 2022, ésta Oltima fue pagada anticipadamente el B de
noviembre de 2021

El 9 de abrii de 2018, Fibra Uno llevd a cabo I3 reapertura de la emision de certificados
bursatiles fiduciarios de largo plaze FUNO 17-2, por un monto adicional de $2 mil millones
los cuales fueron colocados a una tasa de interés de TIE a 28 dias mas 85 puntos base,
con vencimiento el 5 de diciembre de 2022, Parte de los recursos de esta reapertura se
utilizaren para pagar anticipadamente la emisitn ELUNO 16. El saldo insoluto de la emision

FUNO 17-2 es de Ps. $8,100.00 millones (emisién gue fue pagada anticipadamente el 08
de noviembre de 2021),

El 16 de septiembre de 2018, llevamos a cabo la oferta de certficados bursatiles fiduciarios f*?
de largo plazo por un monto agregado de Ps. $9.2 mil millones de la siguiente manera: (i



Ps. 33.8 mil millones fueron una reapertura de la emisisn FUNO 17, que ahora fiene un
saido total de Ps. $4.8 mil millones; (i) P=. $5.4 mil millones fueron colocados a una tasa
de Interes de TIE a 28 dias mas 83 puntos base con vencimiento &l 25 de abril de 2023
(FUNO 18).

El 21 de octubre de 2021, Fibra Uno llevd a cabo la oferta de cerificados bursatiles
fiduciarios de largo plazo per un monto de Ps, $8,100 millanes de la siguiente manera; (i)
Ps. 32,900 millones fueron para fa emision FUNO 21X a una fasa fija de 8.98% con
vencimiento al 12 de octubre de 2028; (i) Ps. $5,200 millones, a una tasa variable TIIE 28
dias mas 90 puntos base con vencimiento al 16 de octubre 2025,

Durante el cuarto trimestre de 2020, el primer frimestre de 2021, el primer trimestre de 2022
¥ @l segundo trimestre de 2022, llevamos a cabo |a recompra de cerificados bursétiles
fiduciarios FUNC 18 por un monta agregado de Ps. $297.3 millones.

Durante el cuarto trimestre de 2022, llavamos a caba la recompia de certificados bursatiles
fiduciarios FUNO 15 por un monto agregade de Ps. $15.6 millones, que ahora tiena un saldo
total de Ps 57 4B4.4 millones.

El 8 de marzo de 2023, llevamos a cabo la oferta de certificados bursatiles vinculados a la
sostenibilidad por un monto de Ps. $6.700 millones de la siguiente manera: (i) Ps. 4,870
millones corresponden al bono FUNO 23L a tasa fija, con un plazo de vencimients de 10
afios y a un costo de M-bono de 10 afios mas 195 puntos base y (i) Ps. 1,730 millones

corresponden al bono FUNG 23-2L en tasa variable a un plazo de 4 afios, a una tass de
TIE mas 95 puntos base.

El 28 de marzo de 2023, llevamos a cabo el pago anticipado de |a totalidad de la emision
FUNC-18 con vencimiento el 25 de abril del 2023 Per un monto de Ps, $5,400 millones.

El 1 de diciembre de 2023, llevamos a cabo 1a oferta de certificados bursdtiles fiduciarios
vinculados a la sostenibilidad para la emisién de EUNO 23-3L por un monto de Ps. 51,500
@ una tasa variable TIIE 28 dias més 95 puntos base a un plaze de 3 afios,

El 4 de diciembre de 2023, llevamas a cabo el pago de la totalidad de la emisidn FUNO 13-
2 por Ps. $3,120 millones.

Hasta el 31 de diciembre de 2023 habian sido emitidos cerdificados bursdtiles fiduciarios
con fecha 16 de diciembre de 2013, 4 de febrero de 2015, 14 de abril de 2016, 11 de
diciembre de 2017, 9 de abril de 2018, 18 de sepliembre de 2018, 21 de octubre de 2021,
9 de marzo de 2023 y 1 de diclembre de 2023. Al 31 de diciembre de 2023, el monto
agregado total de dichos certificados de deuda vigentes era de Ps. $35.6 mil millones.

Senior Notes

El 30 de enero de 2014, llevamos a eabo la oferta ¥ colocacidn de Senior Motes en
mercados internacionales por un monto agregado de EUA $1,000,000,000.00 (mil millones
de Dalares 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%. v (i) Senior Notes con vencimiento al 30 de enaro de 2044

por un monto de EUA $400,000,000.00 (cuatrocientos millones de Ddlares 00/100) a una
tasa fija de 6 95%.

El 3 de diciembre de 2015, llevamos 8 cabo la oferta ¥ colocacién en mercados
infernacionales de Senier Notes can vencimiento al 30 de enero de 2026 por un monto da
EUA $300,000,000.00 (trescientos millones de Délares 00/100) a una tasa fija de 5.25%,

El 8 de junio y 31 de diciembre de 2018, respectivamente, llevamos a cabo la oferta v

colocacion de Senior Notes en mercados internacionales par un monto agregado de EUA
$500,000,000.00 {quinientos millones de Délares 004100}, Dicha colocacion se llevs a ca.;%

mediante: (i) la reapertura por EUA $200,000,000 00 (doscientos millones de Déla
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00/100) de los Senlor Notes con tasa de 5.25% ¥ con vencimiento al 30 de enero de 2028,
finalizando & saldo de dicha emision en un total de EUA $500,000,000.00 (quinientos
millones de Dolares 00/100); (i) v la reapertura por EUA $300,000,000.00 (rescientos
millones de Ddlares 00/100) de los Senior Notes con tasa de 6.95% ¥y con vencimiento al
30 de enero de 2044, finalzando el saldo de dicha emisidn en un totel de EUA
$700,000,000.00 (setecientos milones de Dolares 00100).

El 28 de junic de 2019, llevamos a cabe la oferta v colocacién de Senior Notes en mercados
internacionales por un monto agregado de EUA $1,000,000,000.00 (mil millones de Dolares
00/100). Dicha colocacién se lievd a cabo mediante: (i) la emisién de Serior Notes por un
monte de EUA 5400, 000,000.00 (cuatrocientos millones de Ddlares 00M100) con tasa de
4.868% y con vencimiento al 15 de enero de 2030; y (i) la emisién de Senior Notes poOT Un
manto de EUA $600,000,000.00 (seiscientos millones de Délares 00M00) con tasa de
B6.390% y con vencimiento al 15 de enero de 2050,

El 15 de julio de 2020, llevamos a cabo la oferta y colocacidn de Senior Notes en mercados
intfermacionales por un monto agregado de EUA $650,000,000.00 (seiscientos cincuenta
millones de Délares 00/100). Dicha colocacitn se llev a cabo mediants: {i} la reapertura
por EUA §375,000,000.00 (rescientos satenta v cinca millones de Dolares 00/100) de la
emision de los Senior Notes con tasa de 4.869% v con vencimiento al 15 de ensro da 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); v (i) 1a reapartura por EUA $275,000,000.00
{doscientos setenta y cinco millones de Délares 00/100) de la emisién de los Senor Notes
con tasa de 6.390% y con vencimiento al 15 de enero de 2050, finalizando ef saldo de dicha
emision en un tolal de EUA 3875 000,000.00 (ochocientos setenta ¥ dnco milones de
Ddlares 00/100)

En septiembre 2020, llevamos a cabo la recompra de Sernior Notes (correspondientes a la
emision con tasa de 4.868% con vencimiento a! 15 de enero 2030 ¥ a la emisién con tasa
6.380% y vencimiento 15 de enero de 2050) en mercados internacionales por un monte
agregado de EUA $10,000,000 (diez millones de Délares 00/100), finalizando el saldo de
dichas emisiones en EUA $768,000,000.00 (setecientos sesenta ¥ acho millones de Délares
00/100) y en EUA $872,000,000.00 (ochocientos setenta y dos millones de Délares 00/100).

El 25 de marzo de 2021, levamos a cabo la oferta ¥ celocacion de Senior Notes en
mercados internacionales por un monto de EUA $300,000,000.00 (trescientos millones de
Délares 00/100). Dicha colocacion corresponde a los Senior Notes con tasa de 5.25% ¥ con
vencimiento al 30 de enero de 2028, finalizando el saldo de dicha emisian en un total de
EUA $800,000,000.00 (ochocientos millones de Délares 00/100).

Durante el segundo y tercer trimestres de 2022, llevamos a cabo la recompra de Senior
Motes (correspondientes a la emisién con tasa § 390% ¥ vencimiento 15 de enero de 2050)
Bn mercados internacionales por un monto de EUA $50,621,000,00 (cincuenta millones
seiscientos veinfiin mil Délares 00/100), finalizando el =aldo de dicha emisién en EUA

$821,379,000.00 {ochocientos veintion millones trescientos setenta y nueve mil Ddlares
00/100).

Al 31 de diciembre de 2023 se han efectuado cinco emigicnes de Senior Motes (mas cinco
reaperturas y cinco recompras en las fechas antes mencionadas) con fechas de 30 de enero
de 2014, 3 de diciembre de 2015, 28 de junio da 2019, 20 de julio de 2020 v &l 25 de marzo
de 2021. Al 31 de diciembre de 2023, al monto agregado total de dichos Senior Notes era
de ELUA $3 564 1 millones que eguivalen en Pasos a dicha fecha a Ps. § 60.3 mil millones.

Los documentos (*indentures™ que regulan los Senior Notes ¥ los Cerificados de Deuda
confienan disposiciones que, entre ofras cosas, limitan el monto de deuda que podemas
tensr y nos permiten consolidar o fusionar con, o transferir todos o sustanciaimente todos
nuestros activos, a ofras personas Unicamente si se cumplen con ciertas condiciones.
Dichos Indentures y los Certificados de Deuda permiten un apalancamiento méximo total
del 60% y un apalancamiento de deuda garantizada del 40%. Adicionaimente, los
Indentures y los Certificades de Deuda raquieren una cobertura para el pago de la de



de 1.5x a 1.0x en base proforma una vez que se dé efecto a la adquisicién de deuda
adicional. Por Gltimo, los Indentures y los Cerlificados de Deuda requieren gue en todo
momeanto nuesiros activos totales no gravados represanten no menos de 150% del monto
total de principal de nuestra deuda no garantizada. Los Indentures que regulan los Senior
Motes contienen causas de vencimienta estdndar para este tipe de transacciones.

Pretendemos mantener nuestros niveles de deuda en un nivel en el que seamos capaces
de cperar de una ferma eficiente y flexible gue nos permita competir de forma adecuada e
Implementar nuestro crecimiento y plan de negocios. Plansamos financiar adquisiciones
con las fuentes de capital disponibles mas ventajosas, mismas que pueden incluir
préstamos sobre créditos, asuncion de deuda de las propiedades adquiridas, recursos de

emisiones de deuda y capital y la emisitn de CBFls como pagoe & por adquisicidn de
propiadades,

La emisidn de Certificados de Deuda, en los mercados nacional y extranjero, hasta la fecha
ha sido satisfactoria, logrando la participacion activa de diversos inversionistas exiranjeros
gestacados, obieniéndose de esta manera la obtencion de recursos necesarios para
cumplir can el objeto del Fideicomiso, incluyando la reastructura de daudas del Fideicomisa,
el pago parcial de los Inmuebles adguinidos por el Fideicomise, v en general la obtencidn
de capital de trabajo suficiente para mantener el cracimiento sostenide del Eideicomisa.

2.4. Proyectos del Fideicomiso.

Derivado del buen desarrollo de la estrategia de negocios del Fideicomiso. se han detectado
diversos proyectos de inversion y desarrollo en portafolios inmobiliarios, que incluyen
propiedades Industriales, comerciales, turisticas, de oficinas y ofras de uso mixto, que
consideramos tienen o tendran el potencial para generar atractivos rendimientos y la
apreciacion del Patrimonio del Fideicomiso a largo plazo,

El Fideicomiso busca adquirir o desamollar propiedades que se caractericen por localizarse
en ubicaciones privilegiadas, en mercados desatendidos o bien, en mercados con gran
densidad poblacional, siempre con el objetive de que el disefio v la calidad del products
Inmobiliario que se pretenda adquirir o desarrollar, permita una utilizacisn dptima y flexible
de la propledad.

Asimismo, la Asamblea de Tenedores de CBFI's Fideicomiso, en asamblea del 08 de
ociubre de 2023, aprobd gue se presente una ofetta de internalizacion de los servicios
inmobiliarios que Fibra Uno Administracian, 5.C. (sl “Asesor”) y F2 Services, §.C. (el
“Representante Inmobillaria") prestan en forma externa al Fideicomiso ya 5&8 a fravés
de la adquisicion de entidades, activos (incluyendo, total o parcialments, activos tangibles
& intangibles, derechos, y/o obligaciones), o de cualguier manera y s& lleven a cabo con
dichos propietarios negociaciones con miras a llegar a acuerdos satisfactorios para las
partes, y, en su caso, se concluya con la internalizacién de los senvicios inmobiliarios va
sea a Iraves de la adquisicion de entidades, activos, derechos o de cualquier manera.

Por otra parte, en la misma Asamblea de Tenedores da CBFI's del Fideicomiso se aprobé
la propuesta para llevar a cabo la segregacion del portafolio de inmuebles con usa o
vocacidn industrial o los derechos sobre dichos inmuebles del resto de aclivos que
conforman el Patrimonio del Fideicomiso y su aportacion a un vehiculo de NUEVAE Creacion
sin gue constituya una enajenacian para efectos fiscales, cuyo fin pimordial sera ef llevar
a cabo inversiones o coinversiones en bienes inmuebles, inclusive con partes relacionadas,

CON VOGacion o uso industrial para ser otorgados en ammendamiento a terceros, asi como, la
operacion y administracidn de dichos activos.

1. Resumen del Comportamiento de los CBFls emitidos por el Fideicomiso
en el Mercado de Valores,

Los cerificados emitidos por el Fideicomiso son Cenificados Bursatiles Fiduciarios
Inmobiliarios, los cuales se encuentran inscritos en la Seccién de Valores del Registra
Nacional de Valores. Dichos valores comenzaron a cotizar 2n la BMV &n marzo de 2011.
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Fideicomiso no cuenta con otros valores inscritos en el Registro Nacional de Valores.

La siguiente tabla muestra, el comportamiento de los CBFls en el Mercado de Valores:
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Iv. Distribucion de Dividendos.

El Fideicomiso ejecuta sus operaciones bajo el régimen fizcal aplicable a una FIBRA, de
conformidad con los articulos 187 y 188 de la Ley dal Impuesto Sobre |la Renta ("LISR")
Con el objetivo de que se aplique al Fideicomiso el régimen fiscal de FIBRA, se debe
distribuir anualmente por lo menos el 95% del Resultade Fiscal dal Fideicomisa, v per lo
menos el 70% de sus activos deberan estar invertidos en inmuables, entre otros requisitos.

El Resultado Fiscal del Fideicomisa durante el ejerciclo 2023, se caleuld considerando los

ingresos acumulables obtenidos durante diche ejercicio fiscal, restando las deducciones
auwtorizadas y disminuyendo la PTU

Se llevaron a cabo Distribuciones equivalentes al 95% del Resultado Fiscal a prorrata entre
los Tenedores, cumpliendo con los requisitos establecidos en al Fideicomiso, incluyendo la
autorizacion por parte del Comité Técnico de {i} los estados financieros en los cuales dichas

Distribuciones estuvieron basadas; y (il) &l monto y los plazos de pago de la Distribucion de
Efectivo.

Las Distribuciones de Efectivo se efectuaron de forma trimestral y g2 estima que se
continuara con esta practica siempre y cuando existan recursos disponibles al efecio
conforme a la operacion y manejo de las cuentas, Ingresos, inversiones vy egresos del
Fideicomiso. El Comité Técnico del Fideicomizo tiene la facullad de determinar la politica
de distribucion, ¥ en su caso, modificaria,

En la sigulente tabla se establecen, las Distribuciones de Efectivo llevadas a cabo por los
cuatro trimestres de 2023

Periodo Dividendo declarado

2023

Primer trimestra $0.388132711524213 M.N. x CBFI's en circulacion.
Segundo trimestre $0.57131293843 M.N. x CBFI's en circulacian,
Tercer trimestre $0. 0.58227906325 M.N. x CBFI's en circulacién,
Cuarto trimestre $0.70281213053 M.N. x CBFI's en circulacian.

“La Distribucion de Efectivo del cuarto trimestre de 2023 se realizd mediante dos pagos,
siendo el primero por Ps. $0.60577475033 por CBF) & 09 de febrero da 2024
correspondients 100% a resultado fiscal, v el sequndo por Ps. 30.08703737994 M.N. por

CEFl el 15 de marzo de 2024 para completar el Resultado Fiseal Neto anual de Ps.
$0.70281213053 por CBFI.

Las condiclones de entrega de Ilas Distribucicnes de Efectivo fueron determinadas por
Comite Técnico, considerando entre otros factores, los sigulentes:
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Los resultades reales de operacién del Fideicomiso;

El nivel de flujos de efectivo retenidos;

Los términos v condiciones de cualquier financiamiento:

Requerimientos de CAPEX para las propiedades del Fidelcomiso:

El ingreso gravable del Fideicomiso;

Requerimientos de entrega de Distribuciones conforme la Legislacion Aplicable;
Los gastos de operacion del Fideicomiseo: y

Diversos factores que el Comité Técnico pueda considerar como importantes
incluyendo el monto de distribuciones efectuadas por compafias similares,

El efectivo disponiple estimado para efectuar las Distribuciones de Efectivo podria ser
mayaor a la distribucién minima requerida por la legislacion aplicable. Sin ambargo, bajo
clertas circunstancias, el Fideicomiso tendria que pagar Distribuciones de Efectivo en
exceso del efectivo disponible a efecto de cumplir los requisitos minimos de distribucitn
establecidos por Ia legislacion aplicable y para ello, se tendria que utilizar los recursos que
obtenga el Fideicomiso derivados de futuras emisiones de capital o de deuda, venta de
activos o financiamientos para efectuar dichas Distribuciones de Efectivo, 1o cual ne fus
necesario hacer durante el Periodo de Revisidn. El Fideicomiso no puede garantizar que la
politica de distribucion no serd modificada en &l futuro.

V. Factores que pueden influir en futuros resultados de las operaciones.

Ingresaos por arrendamiento. Nuestros ingresos proceden principalmente de las rentas
que recibimos de nuestros arrendatarios conforme a los Contratos de Amrendamiento. El
importe de los ingresos generados por el arrendamiento de las propiedades gue constituyen
la cartera del Fideicomiso depende principalmente de |a capacidad de mantener las tasas
de ocupacion del espacio actualmente arrendado; arrendar el &spacio actualments
disponible; arendar e espacio que se tanga dizponible al vencimiento de los Contrates de
Arrendamiento; y a través de la expansion o construccion de Fropledades. Al 31 de
diciembre de 2023, las propiedades de la cartera del Fideicomiso tenian una tasa de
ccupacion del 85.0% (noventa y cinco punto cero por cianto}, El importe de los ingresos por
arrendamiento también depende de la capacidad para cobrar las rentas a los arrendatarios
de conformidad con sus Contratos de Amendamiento, asi come de nuestra capacidad parg
mantanar o aumentar las rentas. Las tendencias positivas o negativas en los negocios de
nuestros arrendatanios o en las dreas geograficas en las que estdn ubicados nuestros
aciivos podrian afectar también nuestros ingreses por renta en gjercicios futuros. Ademas,
el aumento de los ingresos por rentas tambign dependera en parte de nuestra capacidad
para adguinr activos adicionales que cumplan con los criterios de elegibilidad, asl como
nuestra habilidad para expandir el GLA de las propiedades del Fideicomiso, Al 31 de
diciembre de 2023, estdbamos en proceso de desamollar dos proyectos que comprenden
nuestra cartera en desarrolio JV. Fideicomiso 955 (portal Narte) v conjuntamente con
Helios, es decir, el fideicomise Irrevocable de emision de certificados bursatiles fiduciarios
inmobillarios bajo la clave de pizarra F1CC, nimero F/2353 constituide por F1
Administracion, 5.C., como fideicomitente y administrador, Banco INVEX. S.A. . Institucién
de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero, coma fiduciarie). El desarrollo de la fase 2 de
Mitikah se encuentra detenido hasta nuevo aviso, mientras que el desarrollo de Portal nore
continda su proceso de desarrclio v se estima su entrega en los siguientes 12 meses. Se

espera gue la cartera en desarrolio JV conlribuya al incremento de nuesiro GLA
aproximadamente en 0.80% o 65,581 m?.

Vencimiento del arrendamiento. La Capacidad para volver a arrendar el espacio sujeto a
arrendamiento que expire afectars los resultados de nuesiras CPEfaciones y se vera
afectada por las condiciones econdmicas y de competencia en nuestros mercados, asl
como el atractivo de las propiedades individuales de| Fideicomisa,

Condiciones de Mercado. Tenemos |a intencion de buscar oportunidades de inversion en
todo Mexico. Los cambios positives o negativos en las condiciones de estos mercados
afectaran nuestro rendimiento global. 5| se registra en el futuro una desaceleracién
scondmica o recesién regional que afecte a nuestros mercados objetiva © a la industria
inmaobiliaria, se perjudicara nuestra capacidad para renovar o volver a arrendar el espacio’
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asf como la capacidad de nuestros amendatarios para cumplir sus compromisos bajo los
Coniratos de Arrendamiento, como en el caso de quiebras o morosidad del arendatario
comrespondiente, afectandose adversamente nuestra capacidad para mantener o aumentar
las rentas. Consideramos que nuestros objetivos de mercado se caracterizan por lo
atractivo dae la demografia y las caracteristicas fundamentales de la propiedad.

Entorno competitiva. Competimos con otros propietarios, desarrolladores y oparadares
de inmuebles indusiriales, comearciales y de oficina en Mé&xico, muchos de los cuales tienen
propiedades con caracteristicas similares a las nuestras en los mismos mercados en los
gue se encuentran nuestras propiedades. En el future, la competencia puede causar una
disminucion de nuestras posibilidades para adquirr una propiedad bajo condiciones
favorables o el no pader adquiriria en lo absoluto. Ademads, la competencia puede afectar
la ocupacion y tarifas de nuestras propiedades, y por enda nuestros resultados financieros,
¥ &5 posible que estemos presionados a reducir nuestras Rentas por debajo de lo que
actualmente cobramos u ofrecer reducciones sustanciales en las mismas, mejoras dal
arrendamiento, derechos de terminacidn anticipada u opciones de renovacion favorables al

arrendatario a fin de mantenerlos en la medida en que vayan venciendo los Contratos de
Arrendamiento.

Gastos de Operacion, Administracion, Predial v Seguros. Nuesiros pastos de
operacion, administracion, predial y seguros, generalmente consisten en gastos de
administracién, mantenimiento y reparaciones, predial, seguros, electricidad y otros gastos
opergtivos. La mayoria de los gastos de mantenimiento y reparacion son cublertos por los
arrendatarios a través de cuctas periddicas de martenimiento, Tambigén incurdimos en
gastos relacionados con la administracion corporativa, la informacién plblica y al
cumplimiento de las diversas dizposicionas de la ley aplicable. El aumento o disminuacion
de tales gastos operativos tendrén un impacto en nuestro rendimiento global.

Ajustes de valor de mercado en propiedades de inversién e inversién en derechos
fideicomisarios. Las propledades de inversion adquiridas v las mejoras a locales
amendados se registran al costo de adquisicién, incluyendo los costos de transaccisn
relacionados con la adquisicién de Activos. Las propiedades de inversién adquiridas a
cambio de CBFls se vallan a su valor razonable. Bajo IFRS, las propiedades de inversicn
se valdan a su valor razonable, y estos son determinados por valuadores independientes y
6 registran en los siguientes momentos: (i) cuando se detecta un factor que impacta en el
valor de |a propiedad de inversion, v (i) al menos una vez en cada periodo de 12 meses a
partir de la adquisicién de las propiedadss de inversitn. Las ganancias y péardidas del valor
razonable se registran en la cuenta de "ajustes al valor razonable de propiedades de
inversion — netos” en los resultados en el periodo en gque se incurren”. Durante el 2023, se
registrd un ajuste al valor razonable de las propledades de inversisn e inversiones an
derechos fideicomisarios por Ps. $ 2,164.1 millones. Cambios en el costo de mercada en
nuestras propiedades de inversidn podrian tener un impacto significativo en nuestros
resultados de operacion. Dicho cambio dependers, entra otros, del flufe generado por los
inmuebles a través del tiempo, del incremento en al costo de reposicion de los activos y de
la valuacidn de transacciones de activos comparables en el mercado.

El presente informe fue presentade y aprobada en todos sus términos por el Comité Téenlco
del Fideicomiso Fibra Uno, celebrado por Banco Actinver, S.A., Institucion de Banca
Muitiple, Grupo Financiero Actinver, en su cardcter de Fiducianio, en su sesion celebrada el
22 de febrero de 2024, recomendando su aprobacion a la Asamblaa General Anual

Ordinaria de Tenedores del Fideicomize Fibra Uno, prevista a celebrarse | 26 de abvil de
2024,

Secretario de la Sesion de Comité Técnico del
Fideicomiso Fibra Uno, celebrada el 22 de febraro de
2024

r’)ﬂ' [ -
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e Alejandro Chico Pizarro
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Ciudad de México, México, a 22 de febrero de 2024

INFORME ANUAL DEL COMITE TECNICO DEL FIDEICOMISO FIBRA UND (EL
“FIDEICOMISO"), IDENTIFICADO CON EL NUMERO 1401, CELEBRADO POR BANCO
ACTINVER, S.A,, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, GRUPO FINANCIERO ACTINVER, EN
SU CARACTER DE FIDUCIARIO (EL “FIDUCIARIO").

En cumplimiento a ko dispuesto en el articulo 28, fraccion IV, inciso &) da la Ley del Mercado de
Valores, y en la Clausula 9.1.24. del Fideicomiso, se presenta el informe sobre las oparaciones y
actividades en las que Intervino aste Comité Técrico, durante el pericdo comprendido del 01 de
enero de 2023 &l 31 de diciembre de 2023 (el “Periodo de Revisién'), para que saa sametido a ka
consideracion de la Asamblea General Anual Ordinaria de Tenedores de Certificados Bursatilas
Fiduciarios Inmabillarios con clave de pizarra "FUNG11" ('CBFIs"} a celebrarse el préximo 28 da
abril de 2024,

Respecto del Perlodo de Revision, se informa lo sigulente:
a}  En sesidn de Comité Técnica celebrada el 31 de enero da 2023, 52 resolvid lo siguiants:

i Aprobar en odos sus terminos el acta de la sesidn dal Comité Técnhico de facha 21 de
ociubre de 2022,

(i) Decretar una Distribucién de Efectivo a faver de los Tenedores de ks CBFl's,
correspondients al cuarto trimestre de 2022, por un monto de $4,182 51566915
M.N. {cuatro mil ciento ochenta v dos millones guinientos guince mil seiscientos
sasenta y nueve Pesos 151100 Moneda Nacional), aquivalente a $1.10877842628
M.MN. (un Peso 10677842528/100 Moneda Nacional), por cada una de los CBFI's con
deracho a distribucidn gue ascendian a la cantidad de 3,778,000,000 CEFI's (tres
mil setecientos setenta y nueve millones), en ¢l entendido que la totalidad de la
distribucidn, es decir 5110677842528 M.N (un Peso 10677E42528/100 Maneda
Nacicnal), comesponden a utiidad via resultado fiscal y en |a inteligencia que dicha
resolucion se emifid con el volo favorable de I3 totalided de los Miembros
Independientes;

(i Se instruyd al Fiducierie del Fideicomise gue reafice & pago de la Distribucion da
Efectivo decratada a favor de los Tenedores de los CBFI's, en 2 (dos) exhibiclones:
(8} la primera exhibicion el dia 10 de felvera de 2023 por la cantidad de
$0.95136607356 MM (cero Pesos 95136607356/100 Moneda Mecional), ¥ {b) la
segunda exhibicidn el dia 15 de marzo de 2023 por $0.15541235172 MLN. (cero
Pesos 15541235172/100 Moneda Macional); v

fiv) Aprobar &l calendaric para las sesiones regulares que debit celebrar el Comité
Técnico durante el ejercicio 2023,

b)  En sesidn de Comité Técnico celebrada en fecha 20 de fabrero de 2023, en &l horario de |as
12:04) horas, se resohvid o siguienie;

{1 Aprobar en todos sus terminos el acta de |a sesién del Comité Técnico de fecha 31
de enero de 2023,

L] Tener por presentado el informe del Comité de Auditoria respecto a ka revision de los
estades financieros del Fideicomiso cormespondientes al cuarto rimesire del ejercicio
2022, asl como la recomendacidn para la aprobacion de los estados financieros

carrespondientes al perlodo comprendido entre el 01 de octubre y 8l 31 de diciembre
de 2022

{i) Aprobar en su totalidad los estados fnancieros del Fideicomiso por el periodo
comprendido ded 01 de octubre de al 31 de diciembre de 2022, asi coma el Resultado
Fiscal de 54,182 515,669.15 M N. (Cuatro mil clents ochenta ¥ dos millones quinientos
quince mil seiscintos sesenta y nueve Pesos 151100 Moneda Macional); y

fi Ratificar en todos sus términos las resoluciones tomadas an la sesion de Comité
Técnico celebrada en fecha 31 de enero de 2023, relativas a la Distribucisn da Efa
a favor de los Tenedoras de los CBFls emitidos por &l Fideicomiso, cormespandien
al perioda comprandido del 01 de octubre al 31 de diciembre de 2022



c)  En sesion de Comit2 Técnico celebrada en fecha 20 de febrero de 2023, en el harario de las
12:30 horas, s& resalvid lo sigulente:

i

()

i)

{7

Agrobar en su totalldad los Estados Financieros del Fideicomiso consolidados
auditados, cormespondientes al ejercicio fiscal comprendide del 01 de enero de 2022
al 31 de diclembre de 2022 y el Informe de auditorla externa, en los términes indicadas
expuestos en la sasion;

Aprobar en tedos sus términos los informes consistentes en (a) informes dal Camite
de Auditorfa, Comité de Practicas Societarlas y Comité de MNominscicnes ¥
Compensaciones del Fideicomiso, en Mrminos de ko establecido en el articulo 43 de
la Ley del Mercado de Valores; [b) informe del Comité Técnico ded Fideicomisa,
respecto a las principales polificas y criterlos contables y de informacion seguidos en
la preparaciin de la informacion financiera; (c) informe del Administrador ded
Fideicomiso, conforme a lo establecide en el articulo 44 fraccion X1 de |a Lay del
Mercado de Valores, con la opinién favorable de este Comité Técnico sobre el citado
mforme; y (d} informe del Comité Técnico del Fideicomiso comespondients a las
actividaces y operacicnes en las tuva intervencidn durante sl ejercicio fiscal concluido
al 31 de diciembre de 2022, en términos de lo establecida en la Ley dal Mercado de
Valores,

Aprobar el esquema de aplicacidn del Plan Ejecutiva de Compensaciones ("PEC™), en
Ios términos expuestos en la sesicn, para su aplcacion enfre los emoleados,
@jecutivos y colaboradores de las empresas que tienen encomendads la direccitn,
administracitn, operacion y asesoria del Fideicomiso, asi como, aprobar la emisitn
de 25,288,235 CBFls para cumplir con el esquema del PEC para empleados,
funcionarios, y colaboradores del Asescr y Administrador del Fideicomiso, para que
sean puastos en circulacion cuando asi o determine al Administrador, de los cuales
13,252,182 CBFls comesponden al PEC del ejercicio 2022 ¥ 13,038,053 CBFls que
comesponden a recuperacion del PEC por elercicios anteriores, considerando que
quedarian dizponibles para recuperacion futura un total de 4.853,700 CBFls; y

Ratificar y aprobar todos y cada uno de |os actos realizados por @l Licenciado
Alajandro Chico Pizarre durante el cesempeno de sus funciones come Secretanio na
miembro del Comité Técnico, liberéndolo de toda responsabilidad dervada del
ejercicio de su cargo, olorgandole el finiguite mas amplio que proceda conforme a
derecho, asl como, ratificar su nombramients en el Cargo de Secretaro no milembro
del Comité Técnico del Fidelcomiso, permaneciends en el mismo durante el sjercicio
frscal 2023 y hasta la fecha en que sea removido O que aste renuncea v sea sustituido
por quien sea nombrado como su Sucesor.

d}  Ensesion del Comité Téenica del 24 da abril de 2023, se resocivit la siguiente:

W

(%

()

v

vl

Aprobar en todos sus términos las ectas de las dos sesiones dal Comité Téenico
cefebradas el 20 de fabrero de 2023

Tener por presentado el Informe del Comité de Auditoria respecto & la revision de los
astados financieros del Fideicomizo correspondientes al prirmer trimestra dal ejercicio
2023, a8l como la recomendacién para la aprobacion de los estadas financieras

comespandientes al periedo comprendido entre el 01 de enerc al 31 de marzo de
2023;

Aprobar en su totalidad los estados financieros del Fideicomiso por el perioda
comprendide del 01 de enero al 31 de marzo de 2023, en los términas expuasios en
la sesidn, asl eomo el Resultado Fiscal de 51,632.400,000.00 M.N. (Mil saiscientos
freinta y dos mil cuatrocientos Pesas 000100 Manada Macional);

Decretar una Distribucidn de Efectvo a favor de los Tenedores de los CBFis por la
cantidad total de $1.470,632 516,85 MM (Ml cuatrocienios setenta millones
quinienios treinta v dos mil quinientos dieciséis Pasos B5M100 Moneds Nacional),
equivalente a $0.388132711524213 MN. centavos, por cada uno de los CBFls con
derecho a distribucion que ascendian & ia cantidad de 3,778,000,000 CBFls (Tres mil
seteclontos setenta y nueve millones), de los cuales dichos $0.380132711524243
M.N. centavos corresponden a la utilided via resuliado fiscal cormespandiente al
pericde comprendida del 01 de enero al 31 de marzo da 20E3 y un monta remanants
del ejercicio 2022, en el entendido que dicha resolucian s emitid con &l voto favorable
de todes los Miembros independlentas, instruyendo al Fiduciario del Fideicomiss para
que realizara el pagoe de |a Distribucion de Efectivo decretada a favor de los Tenedores
d& los CBFls, el dia 09 de mayo de 2023;

Aprobar la recomendacion del Comité de Auditoria al Comite Técnico, en



i)

(it}

presupuesto gue fue presentado a los miembros del Comité Técnico de llevar a cabo
la confratacion por parte del Administrador del despacho de azuditoria Galaz,
Yamazakl, Ruiz Urgquiza, 5.C. (el "Auditor Externo®), en relacidn con la prestacidin
de servicics de auditorla externa de Estados Financiesos Basicos, asi como la emisidn
ael comespondiente Informe de Auditorla Externs, de manera frimesfiral. an al
entendido que dicha coniratacion quedaria sujeta a que el Administrador concluyera
de forma satisfactoria las negociaciones respectivas:;

Autorizar, de forma previa, la prestacion de cleros senvicios adicionales por parte dal
Auditor Externc con base en informacidn histdrica, como son () consultas respecto a
temas relacionados con ka administracién del Fideicomiso; (b) estudios y opinion sobre
precios de translerencia; () determinacian de valor de derivados: fo) valuacidn y
prueba delerioro de |a plataforma; (e) "Tips Andnimos”; y (1 informe sobre bone varde
(los "Servicios Adicionales’), en términes de la documentacion que se presentd en
lz sesion ¥ en al entendido que dicha contratacion quedaria sujela a que
Administrador concluyera de forma satefactoria Iag negociacicnes respectivas; y

Autonizar y aprobar, de forma previa, la contratacian de servicios gue palancialmente
podria contratar el Administrador, como san: la revision limitada de 1z informaciin
financiers trimestral que pudiera solicitarse &l Auditor Extarno, an caso de que se
requiera dicha revision para la emisidn de instrumentas financieros yio cualquier atra
instrumenta, titulo o valor por parte del Fideicomisa (los "Sgrvicios Potenciales”), as
come, servicies para efectos de poder cumplir con los linesmientos de las
Disposiciones de Cardcler General Aplicables a las Enfidades ¥ Emisoras
Supervisadas por la Comisién Macional Bancaria ¥ de Valores ("CNVE") que
Contraten Servicios de Auditoria Externa de Estados Financieros Basicos, también
conocidas como Circular Unice de Auditores Externos {"CUAE’}, sin embargo con la
finalidad de mantaner el control sobre dicha contratacitn de Serviclos Potenciales, el
Administrador deberfa de saolicitar al Comité da Auditoria, la aprobacidn de |s
calebracion del contrata respectivo por cada uno de los Servicios Polenciales que el
Administrader solicitare al Auditor Externo, en el entendido que & Adminisirador
debaria de informar al Comité de Auditoria, de manera trimestral I3 confratacion de
Servicios Potenciales que en su caso hubiere solicitado al Auditar Exterma y enla
intzligencia que dicha contratacién quedaria Sujeta a que el Administrador concluya
de forma satisfactoria las negociacionas respactivas.

En sesion del Comité Técnico del 21 de julio de 2023, s& resalvid lo siguiente:

{i

{m

fiii)

v}

{w

Aprobar en todos sus términos el acta de la sesion ded Comité Técnleo celebrada al
24 de abril de 2023

Tomar debida nota sobre el fallecimiento del Ingeniero Alberio Felips Mulss Alonso,
quien formd parte de del Comité Técnico coma Miembro Independients y del Comité
de Practicas Societarias coma Vocal del Fideicomisa,

Aprobar la propuesta de designar al Sefior Herminio Blanco Mendoza como vocal
intering del Comité de Practicas Societarias, derivada del fallzcimdanto del Safor
Albertc Faelipe Mulds Alonso, v hasta en tanto 5= designe a un nuevo Miembro
Independiente del Comité Técnico y, de ser @l taso, se dasigne & un nuevo Vocal del
Comité de Practicas Societarias seqin lo determine este Comité Técnico, aprobando
que desde dicha fecha el Comité de Practicas Socielarias, guedaria infegrado de la
sigulente manera:

Nombra Cargo
Antonio Hugo Franck Cabrera Presidente
Herminio Blanco Mendoza Wocal
Rubén Goldberg Javkin Vocal

Tener por presentado & informe del Comité de Augitoria respecto & & revision de ks
estados financieros del Fideicomiso correspondientes al segundo trimestre del
ejercicio 2023, asi como la recomendacién para la aprobacion de los estados

financieros correspondientes al pericdo comprendido entre el 01 de abril al 30 de junio
de 2023,

Aprabar en su tolalidad los estados financieros del Fideicomiso por al p-erh:u,dﬁ'/

comprendido del 01 de abell al 30 de junio de 2023; P,

i

-
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(i) Decretar una Distribucién de Efectivo a favor de los Tenedores de los CBFlg por la
cantidad fotal de §2,175,153,020.00 MN. (Dos mil ciento setenta ¥ cince millones
ciento cincuenta y tres mil veintinueve Pasos 001100 Moeneds Macional), squivalenie
a $0.57131293843 M.N. cenfavos, por cada unc de los CBFEls con derecho a
distribucion que ascendian a la canfidad de 3807288235 CBFIs (Tres mil
cchocientos siete millones doscientos ochenta y ocho mil doscientos treints ¥ cinoa),
de los cusles dichos $0.57131203843 MN. eantavos cormesponden a la utilidad via
resuftado fiscal correspondiente al periodo comprendide del 01 de shril 21 30 de junio
de 2023, en el entendido que esta resolucidn se amitié con &l voto favorable de tadas
les Miembros Independientes e instruyendo al Fiduciario del Fideicomiso ue nealizara
el pago de la Distribucion de Efectivo decretada a favor de los Tenedores de los
CBF|s, el dia 08 de agosto de 2023;

(v} Aprobary autorizar al Administrador llevar a cabo la contratacion de cisrios Servicios
Adicionales del Auditor Externc, Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, SC. y su
controladora Delofte Touche Tohmatsu Limited v los demas despachos a nivel
mundial pertenecientes a su organizacion, consistentes en fa) servicios de
compilacion, (b} revisiones de informacion histérica y proforma; ¥ (¢) auditoria de
eslados financieros de propdsito especial, relacionados con el segrmento de
propiedades industriales del Fidaeicomiso, conforme al presupuesio gue se prasentd
en dicha sesién y hasta por la cantidad de $5'550,000.00 M., [s@is milones
quinientos cincuenta mil Pesos 0000 Moneds Macional) mas VA (los “Servicios
Adicionales del Segmento Industrial’), en el entendido que el Administrador debera
infarmar frimestralmante al Comité de Auditoria, el avance en la contratacian de los
Servicios Adicionales del Segmento Industrial ¥, BN 5U Cas0, |as erogeciones que se
realcen del presupuesto respectiva, en el entendido que dicha confratacion quadaria

sujeta a que el Administrador concluyera de forma satisfactorla las negociacionas
respactivas.

En sesion del Comité Técnico del 07 de septiembra de 2023, se ragolvié lo siguiente:

{i) Aprobar en todos sus trminos el acta de la sesion del Comité Técnica celebrada e
21 de julio de 2023,

{1 Aprobar la propuesta para someter 2 la actorzacion de la Asamblea de Tenedores
del Fideicomiso, la segregacion del portafolio industrial mediante | crascidn de un
nueva vehicule, el cual directa o a traves de Cainversiones lleve a cabo la emisidn
de CBFl's para ser utilizados en una oferta piblica inicial, s8] como a
comespondiente inscripcién en el Registro Macional de Valores a cargo de la
Comisitn Naclonal Bancaria y de Valores ¥ SU postarior oferta pOblica;

(i) Tomar nata de las opiniones, recomendaciones e informes presentades al Comita

Técnico, por e Comité de Practicas Societarias, la administracian ¥ los asesores
EXIEMOS, que incluyen, entre olros. la opinidn y recomendacion favorabie dal Comiié
de Praclicas Societarias sobre s presentacién a este Comile Técnico de la
posibilidad de iniclar un proceso que pudisra culminar en una pofencial
Internalizaciin de los servickos inmobiliarics que actualmente prestan Fibra Uno
Administracién, 3.C. (e "Asesor) v F2 Senvicas, S.C, (al "
Inmobiliaric”) de forma externa, entre los que destacan, enfre oiros. servicios de
asesorla, planeacion, coondinacion, originacian, facluracidn, cobranza, negociacion
y firma de contratos de errencamiente, entre ofros (los 5 Inmobiliarios).
Destacande que los sefiores André El-Mann Arazi, Max El-Mann Arazi, Abude Attie
Dayan, Isidoro Attie Laniade y Elias Sacal Micha, en su calidad de miembros del
Comité Técrico, asi come, &l Sefar Charles E|l-Mann Fasja coma miembro suplente
cel Sefior Moussa El-Mann Arazi (quien también acosfumbra a8 usar &l nombre de
Moisés El-Mann Arazi), manifestaron su intencidn de abstenerse de deliberar y votar
respecta del punto lll del Orden del Dia de dicha sesidn ¥, 8N consecuencia, eska
resolucion y ks que =2 relacionan en los puntos iv, v, vi ¥ vii d& @ste inciso g), para
asi adherirse, subordinando su voto al de la mayoria, independientamants del
sentido del mismo, y asi evitar posibles percepciones de conflicto de interas, on la
miteligencia gue dichos miembras abandonaron la Sesian de dicha fecha, sin que por
ello se viera sfectado o quérum requerido para la instalacion del citado Comité
Técnico para adoptar las resoluciones del punto del orden del dia, situacion que se
hizo constar en el acta de la menclonada sesion;

fiv} Aprobar gue se brinde a la Asamblea de Tenedores [z oportunidad de manifestarsa
respecto & la posibilidad de iniciar un proceso que pudiera culminar en |a
intemnalizacion del Asesor y del Representante Inmobiliaria, entre ofros, facultando
plenamente & un comité ex profeso conformado exclusivamente por miembros
independientes tanto del Fideicomiso como dal Asesar y del Representante
inmobliario, para que diche comite presentara una propuesta de adguisicion a los
propistarios del Asesor y Representants Inmobiliario &0 un rango de entre $9, 500
$10,500 millones de pesos, y que MEGOCIAN Un acuerdo de adqguisicion, para que,



a)

llegar & acuerdos satisfactorios, se consume la adquisicion, en la forma, tarminos,
condiciones, estructura, y moneda, que se pacten, v que el Fideicomiso internalice
al Asesor y al Representante Inmobiliario. Situacitn que se Bprobd v se tomd nota
que el monto de |a contraprestacion, dentra del rango, asi como los términos.
condiciones, forma y moneda de pago y estructura, con base en los acusrdos que,
&n 5U caso, 88 aicancen entre el comité con el apoye de los asescres externos y los
propiatarios del Asesor y del Representante Inmabiliatio, los cuales debaran
privilegiar el interés del Fideicomiso, sin beneficiar a ningun tenedor an especifico o
grupo de tenedoras, en defrimento de otros;

{) Aprobar que el Secretario convocara a una Asamblea de Tenedores, para poner a
consideracion de dicha Asamblea de Tenedores, entre ofros, los siguientes lemas:

1. Fresentaclon de propuests para que un comité formado por exclusivemants
migmbros independientes, cuya constitucidn se disculird en punto diverso dal
Orden del Dla, inicie un proceso que pudiera culminar en la intermalizacidn da los
senigios Inmobiliarios, a kavés de la esiructura gue resuite ophima.
Resoluciones af respecto.

2 Constituir, y facultar a un comité jel “Comité Especial Indepandientse Ad Hoc")
larmada por los saflares Antonio Franck Cabrera (Presidents), Hermirnio Slanco
Mendoza y Rubén Goldberg Javkin, mismbros ndependienles, tanto de fa
ermisora como del Asesor y del Representante Inmobitian, para que ésle ininie
um procose que pudiera culminar en la infemalizacidn de los Servicios
inmobiliarios, presente wns oferta 3 los propietanos del Asesor y del
Representante Inmobilianc, deniro del rango de $9,500 ¥ E10.500 milones de
pes0s; negocie sus Mrminos y condicianes; v, de alcanzarse scuertios
salisfactonos, concluyan ls adquisicidn y Neve & cabo todos los actos s
considers necesanios o convenientes al respecio. Olevgamiento & los miembros
def comité anfes mencionado, de las facuffades, indemmizacionas v imitaclonas
de responsabiided, wswalmente oforpadas & esla clase de drganos
Resoluciones al respecio.

il Tomar nota que el Fideicomise pondra a disposicion de sus Tenedores de CBFls, un
documento Informative, en los términos que se preseniaron en dicha sesin,
autorizando e instruyends expresamente a los directivos del Fideicomiso a concluir

¥ gjustar dicho documento informative en los términos ¥y condicionas que estimaran
conveniantes; y

(vl Aprobar gue los apoderados. directivos ¥ funcionarios del Fideicomiso, en uso de sus
facultades, previamente de cualquier forma otorgadas, leven a cabo todos bos actos
y suscriban lodos los instrumentos yio acuerdas, incluyende sin limitar todos aguellos
que s& relacionen con la internalizacian yo cualquier adquisician relacionada con |a
misma, que sean necesarios o convenlentes, a su juicio, para implementar las
resoluciones que se adoptaron en dicha sesion, ratficando expresamente los acios
previos gue hublesen realizado con relacién a las mismas.

En sesitn del Comité Técnico del 20 de octubre de 2023, se resolvid |o siguiente:

i Aprobar en tedos sus términos el acta de la sesidn del Comite Técnico celebrada el
07 de septiombre de 2023,

] Tener por presentado el informe del Comité de Auditoria respacto a la revision de log
estacos financieros dal Fideicomisa comespondientes al tercer frimestre del ejarcicio
2023, asl como la recomendacion para la aprobacion de los estados financiercs

comespondientes al pericdo comprendido entre el 01 de Julio al 30 de seotiembre de
2023

() Aprobar en su totalidad los estados financieros de! Fideicomiso por el perioda
comprendido del 01 de julio al 30 de septismbre de 2023, asi como sl anticipo del
Resultado Fiscal de $2,216,004.227.00 M.N. {Das mil doscientos diecistis millones
nevecientos cualro mil dosclentos veintisiate Pesos 001100 Monada Macional);

{iw) Decretar una Distribucién de Efectivo a faver de los Tenedores de los CBFis por s
cantidad total de $2.216 904 227.00 M.N, (Dos mil doscientos dieciséis millones
novecientos cualro mil dosclentos veintisiete Pesas 00/100 Moneda Nacianal),
Bquivalente a 5058227906325 M.N. centavos, por cada uno de fos CBFls con
derecho a distribucion que ascendian en dicha fecha a la cantidad de 3 807 288 235
CBFls (Tres mil ochocientos siete millenes dosclantos ochemnta y ocho mil doscientos
treinta y cinca), de los cuales dichos $0.68227906325 M.N. cenlavos cormesponden
a la utilidad via resultado fiscal comespandients al periode comprendido del M de
[ulio al 30 de sepliembre de 2023, en el enlendido que esta resclucian se emitic con
el voto favorable de todos los Miembros Independientes, instruyenda al Fiduciario
Fideicomisc para que realizare el pago de la Distribucion de Efective decretada



ful

{fiei)

{lvi)

{wie)

fix}

favor da Ios Tepedores de los CBFis, &l dia 08 de noviembre de 2023;

Autorizar levar a cabo la propuesia para realizar una oferta no winculante a Banco
INVEX, S.A,, Institucion de Banca Muttiple, INVEX Grupo Financiero, en su caracter
de fiduciario del fideicomiso Irevocable numero F/2352 (el "Coinversionista’) con el
fin de que el Fideicomise adquiera 'a parlicipacion de dicho Coinversionista en gl
prayects Mitikah (la *Coloversidn®), por un manto de $7,000,0000,000.00 M.N. (siete

mil millones de Pesos D0/100 Moneda Macional) mas IVA (la "Adguisicién de
Coi } segin las caracteristicas y especificaciones que

fueron discutidas en |a sasion, en el entendido que el Administrador debera informar
irimestralments a8 esta Comité Técnico, el avance &n cualquier negociacidn y que
gicha pperacidn guedaria sujeta a gue o Administrador concluyera de forma
satisfactana las negoclaciones respectivas;

Autorizar, que no cbstante lo anterior, ka Adquisicidn de Derechos del Coinversionista
g2 haga en la forma que se acuerde en |as negociaciones que lleve a cabo el
Administrador y que el precks de Adquisicion de Derechos del Coinversionista podria
ser sujeto de un eventual aumento o reduccion de hasta un 5% {cinco por ciento),
dependiendo de |la negociaciin individual que haga el Administrador con ol
Caoinversionista;

aprobar que =a celehren, a través del Administrador, los delegados que se
nambraron en dicha sesidn o ks apederados del Fideicomiso, todos y cada uno de
s documeantos, convenins: ¥ acusrdos gue Sean necesaros, requeridos o
convenienies, con Personas Relacionadas inclusive, para llevar a cabo fa
Adquisicion de Derachos del Colnversionista;

Aprohar que s= realicen & través del Administrador, los delegados de la presante
seslan o los apoderados del Fideicomiso todos los tramites administrativos que sean
necesarios y convenientes destinados a notificar, & la Comisidn Faderal de
Competencia Econdmica respecto de la celebracitn da las negociacignes y actos
definitivos relacionados con la Adquisician de los Derechos del Coinversionista an
caso de que sea necesario conforme a la legisiacion vigente y que la misma encuadre
dentro del supuesto a que 30 refiere el articulo 86, fraccidn I, de |a Ley Federal de
Competencia Econdmica y demas aplicables de dicha ley, y

Aprobar llevar a cabo cuglesquier negoclaciones, contratos, acuerdos, notificaciones,
gestiones, actos ylo cuslesquier ofras actividedes que sean necasarias o
conveniantes en refacidn con |a Adguisicién de Derechos del Coinversionista, segdn
sea necesano o convenients y de conformidad con las érminos y condiciones que
datermine el Administrador o los delegados especiales que se hubieren nombrado
en la sesion, dentro de los pardmetros de las resoluciones que se astablecen en la
risma.

Las operacionss y aclividedes en las que paricipd este Comild Técnlee durante el Perioda de
Revision y sefialadas en e presente infarme se Bevaron a cabo conforme a la legislacidn aplicable,
observando lo dispuesto en las reglas establecidas en los estatutos del Fideicomiso. Dichas
pperaciones y actividades fusron adoptadas en (2= sesiones de Comité Tecnico celebradas en las
fechas indicadas en el presente Informe, cuyas actas v anexos corespondiantes se ancuentran
asentados en & Libro de Seslones del Comitd Técnico del Fideicomiso,

Cerifico que el presente informe fue presentado y aprabado por el Comité Técnico del Fideicomiso
Fibra Uno, &n 2u sesidn celebrada el 22 de febrero da 2024, para su presentacidn a la Asamblea

General Anual Ordinaria de Tenedores del Fideicomisa Fibra Uno, prevista @ celebrarse el 28 de
aoril de 2024

Secretaro de la sasidn dal Comité Téchico del Fidelcomisg Fibra Uno, calebrada &l 22

/’Eie febrero de 2024

Ulref <

Lic. Algjandro Chico Pizarm
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Informe de los auditores
independientes al Comité Técnico
y Fideicomitentes del Fideicomiso
Fibra UNO

Opinion

Hemos auditado los estados financieros consolidados adjuntos del Fideicomiso Fibra UNO y Subsidiarias
(Fibra UNO), que comprenden los estados consolidados de posiciéon financiera al 31 de diciembre de 2023,
2022 y 2021, los estados consolidados de resultados y otros resultados integrales, los estados consolidados
de cambios en el patrimonio de los fideicomitentes / fideicomisarios y los estados consolidados de flujos de
efectivo, correspondientes a los anos que terminaron en esas fechas, asi como las notas explicativas de los
estados financieros consolidados, que incluyen informacion sobre las politicas contables materiales.

En nuestra opinion, los estados financieros consolidados adjuntos presentan razonablemente, en todos los
aspectos importantes, la situacion financiera consolidada del Fideicomiso Fibra UNO y Subsidiarias al 31 de
diciembre de 2023, 2022 y 2021, asi como su desempefio financiero consolidado y sus flujos de efectivo
consolidados correspondiente a los afios que terminaron en esas fechas, de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (IFRS, por sus siglas en inglés), emitidas por el Consejo de
Normas Internacionales de Contabilidad (IASB, por sus siglas en inglés).

Fundamentos de la Opinién

Llevamos a cabo nuestras auditorias de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria (NIAs).
Nuestras responsabilidades bajo esas normas se explican mas ampliamente en la seccién de
Responsabilidades de los Auditores Independientes en Relacion con la Auditoria de los Estados Financieros
Consolidados de nuestro informe. Somos independientes de Fibra UNO de conformidad con el Cédigo de Etica
para Profesionales de la Contabilidad del Consejo de Normas Internacionales de Etica para Contadores
(Cédigo de Etica del IESBA) y con el emitido por el Instituto Mexicano de Contadores Publicos, A.C. (Cédigo
de Etica del IMCP), y hemos cumplido las demas responsabilidades de ética de conformidad con el Cddigo de
Etica del IESBA y con el Cédigo de Etica del IMCP.

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada
para nuestra opinién.

Cuestiones Claves de Auditoria

Las Cuestiones Claves de Auditoria son aquellas cuestiones que, segun nuestro juicio profesional, han sido de
la mayor significatividad en nuestra auditoria de los estados financieros consolidados del ejercicio 2023 y que
fueron seleccionadas de aquellas comunicadas a la Administracién y al Comité de Auditoria de Fibra UNO,
pero no pretenden representar todos los asuntos discutidos con ellos. Estas cuestiones han sido tratadas en
el contexto de nuestra auditoria de los estados financieros consolidados en su conjunto y en la formacién de
nuestra opinidén sobre estos, y no expresamos una opinidon por separado sobre esas cuestiones. Hemos
determinado que las cuestiones que se describen a continuacidn son las Cuestiones Claves de Auditoria que
se deben comunicar en nuestro informe.

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal
Unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/mx/conozcanos la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.
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Valuacién de Propiedades de Inversion, ver Notas 4f y 9

Para determinar el valor razonable de las propiedades de inversion, la Administracion, con la ayuda de
peritos independientes, elige las técnicas de valuacion que considera mas apropiadas, dadas las
circunstancias particulares de cada propiedad de inversion. Los supuestos relativos para determinar
los valores razonables de las propiedades de inversidn incluyen la obtencion entre otros, del importe
de las rentas contractuales, la expectativa de rentas futuras del mercado, las tasas de renovacion, los
requisitos de mantenimiento, las tasas de descuento que deben reflejar las incertidumbres del
mercado actual, las tasas de capitalizacion y los precios de transacciones recientes, asi como costos
de reposicion.

Pudiera existir el riesgo de que, derivado del nimero de variables para determinar el valor razonable
de las propiedades de inversion, las hipotesis y juicios establecidos por los valuadores independientes,
aceptadas por la Administracion de Fibra UNO, no fuesen las adecuadas.

Cémo nuestra auditoria abordé la Cuestién Clave de Auditoria:
Nuestros procedimientos efectuados fueron los siguientes, entre otros:

a) Evaluamos las capacidades y competencias de las firmas externas valuadoras, verificando sus
certificaciones como valuadores; discutimos el alcance de su trabajo; verificamos que las
metodologias seleccionadas de valuacidn fuesen acordes a las IFRS; obtuvimos los certificados
globales de los avallos (valor razonable) de la totalidad de las propiedades de inversion y;
sostuvimos reuniones con ellos para validar los supuestos clave de sus valuaciones.

b) Nos reunimos con los valuadores independientes y comparamos el certificado global de los
reportes de valuacidn de todas las propiedades de inversién contra lo registrado en
contabilidad. Con base en una muestra selectiva, con el apoyo de nuestros especialistas de
valuacion observamos los reportes de nuestra muestra y confirmamos que el método de
valuacion de cada propiedad de inversién seleccionada se realizé de conformidad con la NIC 40
"Propiedades de Inversion”y IFRS 13 "“Valor Razonable”. Involucramos a nuestros especialistas
de valuacion para comparar las valuaciones de las propiedades de inversidon seleccionadas en la
muestra contra nuestra expectativa de valor de mercado, ademas de revisar los supuestos de
valuacion considerados por los valuadores independientes. Para nuestra expectativa utilizamos
evidencia de operaciones de mercado comparables y nos enfocamos en particular en
propiedades donde los crecimientos y/decrementos de valores de capital fueran mas altos o
mas bajos, en comparacion a los indices de mercado.

c) De una muestra de propiedades de inversion seleccionada, probamos la informacion contenida
para la valuaciéon de la propiedad de inversion, incluyendo los ingresos por arrendamiento,
adquisiciones y los gastos de capital, comparandolos contra lo registrado por Fibra UNO.

Como resultado de nuestros procedimientos, no detectamos asuntos de relevancia que resultaran en
ajustes a los estados financieros consolidados adjuntos.

Cumplimiento Fiscal para Mantener la Condicién de Fideicomiso Inmobiliario de Bienes Raices (FIBRA),
de acuerdo con la Ley del Impuesto sobre la Renta, ver Notas 1 y 18.

Para mantener el régimen fiscal de FIBRA, el Congreso de la Unién mediante el Servicio de
Administracion Tributaria (SAT) ha establecido, en los articulos 187 y 188 de la Ley del Impuesto
sobre la Renta vigente para 2023, que los fideicomisos deben distribuir anualmente al menos el 95%
de su resultado fiscal neto a los titulares de sus Certificados Bursatiles Inmobiliarios (CBFIs), que al
menos el 70% de su patrimonio de Fibra esté invertido en bienes inmuebles, en derechos o créditos a
percibir ingresos provenientes del arrendamiento de dichos bienes y el remanente invertido en
inversiones a la vista, en adicion a otros requisitos que sefialan dichas disposiciones. Existe el riesgo
de que, ante algun incumplimiento de lo previsto en dichos articulos, Fibra UNO no pueda acogerse al
régimen fiscal previsto para las FIBRAS, por lo que consideramos que este cumplimiento es relevante
para nuestra auditoria debido a que es el fundamento principal de Negocio en Marcha de Fibra UNO.
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Cémo nuestra auditoria abordoé la Cuestion Clave de Auditoria:

Nuestros procedimientos de auditoria incluyeron, entre otros, la revision del resultado fiscal anual de
Fibra UNO y la distribucion de al menos 95% de su resultado fiscal neto a fin de cumplir los requisitos
del estimulo fiscal de FIBRA, conforme a los articulos 187 y 188 de la LISR, considerando el
involucramiento de nuestros expertos fiscalistas para evaluar el cumplimiento de los principales
requerimientos de la legislacidn vigente al 31 de diciembre de 2023.

No encontramos incumplimientos de Fibra UNO a estos requisitos de la Ley del Impuesto sobre la
Renta, que pudiera tener un efecto material sobre los estados financieros consolidados adjuntos.

Informacion distinta de los Estados Financieros Consolidados y del Informe de los Auditores
Independientes

La Administracion de Fibra UNO es responsable por la otra informacion. La informacion adicional comprende:
i) el Informe Anual, ii) la informacién que serd incorporada en el Reporte Anual que la Entidad esta obligada
a preparar conforme al Articulo 33 Fraccién I, inciso b) del Titulo Cuarto, Capitulo Primero de las
Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras y a otros Participantes del Mercado de Valores
en México y al Instructivo que acompafia esas disposiciones (las Disposiciones). El Informe Anual y el
Reporte Anual se espera que estén disponibles para nuestra lectura después de la fecha de este informe de
auditoria; vy Jiii) otra informacién adicional, las cuales son medidas que no requeridas por las IFRS, y ha sido
incorporada con el propdsito de proporcionar una explicaciéon adicional a sus inversionistas y principales
lectores de sus estados financieros consolidados sobre el nivel de apalancamiento, su deuda neta y costos
por préstamos, con relacién a la razén de Deuda al Valor (Loan to Value, en inglés, “LTV"), a la razén de
Cobertura de Servicio de Deuda (Debt Service Coverage ratio, en inglés, “DSCR"), el Area Bruta Rentable
(Gross Leasable Area, en inglés, “GLA") y la cartera de propiedades estabilizada, esta informacién esta
presentada en la Nota 9, 12 y 19.

Nuestra opinidn de los estados financieros consolidados no cubre la otra informacién y nosotros no
expresamos ninguna forma de seguridad sobre ella.

En relacidon con nuestra auditoria de los estados financieros consolidados, nuestra responsabilidad sera leer
el Reporte Anual, cuando esté disponible, y cuando lo hagamos, considerar si la informacién ahi contenida es
consistente en forma material con los estados financieros consolidados o nuestro conocimiento obtenido
durante la auditoria, y que no parezca contener un error material. Cuando leamos el Reporte Anual
emitiremos la declaratoria sobre su lectura, requerida en el Articulo 33 Fraccidn I, inciso b) numeral 1.2. de
las Disposiciones. También, y en relaciéon con nuestra auditoria de los estados financieros consolidados,
nuestra responsabilidad es leer y recalcular la otra informacion adicional, la cual en este caso es la medida
no requerida por las IFRS y al hacerlo considerar si la otra informacidn ahi contenida es inconsistente en
forma material con los estados financieros consolidados o con nuestro conocimiento obtenido durante la
auditoria, o que parezca contener un error material. Si basado en el trabajo que hemos realizado, concluimos
que hay un error material en la informacién adicional, tendriamos que reportar este hecho. A la fecha de este
informe, no tenemos nada que informar a este respecto.

Responsabilidades de la Administracion y del Comité de Auditoria de Fibra UNO sobre los Estados
Financieros Consolidados

La Administracién de Fibra UNO es responsable de la preparacidon y presentacidén razonable de los estados
financieros consolidados adjuntos de conformidad con las IFRS, y del control interno que la Administracion
considere necesario para permitir la preparacion de los estados financieros consolidados libres de error
material, debido a fraude o error.
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En la preparacion de los estados financieros consolidados, la Administracion es responsable de la evaluacion
de la capacidad de Fibra UNO de continuar como negocio en marcha, revelando segun corresponda, las
cuestiones relacionadas con este concepto y utilizando el principio contable de negocio en marcha, excepto si
la Administracidon de Fibra UNO tiene intencidn de liquidar Fibra UNO o detener sus operaciones, o bien no
exista otra alternativa realista.

Los miembros del Comité de Auditoria de Fibra UNO son responsables de la supervision del proceso de
informacion financiera y tienen a su cargo la supervision de los procedimientos y controles necesarios para
que la informacion financiera de Fibra UNO sea confiable, (til y precisa.

Responsabilidades de los Auditores Independientes en Relacion con la Auditoria de los Estados
Financieros Consolidados

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que los estados financieros consolidados en su
conjunto estan libres de errores materiales, debido a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinidén. Seguridad razonable es un alto nivel de seguridad, pero no garantiza que una
auditoria realizada de conformidad con las NIA, siempre detecte un error material cuando existe. Los errores
pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede
preverse razonablemente que influyen en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose de
los estados financieros consolidados.

Como parte de una auditoria ejecutada de conformidad con las NIA, ejercemos nuestro juicio profesional y
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durante toda la auditoria. Nosotros también:

- Identificamos y evaluamos los riesgos de error material de los estados financieros consolidados,
derivados de fraude o error; disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a
esos riesgos, y obtenemos evidencia de auditoria que es suficiente y apropiada para proporcionar las
bases para nuestra opinidn. El riesgo de no detectar un error material debido a fraude es mas elevado
que las que resulten de un error, ya que el fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones
deliberadas, manifestaciones intencionalmente erréneas, o la anulaciéon de un control interno.

- Obtenemos un entendimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcidn de las circunstancias y no con el fin de
expresar una opinion sobre la efectividad del control interno de Fibra UNO.

- Evaluamos lo apropiado de las politicas contables utilizadas y la razonabilidad de las estimaciones
contables y la correspondiente informacion revelada por la Administracion.

- Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacién por la Administracién, de la norma contable de negocio
en marcha y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe 0 no una
incertidumbre material relacionada con hechos o condiciones que pueden generar dudas significativas
sobre la capacidad de Fibra UNO para continuar como negocio en marcha. Si concluimos que existe
una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencidn en nuestro informe de auditoria
sobre la correspondiente informacion revelada en los estados financieros o, si dichas revelaciones no
son adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, hechos o
condiciones futuros pueden ser causa de que Fibra UNO deje de ser un negocio en marcha.

- Evaluamos la presentacion general, la estructura y el contenido de los estados financieros
consolidados, incluida la informacién revelada, y si los estados financieros consolidados presentan las
transacciones y eventos relevantes cuantitativa y cualitativamente, de forma que alcancen una
presentacidén razonable.
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- Obtenemos evidencia de auditoria suficiente y apropiada referente a la informacién financiera de las
entidades y actividades del negocio dentro de Fibra UNO para expresar una opinion sobre los estados
financieros consolidados. Somos responsables de la direccion, supervision y desempefio del grupo de
auditoria. Somos los Unicos responsables de nuestra opinidon sobre la auditoria.

Comunicamos a la Administracion y al Comité de Auditoria de Fibra UNO en relacién con, entre otras
cuestiones, el enfoque planeado y la oportunidad de la auditoria, incluyendo cualquier deficiencia significativa
en el control interno que identifiquemos en el transcurso de la auditoria.

También proporcionamos a la Administracién y al Comité de Auditoria de Fibra UNO una declaracién de que
hemos cumplido con los requerimientos de ética aplicables en relacion con la independencia y comunicarles
acerca de todas las relaciones y otros asuntos que puedan, de manera razonable, pensarse que pueden
afectar nuestra independencia, y en su caso, las correspondientes salvaguardas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicaciones con los responsables de gobierno de Fibra UNO,
determinamos las que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de los estados financieros
consolidados del ejercicio 2023 y que son en consecuencia, las Cuestiones Clave de Auditoria. Describimos
esas cuestiones en este informe de auditoria, salvo que, lo cual no ha ocurrido, las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion o, en circunstancias extremadamente poco
frecuentes, determinemos que una cuestion no se deberia comunicar en nuestro informe porque cabe
razonablemente esperar que las consecuencias adversas de hacerlo superarian los beneficios de interés
publico de la misma.

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C.
Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited

C.P.C. Miguel Angel Del Barrio'Burgos

-

29 de febrero de 202;{: :




Fideicomiso Fibra UNO y Subsidiarias

Estados consolidados de posicion financiera

Al 31 dediciembrede 2023, 2022 y 2021
(En miles de pesos)

Activo

Activo circulante:

Efectivo y equivalentes de efectivo

Rentas por cobrar aclientesy otras
cuentas por cobrar, neto

Cuentas por cobrar a partes
relacionadas

I mpuestos por recuperar,
principalmente impuesto a vaor
agregado

Activo financiero de propiedades

I nstrumentos financieros derivados

Pagos anticipados

Total de activo circulante

Activo no circulante:

Inversion en instrumentos
financieros

Propiedades de inversion

Activo financiero de propiedades

Inversiones en asociadas y negocio
conjunto

Cuenta por cobrar a partes
relacionada

Pagos anticipados

I nstrumentos financieros derivados

Otros activos

Total de activo no circulante

Tota de activo

Pasivo y patrimonio de los
fideicomitentes /
fideicomisarios

Pasivo corto plazo:
Préstamos
Pasivos acumulados y acreedores
diversos
Depositos de los arrendatarios
Cuentas por pagar por adquisicién de
propiedades de inversion
Rentas cobradas por anticipado
Derechos de arrendamiento
Cuentas por pagar a partes
relacionadas
Total de pasivo acorto
plazo

Notas

6a

15

2ay 21

2ay 21
10
15

12

13

14

15

2023

2022 2021

$ 2,826,642 $ 6,887,111 $ 6,739,511
5,218,021 9,089,082 4,124,966
25,947 153,272 2,845
1,227,392 965,200 1,145,757
336,871 231,699 -
5,586 50,068 -
764,906 1,759,223 1,989,064
10,405,365 19,135,655 14,002,143
- 1,324,008 1,256,939
312,270,870 300,989,567 286,470,312
2,697,217 2,513,859 -
9,892,099 10,679,088 9,957,484
1,603,276 1,596,636 1,561,891
647,584 762,751 1,066,873
99,365 190,264 1,083,513
1,017,989 1,120,173 1,222,356
328,228,400 319,176,346 302,619,368
$ 338,633,765 $ 338,312,001 $ 316,621,511
$ 23,253,195 $ 22,959,941 $ 4,462,865
6,621,167 6,573,655 4,818,582
151,430 135,940 250,055
676,418 676,418 624,051
353,649 317,493 357,298
149,280 48,600 95,560
635,780 439,799 147,094
31,840,919 31,151,846 10,755,505
(Continutia)



Notas

Pasivo alargo plazo:

Préstamos 13
Pasivos acumulados
Cuentas por pagar a partes

relacionadas 15
Depbsitos de los arrendatarios
Rentas cobradas por anticipado y

derechos de arrendamiento
I nstrumentos financieros derivados 12

Total de pasivo alargo
plazo

Total de pasivo

Patrimonio de los fideicomitentes /
fideicomisarios:
Aportaciones de los fideicomitentes 17
Utilidades retenidas
Reserva de recompra de CBFIs
Efectos por valuacion actuarial -
planes de beneficios
Vauacion de instrumentos
financieros derivados en
coberturas de flujo de efectivo 12
Tota de participacion
controladora

Participacion no controladora
Total de patrimonio de los
fideicomitentes/
fideicomisarios

Tota de pasivo y patrimonio de los
fideicomitentes / fideicomisarios

L as notas adjuntas son parte integral de los estados financieros consolidados.

2023

2022

2021

105,302,400 116,479,110 131,563,333
587,930 535,805 449,498

- - 292,727
1,390,454 1,354,305 1,095,598
567,908 713,347 565,578
4,181,535 1,926,580 959,501
112,030,227 121,009,147 134,926,235
143,871,146 152,160,993 145,681,740
106,372,973 106,051,073 105,407,873
80,901,128 73,814,800 58,826,408
1,866,914 1,407,837 2,396,830
6,327 7,580 2,984
(1,109,925) (1,353,376) (1,003,836)
188,037,417 179,927,914 165,630,259
6,725,202 6,223,094 5,309,512
194,762,619 186,151,008 170,939,771
$ 338,633,765 $ 338,312,001 $ 316,621,511
(Concluye)



Fideicomiso Fibra UNO y Subsidiarias

Estados consolidados de resultados y otros resultados

Integrales
Por los afios que terminaron € 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021
(En miles de pesos, excepto la utilidad por CBFI que se muestra en pesos)

Notas 2023 2022 2021
Ingresos por:
Arrendamientos 19 $ 22,969,791 $ 20,979,720 $ 19,493,975
Menos- Estimacion preventiva para
apoyos COVID-19 - (85,114) 17,297
M antenimiento 2,384,602 2,076,627 1,905,928
Menos- Estimacion preventiva para
apoyos COVID-19 - 112,011 175
Dividendos sobre rentas de derechos
fiduciarios 264,895 271,458 358,368
Ingreso por intereses de activo
financiero 2ay 21 296,728 308,665 -
Comisién por administracion 15 141,321 237,320 92,967
26,057,337 23,900,687 21,868,710
Gastos por:
Honorarios de administracion (1,013,934) (920,224) (882,108)
Operacion (1,619,609) (1,321,719) (1,443,615)
Mantenimiento (3,109,726) (2,683,042) (2,060,130)
Amortizacién de plataforma
administrativa 11 (102,184) (102,184) (102,184)
Bono gjecutivo 16 (321,900) (643,200) (358,300)
Predia (770,568) (704,456) (599,815)
Seguros (392,232) (371,673) (343,478)
(7,330,153) (6,746,498) (5,789,630)
Utilidad en venta de propiedades de
inversion - 873,052 143,373
Ganancia generada por pago en especie - 97,168 -
Gastos por intereses (10,144,604) (8,575,120) (7,439,371)
Ingresos por intereses 253,991 280,541 154,014
Ganancia (pérdida) cambiaria, Neta 7,454,408 3,596,716 (2,422,979)
Otros gastos 23,970 (93,827) (58,697)
Amortizacion de comisiones bancariasy
otros activos (247,923) (238,690) (219,858)
Efectos de valuacion en instrumentos
financieros derivados 12 112,899 (99,986) 353,570
Utilidad en participacion de inversion en
asociadas y negocio en conjunto 10 (802,583) 686,352 446,900
Ajuste a vaor razonable de propiedades
deinversion 9 2,966,723 10,416,493 (3,026,028)
Utilidad neta consolidada del afio $ 18,344,065 $ 24,096,888 $ 4,010,004

Otros resultados integral es:
Partidas que no seran reclasificadas
posteriormente a resultados -
(Pérdida) ganancia en efectos por
valuacion actuarial (1,253) 4,596 2,984
Partidas que seran reclasificadas
posteriormente a resultados -
Ganancia (pérdida) gananciaen
valuacion de instrumentos

financieros derivados 220,383 (279,868) 133,048
Utilidad integral consolidada del afio $ 18,563,195 $ 23,821,616 $ 4,146,036
(Continutia)




Notas

Utilidad neta consolidada del afio:
Participacion controladora
Participacion no controladora

Utilidad integral consolidada:
Participacion controladora
Participacion no controladora

Utilidad neta por CBFI bésica (pesos)
de la participacion controladora 17c

Utilidad neta por CBFI diluida (pesos)
de la participacion controladora 17c

L as notas adjuntas son parte integral de los estados financieros consolidados.

2023 2022 2021
17,833,355 23,642,858 3,659,538
510,710 454,031 350,466
18,344,065 24,096,889 4,010,004
18,075,553 23,297,914 3,655,313
487,642 523,703 490,723
18,563,195 23,821,617 4,146,036
4.7476 6.1651 0.9619
3.5673 4.5832 0.7124
(Concluye)



Fideicomiso Fibra UNO y Subsidiarias

Estados consolidados de cambios en € patrimonio delos fideicomitentes/

fideicomisarios

Por los afios que terminaron € 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021

(En miles de pesos)

Saldos al inicio de 2021

Contribuciones de patrimonio
Distribuciones alos fideicomisarios
Recompra de CBFIs

Utilidad integral consolidada del afio

Saldos a 31 de diciembre de 2021

Contribuciones de patrimonio
Distribuciones alos fideicomisarios
Recompra de CBFls

Utilidad integral consolidada del afio

Saldos a 31 de diciembre de 2022
Contribuciones de patrimonio
Distribuciones a los fideicomisarios
Recompra de CBFls
Utilidad integral consolidada del afio

Saldos a 31 de diciembre de 2023

Nota

17
17

17
17

17
17

Otrosresultados
integrales/
Instrumentos
financierosde
cobertura deflujo de

Utilidades Reserva de compra de efectivo / ganancias Total de participacion Total de participacion
Numero de CBFls Patrimonio retenidas CBFlIs actuariales controladora no controladora Total

3,872,415,403 $ 106,183,896 $ 61,752,456 $ 1,593,366 $ (996,626) $ 168,533,092 $ 4,862,480 $ 173,395,572
3,259,013 358,300 - - - 358,300 - 358,300
- (1,134,323) (3,978,919) - - (5,113,242) (43,692) (5,156,934)
(75,674,417) - (2,606,667) 803,464 - (1,803,203) - (1,803,203)
- - 3,659,538 - (4,226) 3,655,312 490,724 4,146,036
3,799,999,999 105,407,873 58,826,408 2,396,830 (1,000,852) 165,630,259 5,309,512 170,939,771
28,548,956 643,200 - - - 643,200 435,618 1,078,818
- - (8,606,343) - - (8,606,343) (45,739) (8,652,082)
(49,548,955) - (48,122) (988,993) - (1,037,115) - (1,037,115)
- - 23,642,857 - (344.,944) 23,297,913 523,703 23,821,616
3,779,000,000 106,051,073 73,814,800 1,407,837 (1,345,796) 179,927,914 6,223,094 186,151,008
28,288,235 321,900 - - - 321,900 64,381 386,281
- - (10,287,950) - - (10,287,950) (49,915) (10,337,865)

- - (459,077) 459,077 - - - -
- - 17,833,355 242,198 18,075,553 487,642 18,563,195
3,807,288,235 $ 106,372,973 $ 80,901,128 $ 1,866,914 $ (1,103598) $ 188,037,417 $ 6,725,202 $ 194,762,619

L as notas adjuntas son parte integral de los estados financieros consolidados.
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Fideicomiso Fibra UNO y Subsidiarias

Estados consolidados de fluj os de efectivo

Por los afios que terminaron € 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021
(En miles de pesos)

2023 2022 2021
Actividades de operacion:
Utilidad neta consolidada del afio 18.344,065 $ 24,096,888 $ 4,010,004
Ajustes para partidas que no generaron
efectivo:
Ajuste al valor razonable de propiedades de
inversion (2,966,723) (10,416,493) 3,056,477
(Utilidad) Pérdida en participacion de
inversion en asociadas y negocio conjunto 802,583 (686,351) (477,349)
(Ganancia) pérdida cambiaria no realizada (7,728,395) (2,150,297) 2,413,470
Utilidad en venta de propiedades deinversion - (873,052) (143,373)
Amortizacionesy provisiones de gastos 1,939,689 340,874 322,041
Bono gjecutivo 321,900 643,200 358,300
Intereses afavor (253,991) (280,541) (154,014)
Gastos por liquidacion anticipada de
instrumentos financieros 168,927 - -
Intereses a cargo 9,975,677 8,575,120 7,439,371
Efecto de valuacion actuarial por obligaciones
laborales (1,253) 8,795 2,984
Efecto de valuacién de instrumentos
financieros derivados (112,899) 99,986 353,570
Otras partidas no monetarias (41,150) - -
Total 20,448,430 19,358,129 17,181,481
Cambios en €l capital de trabgjo:
(Incremento) disminucién en:
Rentas por cobrar y otras (852,321) (499,835) (351,172)
Otras cuentas por cobrar 278,407 (164,486) (256,970)
Cuentas por cobrar a partes relacionadas (19,171) (3,931) 5,633
Impuestos por recuperar, principa mente
impuesto al valor agregado 325,808 180,557 2,148,248
Pagos anticipados y otros activos (1,672,245) (997,056) (1,405,020)
Incremento (disminucion) en:
Cuentas por pagar y gastos acumulados (236,884) 1,586,948 705,274
Rentas cobradas por anticipado (8,603) 61,001 137,895
Depositos de |os arrendatarios 51,639 144,592 75,214
Cuentas por pagar a partes relacionadas 172,087 (22) (127,618)
Flujo neto de efectivo generado por
actividades de operacién 18,487,147 19,665,897 18,112,965
Actividades de inversion:
Inversiones en desarrollo de proyectos (5,945,415) (7,174,575) (2,115,651)
Venta de propiedades de inversion 3,608,683 1,067,348 373,402
Adquisiciones de propiedades deinversion - (2,890,000) (5,318,809)
Recuperacion de seguros 139,185 264,132 -
Liguidacién anticipada de instrumentos
financieros 1,167,462 - -
Costos por préstamos capitalizados en
propiedades de inversion (1,867,316) (1,203,179) (1,286,700)
Inversiones en instrumentos financieros - - (1,219,188)
Deposito de seriedad y/o anticipos parala
adquisicién de propiedades de inversion (50,000) (150,000) (2,850,481)
Aportacién a negocio conjunto (15,594) (35,254) -
Préstamos otorgados a partes rel acionadas - (680,000) -
Pagos recibidos de préstamos con partes
relacionadas 146,496 533,504 -
Intereses cobrados 253,991 280,542 154,014
Flujo neto de efectivo utilizado en
actividades de inversiéon (2,562,508) (9,987,482) (12,263,413)
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2023 2022 2021

Actividades de financiamiento:

Pagos de préstamos (28,224,313) (35,309,334) (18,002,395)
Préstamos obtenidos 28,051,638 43,942,323 26,783,360
Instrumentos financieros derivados (1,389,577) (839,506) (2,569,240)
Distribuciones a los Fideicomitentes /
fideicomisarios (10,292,848) (8,652,082) (5,156,934)
Contribuciones de patrimonio 143,722 356,278 -
Recompra de CBFls - (1,037,116) (1,803,203)
I ntereses pagados (8,273,730) (7,991,378) (6,108,222)
Flujo neto de efectivo utilizado en
obtenido de actividades de
financiamiento (19,985,108) (9,530,815) (6,856,634)

Efectivo y equivalentes de efectivo:
(Disminucién) incremento neto en efectivo y

equivalentes de efectivo (4,060,469) 147,600 (1,007,082)
Efectivo y equivalentes de efectivo al inicio del
periodo 6,887,111 6,739,511 7,746,593
Efectivo y equivalentes de efectivo a final del
periodo $ 2,826,642 $ 6,887,111 $ 6,739,511
(Concluye)

L as notas adjuntas son parte integral de los estados financieros consolidados.
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Fideicomiso Fibra UNO y Subsidiarias

Notas a los estados financier os consolidados

Por los afios que terminaron €l 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021
(En miles de pesos)

1 Informacion general, adquisicionesy eventosrelevantes

a

Informacion general y actividades

Fideicomiso Fibra UNO, se establecié como un Fideicomiso de Inversion en Bienes Raices el 12 de
enero de 2011 por Fibra UNO Administracion, SA. de C.V., (el "Fideicomitente") y Deutsche Bank
México, S.A., Ingtitucion de Banca MUltiple, Division Fiduciaria (el "Fiduciario" o “Deutsche Bank™).
El 29 de junio de 2019, Fibra UNO celebré un convenio de sustitucion fiduciaria con efectos a partir
del 1 dejulio de 2019, nombrando a Banco Actinver SA., Institucion de Banca Mltiple, Grupo
Financiero Actinver (Actinver) como nuevo fiduciario del Fideicomiso Fibra UNO, en sustitucion de
Deutsche Bank. A partir de ese momento la entidad cambié de nombre a Fideicomiso Fibra UNO
(FibraUNO). Fibra UNO inici6 sus operaciones en marzo de 2011y se establecié principa mente para
adquirir y poseer propiedades en bienes raices con el fin de arrendar y desarrollar propiedades
comerciales, industriales y de uso mixto, asi como edificios de oficinasy terrenos, en el mercado
mexicano.

Fibra UNO, como Fideicomiso de Inversion en Bienes Raices (“FIBRA”), califica para ser tratado
como una entidad transparente en México para efectos de laLey del Impuesto sobre la Renta
(“LISR”). Por lo tanto, todos los ingresos y deducciones fiscal es generados por |as operaciones de
Fibra UNO se atribuyen alos titulares de sus Certificados Bursétiles Fiduciarios Inmobiliarios
(“CBFIs”) parafinesfiscalesy por lo tanto Fibra UNO no esta sujeta a Impuesto sobre la Renta
(“ISR”) en México. Paramantener € tratamiento fiscal de FIBRA, el Congreso de la Unién mediante
el Servicio de Administracion Tributaria Mexicano (“SAT”) ha establecido, en los articulos 187y 188
delaLISR, quelos FIBRA deben distribuir anualmente al menos el 95% de su resultado fiscal neto a
lostitulares de los CBFIs en circulacién.

Para €l desarrollo de su operacion Fibra UNO ha celebrado los siguientes contratos:

i. De asesoria con su parte relacionada Fibra UNO Administracién, S.C. (“Fibra UNO
Administracion o el Asesor”) paraque le asista en laformulacidn e implementacion de
inversionesy estrategias financieras.

ii. De administracién de las propiedades con sus subsidiarias F1 Management, S.C. (“F1
Management”), Operadora CVC, S.C. (“Operadora CVC”) y F1 Controladora de Activos, S.C.
(“F1 Controladora”).

iii. De servicios con su parte relacionada F2 Services, S.C. (“F2 Services”) para efectuar ciertos
servicios de facturacion y cobranza a nombre de Fibra UNO, sujeto a su supervisiony
seguimiento.

iv. De asesoria, administracion de propiedades y servicios con su parte relacionada Jumbo
Administracion, SA.P.I. de C.V. (“Jumbo Administracion™) de caracteristicas similares a los
antes mencionados, enfocado a ciertas propiedades.

V. Dos contratos de administracion de propiedades con FinsaHolding, S.A. deC.V. - para
administrar diariamente la operacion del portafolio “Vermont” y “Titan”.

Vi. De administracion de propiedades con Hines Interest, SA. de C.V. - paraadministrar
diariamente la operacion del portafolio “Maine”.
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vii.  Deadministracién con Consultora Centro Histérico, S.A. de C.V. - paraadministrar
diariamente la operacion del edificio denominado “Hotel Centro Histérico”.

viii. Deadministracion con Operadora Galgua, S.A. de C.V. - paraadministrar diariamente la
operacion de la propiedad “Galerias Guadalgjara”.

iX. De servicios entre su subsidiaria F1 Administracién, S.C. (“F1 Administracion™) y Banco
INVEX , S.A., Institucion de Banca Mlltiple, INVEX Grupo Financiero en su caréacter del
Fideicomiso F/2353 (Fideicomiso F/2353) para administrar diariamente la operacion del
mismo, y

X. De servicios por construccién y gestion de obracon MTK Developers, S A. de C.V. (“MTK”
subsidiariaindirecta) parala construccion del proyecto “Mitikah".

El domicilio fiscal de Fibra UNO se encuentraen Av. Antonio Dovali Jaime No. 70 Torre A Piso 11,
Colonia Zedec Santa Fe, Alcaldia Alvaro Obregdn, Ciudad de México.

Proyecto Mitikah - El 27 de junio de 2017, se celebro el contrato de Fideicomiso NUmero 2584, entre
Fibra UNO como “Fideicomitente A”, adhiriéndose a este Fideicomiso el Fideicomiso Irrevocable No.
F/2353 (Banco INVEX, S. A., Institucion de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero) (“Helios”),
como “Fideicomitente B” y como Fiduciario, Banco Actinver, S. A. Institucién de Banca Mltiple,
Grupo Financiero (“Actinver”). La finalidad de este Fideicomiso es desarrollar el proyecto de usos
mixtos denominado “Mitikah”, mediante el compromiso por parte de Fibra UNO de aportar al
patrimonio del Fideicomiso 2584, los portafolios “Buffalo” y “Colorado” (con excepcidn de la seccion
detierraresidencia que se mencionaen laNota 19b), y el compromiso por parte del Fideicomiso 2353
de aportar en efectivo los recursos necesarios paralarealizacion del proyecto.

Los frutos de esta co-inversion ya sea por concepto de ingresos derivados de las rentas netas,
reembol so, desinversién parcial o total del patrimonio, podrén ser distribuidos por el Fiduciario acorde
alostiempos fijados por el Administrador.

Con fecha 22 de diciembre de 2017, Fibra UNO realiz6 la aportacion del portafolio “Buffalo” al
patrimonio del Fideicomiso 2584, por $2,398 millones, para el desarrollo del proyecto “Mitikah”.

Fibra UNO mantiene control sobre el Fideicomiso 2584, por |o que consolidalas cifras de este
Fideicomiso; por tal razén la aportacion del portafolio Buffalo al Fideicomiso 2584 se muestraa 31 de
diciembre de 2023, 2022 y 2021 en €l rubro de propiedades de inversion en los estados financieros
consolidados adjuntos.

Al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, Fibra UNO posee el 62% del patrimonio del Fideicomiso
2584, mientras que el Fideicomiso 2353 posee € 38%.

Adquisiciones

Portafolio Fecha de adquisiciéon Tipo de adquisicion

Arellano (i) 28 de septiembre 2022 Terreno

Montero (i) 21 de septiembre 2022 Terreno

Naves LaTeja (i) 22 dejunio 2022 Propiedades de inversion
Y ucatén 21 (iii) 15 de diciembre 2021 Propiedades de inversion
Naves La Teja (iv) 18 de noviembre 2021 Propiedades de inversion
Terreno Galerias Guadalgjara (v) 24 de marzo 2021 Propiedades de inversion
Memorid (vi) 28 de enero 2021 Propiedades de inversion

i. Durante septiembre del 2022, Fibra UNO adquirié dos terrenos denominados "Arellano” y
"Montero", respectivamente, como dacion en pago de una cuenta por cobrar de rentas atrasadas.
De dicha operacién se obtuvo una utilidad de $97.2 millones de pesos por la diferencia que se
tuvo entre la cuenta por cobrar y €l valor comercia de |os terrenos.
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Vi.

El 22 de junio de 2022, Fibra UNO realizo6 la compra de las ultimas naves denominadas “La
Teja”, por la cantidad de $2,890 millones.

El 15 de diciembre de 2021, Fibra UNO realiz6 la compra de la propiedad denominada
"Yucatén 21", por la cantidad de $27 millones.

El 18 de noviembre de 2021, Fibra UNO registro la compra de dos naves industriales que se
incluyeron como parte de la propiedad denominada"La Teja", por la cantidad de $785 millones
de pesos

El 24 de marzo de 2021 FibraUNO realiz6 la compra de un terreno anexo ala propiedad
denominada “Galerias Guadalajara” por la cantidad de $2.2 millones.

Durante e primer trimestre de 2021, Fibra UNO realiz6 una operacién con Grupo Gay0sso para
lacompradel portafolio de propiedades denominado “Memorial”, el cual esta integrado por un
total de 16 propiedades ubicados en diversos estados de larepablica, con un GLA de 79,384m2.
El total de la operacion fue por la cantidad de $2,192 millones de pesos. Como se menciona en
laNota 2ay 20 dicha adquisicién se reconocié como activo financiero.

Eventos importantes

vi.

Vii.

El 4 de diciembre 2023, Fibra Uno realiz6 laliquidacion del Bono FUNO 13-2 por un monto de
$3,120 millones de pesos.

El 1 de diciembre de 2023, Fibra UNO realiz6 laemision del bono FUNO 23-3L, vinculado ala
sostenibilidad por un monto de $1,500 millones a un plazo de 3 afios y unatasa variable de més
95 puntos base.

El 29 de noviembre de 2023, Fibra Uno opt6 por diferir la Oferta Plblica Inicial de su
subsidiaria, Fibra Next, por lafalta de obtencién de la confirmacion de criterio por parte del
SAT, que le permitiese operar bajo €l esquemalegal y fiscal de Fibraen México. Lo anterior
alin y cuando existian las condiciones de mercado para una emision exitosa. Sin embargo, la
administracion de Fibra Uno decidié posponer la transaccion para dar cabidaalos
inversionistas institucional es mexicanos que tenian un mandato especifico en este tipo de
instrumentos. Actualmente Fibra Uno se encuentra ala espera de la confirmacion de criterio y
estima que sera obtenida en corto de tiempo. Unavez obtenida, seralatotal intencion de Fibra
Uno proseguir con laemision pablica de Fibra Next.

El 27 de noviembre de 2023, Fibra Uno realizo €l refinanciamiento del crédito con Metlife por
$738.7 millones de pesos con nueva fecha de vencimiento en diciembre de 2028.

El 15 de septiembre de 2023, Fibra Uno realizo €l refinanciamiento del crédito con HSBC por
$2,051 millones de pesos con nueva fecha de vencimiento en septiembre 2026.

El 30 de agosto de 2023, Fibra UNO anuncio la extension de su linea de crédito revolvente
comprometiday vinculada ala sostenibilidad por 2 afios més. Lafecha de vencimiento anterior
erael 23 dejulio de 2024, quedando la nueva fecha de vencimiento el 23 de julio de 2026, es
decir, aproximadamente 3 afios a partir de hoy. Lalinea de crédito es moneda dual y mantiene
los mismos montos de. $13,500 millonesy Us 410 millones, es decir, cercade Us. 1.2 billones
considerando un tipo de cambio de $17.00 por d6lar americano.

El 29 de marzo de 2023, FibraUNO llevé a cabo el pago anticipado de latotalidad de la
emisién FUNO-18 con vencimiento € 25 de abril del 2023 por un monto de $5,400 millones.
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viii.

Xi.

Xii.

Xiii.

Xiv.

El 9 de marzo de 2023, Fibra UNO llevé a cabo de manera exitosa la colocacion de deuda por
$6,700 millones; latotalidad de los recursos provenientes de esta emision seran utilizados para
repagar deuda existente. Del monto total, $4,970 millones corresponden a bono FUNO 23L a
tasafija, con un plazo de vencimiento de 10 afios y a un costo de M-bono de 10 afios mas 195
puntos base. Adicionalmente, se colocaron $1,730 millones correspondientes a bono FUNO
23-2L entasavariable aun plazo de 4 afios, aunatasade TIIE mas 95 puntos base. EI 100% de
los recursos seran utilizados para prepagar deuda existente. Del total, aproximadamente $5,103
millones seran utilizados para el prepago del Bono FUNO 18y € resto para el prepago de
lineas de crédito de corto plazo. Esta emisién cumple con el compromiso de FUNO de
mantener todos sus nuevos financiamientos bajo esquemas sostenibles, verdes o vinculados ala
sostenibilidad entre otros.

En el cuarto trimestre de 2022, Fibra UNO dispuso de nuevos créditos; el 7 de octubre de 2022,
realizé la disposicion de un nuevo crédito con BBVA por un monto de $720 millones de délares
con vencimiento en septiembre 2027; €l 17 de octubre de 2022, Fibra UNO redliz6 la
disposicion adicional de $1,000 millones de pesos a crédito con BBV A, cuyafechade
disposicion inicial fue el 22 de septiembre 2022; el 22 de noviembre de 2022, realizé la
disposicion de un nuevo crédito con Citibanamex por un monto de $45 millones de délares con
vencimiento en noviembre 2022. Durante €l cuarto trimestre de 2022, Fibra UNO, prepagé € 7
de octubre de 2022 €l crédito con Monex, por un monto de $4,117 millones de pesos; en esta
misma fecha se prepag6 €l crédito con BBV A, por un monto de $500 millones de délares.

Durante el cuarto trimestre de 2022 se realizd la recompra sobre el Bono Nacional (Funol5) por
155,856 titulos, la cual se sumaalarealizadaen e tercer trimestre de 2022 sobre el Bono
Internacional (Funo50), por 12,410 titulos, alas del segundo trimestre de 2022 sobre el Bono
Nacional (Funol8) y el Bono Internacional (Funo50) por 1,456,265 y 38,211 titulos
respectivamente y ala efectuada en el primer trimestre 2022 sobre el Bono Nacional (Funol8)
por 10,220 titulos. En & primer trimestre de 2021 la recompra se hizo sobre e Bono Nacional
(Funo18) por 1,003,999 titulos. Finalmente, en el cuarto trimestre de 2020 la recompra se
efectud en nuestro Bono Nacional (Funol18) por 503,000 titulos, la cual se sumaalas reaizadas
en € tercer trimestre de 2020 sobre nuestros Bonos Internacionales (Funo30 y Funo50) por
7,000 y 3,000 titul os respectivamente. Al cuarto trimestre de 2022, todas estas recompras
contablemente se reconocieron a su valor nominal.

El 21 de octubre de 2021, Fibra UNO realiz6 la emisién de los Certificados Bursatiles
Sustentables 21 X y 21 X -2 por un monto en conjunto de $8,100 millones de pesos, dichas
emisiones contaron con una demanda por 2.X veces el monto emitido, 1o que muestra el fuerte
interés del mercado inversionista por titulos de deuda de FUNO.

El 8 de noviembre de 2021, Fibra UNO efectud el pago anticipado de latotalidad del bono
FUNO 17-2 que tenia vencimiento en diciembre de 2022. El monto del prepago fue de $8,100
millones de pesos, mismos que fueron tomados de las emisiones de los dos bonos sustentables
mencionados en el inciso anterior.

El 3 de junio de 2021 se constituyo la compaiia Pakeah, S.C. (“Pakeah"), en la cual Fibra UNO
tiene una participacién del 99%. Pakeah tiene como objeto prestar servicios profesionales en
materiainmobiliaria, turisticay hotelera. Pakeah celebré un contrato de arrendamiento con
Fibra UNO con fecha 16 de agosto de 2021 el cual tiene una duracién de 20 afios forzosos.

Venta de propiedades de inversion —

a En diciembre de 2022, Fibra UNO cerr6 la venta de algunas propiedades que formaban
parte de los portafolios denominados "Titan", "California’, "Finsa' y "Maine", que
totalizan 269,963 m2 de &rea Bruta Rentable y 465,765 m2 de reservas territorial es.
Estas transacciones tuvieron un precio de venta de $4,192.2 millones de pesos y
generaron $597.8 millones de pesos de utilidad.
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b. Durante el mes de septiembre de 2022 Fibra UNO cerro la venta de algunas propiedades
gue formaban parte de nuestros portafolios denominados "Azul" y "Rojo", que totalizan
17,418 m2 de &rea Bruta Rentabl e. Estas transacciones tuvieron un precio de venta de
$608.3 millones de pesos y generaron $143.4 millones de pesos de utilidad.

C. Durante €l mes de junio de 2022 Fibra UNO cerr6 la venta de las propiedades
industriales denominadas " Saucito 1" y "Saucito |11, consistentes en varias naves
industriales que totalizan 36,250 m2 de &rea Bruta Rentable; asi como de un terreno
ubicado en el estado de Chihuahua de 7,327 m2. Ambas transacciones generaron $131.8
millones de pesos de utilidad.

d. Durante el mes de diciembre de 2021, Fibra UNO cerr6 la venta del Hospital
desarrollado dentro de la propiedad denominada “Galerias Valle Oriente”, ubicada en
Nuevo Ledn, con un GLA de 11,000 m2, por un total de $460 millones de pesos.
Considerando €l costo del desarrollo y €l precio de ventafinal, FibraUNO vendié 1.30x
arribadel costo original.

e En marzo de 2021, Fibra UNO cerrd la venta de la propiedad de oficinas denominada
“Corporativo San Mateo” ubicada en el Estado de México, con un GLA de 5,440 m2,
por un total de $172.5 millones de pesos. Considerando el precio de adquisiciony el
precio de venta final, Fibra UNO vendié 1.43x arriba del precio de adquisicion original.

f. Durante marzo de 2021, Fibra UNO cerré la venta de una fraccion del terreno
denominado “Corredor Urbano”, ubicado en Querétaro, de 12,544 m2, por un total de
$100.9 millones de pesos.

2. Bases de presentacion

a

Reclasificacion — Al 31 de diciembre de 2022, la Administracion de Fibra UNO llevé a cabo una
revision en ladeterminacion y registro de la compradel portafolio de propiedades de inversion
denominado Memorial celebrado durante 2021 (ver Nota 1b), derivado de estarevision, revalud su
registro y efectos contables. El efecto representd el reconocimiento al 31 de diciembre de 2022 de un
activo financiero circulante por $231 millonesy un activo financiero no circulante por $2,513 millones
y unadisminucion en propiedades de inversion por |os mismos montos, asi como el reconocimiento de
ingresos por intereses de activos financieros circulantes y no circulantes por $308 millones en el estado
de resultados terminado el 31 de diciembre de 2022 y una disminucién en ingresos por arrendamientos
de ese afio por & mismo monto. Fibra UNO determiné que no era practico ni material reclasificar el
gjercicio anterior.

Empresa en funcionamiento — Para el afio terminado el 31 de diciembre de 2023, la Administracion
de Fibra UNO ha evaluado la capacidad de |a Entidad para continuar como negocio en marcha. Como
parte del andlisis de la administracion de Fibra UNO, ha concluido que no existe incertidumbre
material de que la Fibra UNO podra continuar como empresa en funcionamiento durante los préximos
12 meses.

L os estados financieros consolidados adjuntos han sido preparados asumiendo que Fibra UNO
continuard operando como empresa en funcionamiento. Al 31 de diciembre de 2023, Fibra UNO tiene
un capital de trabajo negativo por $21,434,954 debido a que |os pasivos exceden sus activos
circulantes. La administracién de Fibra UNO no prevé problemas para hacer frente a sus obligaciones
con terceros en los proximos 12 meses, Fibra UNO cuenta con una linea de crédito revolvente
comprometida respaldada por un sindicato de 10 bancos locales y globales por $20.44 mil millones, de
lacua puede disponer en cualquier momento hasta junio de 2025 para fortalecer su posicién de
liquidez seglin sea necesario, sin embargo, Fibra UNO cuenta con otras herramientas adicionales como
€l acceso probado de la compafiia alos mercados financieros locales y globales, asi como un portafolio
de propiedades practicamente libres de gravamen que puede ser dispuesto en caso de que necesite
vender o dar en garantia bienes inmuebles.
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3. Adopcion de Normas I nter nacionales de | nformacion Financiera nuevasy revisadas

a

Aplicacién de Normas I nternacionales de I nformacién Financiera nuevasy revisadas (" IFRS" o
"1AS") que son obligatorias para el afio en curso

En €l afio en curso, Fibra UNO ha aplicado enmiendas alas |FRS emitidas por €l Consgjo de Normas
Internacionales de Informacion Financiera (IASB por sus siglas en inglés) que son obligatorias para
periodos contables que comiencen en o después del 1 de enero de 2023. Su adopcién no hatenido un
impacto material en las revelaciones o en los montos reportados en estos estados financieros.

EnmiendasalalAS1
Presentacion de los estados
financierosy Documento de
Préctica 2 Realizando juicios
sobre materiaidad —
Revelaciones de politicas
contables

Enmiendas alAS 8 Cambios en
politicas contables, estimadosy
errores — Definicion de
estimacién contable.

Fibra UNO ha adoptado las enmiendas de lalAS 1 por primera
vez en este afio sin impactos materiales. La enmienda cambialos
requerimientos en IAS 1 con respecto alas revelaciones de
politicas contables. La enmienda reemplaza todas las menciones
del término “politicas contables significativas” con “informacion
de politicas contables materiales”.

Lainformacion sobre politicas contables es material si, cuando se
considera en conjunto con otrainformacion incluida en los estados
financieros, puede razonablemente esperarse que sea de influencia
en las decisiones gue los usuarios principales de los estados
financieros de propdésito general hacen, basados en dichos estados
financieros.

Los parrafos de soporte en IAS 1 también se enmiendan para
aclarar que lainformacién relacionada con politicas contables de
transacciones, otros eventos o condiciones inmateriales, no
necesita ser revelada.

Lainformacion de politicas contables puede ser material por la
naturaleza de las transacciones rel acionadas, otros eventos o
condiciones, alin s & monto de estos esinmaterial. Sin embargo,
no toda lainformacion relacionada con politicas contables de
transacciones materiales otros eventos o condiciones es por si
misma material.

El IASB ha desarrollado guiasy € emplos para explicar y
demostrar la aplicacion del proceso de cuatro pasos descrito en la
Documento de Préctica 2.

Fibra UNO ha adoptado las enmiendas alalAS 8 por primeravez
en este afio. Las enmiendas reemplazan la definicién de un
“cambio en estimacion contable” con la definicion de “estimacion
contable”. Bajo la nueva definicion, las estimaciones contables
son montos monetarios en los estados financieros que no estan
sujetos a una certeza en su medicion. Ladefiniciéon de un cambio
en estimacién contable fue eliminada.

Normas | FRS emitidas que ain no son efectivas

En la fecha de autorizacion de estos estados financieros consolidados, Fibra UNO no ha aplicado las
siguientes Normas |FRS nuevas y modificadas que se han emitido pero que alin no estan vigentes:

EnmiendasalFRS10elAS  Venta o contribucion de activos entre un inversionista y su asociada

28 (enmiendas)
EnmiendasalAS 1
EnmiendasalAS 1

EnmiendasalAS7
Enmiendas alFRS 16

0 negocio conjunto

Clasificacion de los pasivos como corrientes o no corrientes.
Pasivos no corrientes con obligaciones de hacer y no hacer

(covenants)

Acuerdos de proveedores de financiamiento

Pasivos por arrendamiento en una transaccion de venta 'y
arrendamiento en via de regreso.
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Fibra UNO no espera que la adopcién de los estandares antes mencionados tenga un impacto
importante en los estados financieros consolidados de la Entidad en periodos futuros, excepto como se
indica a continuacion:

Enmiendasa IFRS 10 e | AS 28 Venta o contribucién de activos entre un inversionista y su asociada
0 negocio conjunto

LasenmiendasalalFRS 10y lalAS 28 tratan situaciones donde hay una venta o contribucién de
activos entre un inversionistay su asociada o negocio conjunto. Especificamente, las enmiendas
establecen que las ganancias o pérdidas resultantes de la pérdida de control de una subsidiaria que no
contiene un negocio en una transaccion con una asociada o un negocio conjunto que es contabilizada
utilizando el método de participacion, se reconocen en los resultados de la controladora solo en la
medida de la participacion de los inversionistas no relacionados en esa asociada o empresa conjunta.
Del mismo modo, las ganancias y pérdidas resultantes de laremedicion de las inversiones retenidas en
cualquier antigua subsidiaria (que se ha convertido en una asociada o un negocio conjunto que se
contabiliza utilizando el método de participacion) al valor razonable, se reconocen en los resultados de
la controladora anterior, sdlo en la medida de la participacién de |os inversionistas no relacionados en
la nueva asociada o negocio conjunto.

Lafecha de entrada en vigor de las enmiendas alin no ha sido fijada por el |ASB; sin embargo, se
permite la aplicacién anticipada. La administracion de Fibra UNO prevé que la aplicacion de estas
enmiendas puede no tener un impacto en |os estados financieros consolidados de Fibra UNO en
periodos futuros en caso de que tal es transacciones surjan.

Enmiendas a | AS 1 Presentacion de estados financieros - Clasificacion de Pasivos como
Circulantesy No-circulantes

Lasenmiendas alAS 1 publicadas en enero de 2020, afectan solo ala presentacion de los pasivos
como circulantesy no circulantes en el estado de posicion financieray no e monto o momento en el
cua se reconoce cualquier activo, pasivo, ingreso o gasto, o lainformacion revel ada acerca de esas
partidas.

Las enmiendas aclaran que la clasificacion de |os pasivos como circulantes y no circulantes se basaen
si los derechos en existencia a final del periodo de reporte, especifican que la clasificacion no seve
afectada por las expectativas acerca de si la entidad €jercera su derecho de aplazar laliquidacién de un
pasivo, explica que los derechos existen si |as obligaciones contractual es (covenants) se cumplen a
final del periodo de reporte e introduce la definicion de ‘liquidacion’ para dejar claro que la
liquidacion se refiere alatransferencia ala contraparte de efectivo, instrumentos de capital, otros
activos u otros servicios.

L as enmiendas son aplicadas retrospectivamente para periodos anuales que inician en o después del 1
de enero de 2024, con la aplicacion anticipada permitida. El 1ASB ha alineado la fecha efectiva con las
enmiendas de 2022 alalAS 1. Si unaentidad aplica las enmiendas de 2020 en forma anticipada, se
reguiere también que aplique las enmiendas de 2022 en forma anticipada.

La Administracion de Fibra UNO anticipa que la aplicacion de estas enmiendas puede no tener un
impacto en los estados financieros de Fibra UNO en periodos futuros

Enmiendasa | AS 1 Presentacion de estados financieros - Pasivos no corrientes con obligaciones de
hacer y no hacer (covenants)

L as enmiendas especifican que solo los covenants que a una entidad se le requiera cumplir en o antes
del final del periodo de reporte, afectan a el derecho de la entidad de diferir €l pago del pasivo a
menos por doce meses después de |a fecha de reporte (y por lo tanto deben ser considerados en evaluar
laclasificacion de un pasivo como corriente y no corriente). Dichos covenants afectan si 1os derechos
existen al final del periodo de reporte, incluso s el cumplimiento con el covenants es evaluado solo
después de la fecha de reporte (por ejemplo, un covenants basado en la posicion financierade la
entidad a lafecha de reporte que esté evaluada para cumplimiento solo después de lafecha de reporte.
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El IASB también especifica que el derecho de diferir € pago de un pasivo a menos por doce meses
después de la fecha de reporte no es afectado si |a entidad solo tiene que cumplir con un covenants
después del periodo de reporte. Sin embargo, si €l derecho de la entidad adiferir €l pago de un pasivo
esta sujeto a cumplimiento de covenants dentro de doce meses después de la fecha de reporte, dicha
entidad revela lainformacion que haga que los usuarios de los estados financieros entiendan €l riesgo
de que los pasivos sean pagados dentro de |os doce meses después del periodo de reporte. Esto
incluiriainformacion acerca de los covenants (incluyendo la naturaleza de los covenants y cuando la
entidad requiere cumplirlos), € valor en libros de los pasivos relacionados y 1os hechos y
circunstancias, si hay alguna, eso indica que la entidad puede tener dificultad para cumplir con los
covenants.

L as enmiendas son aplicadas de manera retrospectiva por periodos de reporte anual que comiencen en
0 después del 1 de enero de 2024. La aplicacién anticipada de las enmiendas es permitida. Si una
entidad aplicalas enmiendas por un periodo previo, es también requerido que aplique las enmiendas de
2020 también de manera anticipada.

Fibra UNO anticipa que la aplicacion de estas enmiendas puede no tener un impacto en los estados
financieros consolidados para periodos futuros.

Enmiendas a | AS 7 estado de flujos de efectivo e IFRS 7 Estados financieros: Revelaciones—
Acuerdos de proveedores de financiamiento.

Las enmiendas adicionan unarevelacion en |AS 7 estableciendo que, una entidad requiere revelar
informacién sobre acuerdos de proveedores de financiamiento, que permitan a usuario de los estados
financieros evaluar los efectos de dichos acuerdos en los pasivos y flujos del efectivo de laentidad. En
adicion, IFRS 7 fue enmendada para adicionar los acuerdos de financiamiento de proveedores como un
gjemplo dentro de los requerimientos para revelar informacion sobre la exposicién ariesgos de
concentracion y de liquidez.

El término “acuerdos de proveedores de financiamiento” no esti definido. En su lugar, las enmiendas
describen las caracteristicas de un acuerdo por e cua aunaentidad se le requeriria proveer
informacion.

Para cumplir €l objetivo delarevelacién, se requiere que una entidad revele en forma agregada para
sus acuerdos de proveedores de financiamiento:

- Lostérminosy condiciones de los acuerdos.

- El vaor en libros y otras lineas en |os estados de posicion financiera de la entidad en las que se
presenten los pasivos relativos a los acuerdos.

- El vaor en librosy otras lineas por las que | os proveedores han recibido pago de los
proveedores de financiamiento.

- Rangos de dias de pago para ambos, 10s pasivos financieros que son parte del acuerdo de
proveedores de financiamiento y las cuentas por pagar comparables que no son parte de los
acuerdos de proveedores de financiamiento.

- Informacién de riesgo de liquidez.

L as enmiendas contienen consi deraciones de transicién especificas para el primer periodo anual de

reporte en el que laentidad aplique las enmiendas. Es aplicable para periodos de reporte que
comiencen en o después del 1 de enero de 2024.
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Enmiendasa IFRS 16 Arrendamientos — Pasivo por arrendamiento en una venta y arrendamiento
en via de regreso.

Las enmiendas a |FRS 16 adicionan requerimientos subsecuentes de medicion para transacciones de
venta y arrendamiento en via de regreso que satisfacen los requerimientos de la IFRS 15 para que
sean registrados como una venta. Las enmiendas requieren que el vendedor -arrendatario determine
pagos de arrendamiento o pagos de arrendamiento revisados tales que el vendedor -arrendatario no
reconozca una ganancia o pérdida que se relacione con el derecho de uso retenido por el vendedor-
arrendatario después de la fecha de comienzo del arrendamiento.

Las enmiendas no afectan la ganancia o pérdida reconocida por € vendedor-arrendatario relativos ala
terminacion parcial o total de un arrendamiento. Sin estos nuevos requerimientos, un vendedor -
arrendatario podria haber reconocido una gananciaen el derecho de uso que retiene, solamente por la
remedicién del pasivo por arrendamiento (por ejemplo, después de una modificacién aun
arrendamiento o cambio en el término de un arrendamiento) aplicando |os requerimientos generales en
IFRS 16. Esto podria haber ocurrido particularmente en €l caso de arrendamientos en via de regreso
gue incluyan pagos de arrendamiento que no dependan de un indice o tasa.

Como parte de las enmiendas, el 1ASB modificd un gjemplo ilustrativo en IFRS 16 y adicion6 un
nuevo ejemplo parailustrar la medicién subsecuente de un activo por derecho de uso y pasivo por
arrendamiento en una transaccién de ventay arrendamiento en via de regreso con pagos variables que
no dependen de un indice o tasa. Los gjemplos ilustrativos también aclaran que el pasivo que surge de
unatransaccion de ventay arrendamiento en via de regreso que califica como una venta conforme a
IFRS 15, es un pasivo por arrendamiento.

La aplicacion anticipada es permitida. Si un vendedor-arrendatario aplicalas enmiendas en forma
anticipada se debe revelar este hecho.

Un vendedor-arrendatario aplica las enmiendas retrospectivamente de acuerdo con lalAS 8 para
transacciones de ventay arrendamiento en via de regreso en las que, entre después de lafechainicial
de aplicacion, que es definida como e comienzo del periodo de reporte anual en el que la entidad
aplicé iniciamente la |FRS 16.

La Administracion de Fibra UNO anticipa que la aplicacion de estas enmiendas no tienen un impacto
en |os estados financieros consolidados de Fibra UNO en periodos futuros si dichas transacciones
surgen.

4, Politicas contables materiales

a

Declaracion de cumplimiento

L os estados financieros consolidados de Fibra UNO y sus subsidiarias por € afio terminado el 31 de
diciembre de 2023, 2022 y 2021 han sido preparados de acuerdo con las Normas | nternacionales de
Informacion Financiera (“IFRS” por sus siglas en inglés) emitidas por el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (“IASB” por sus siglas en inglés”).

Bases de preparacion
L os estados financieros consolidados de Fibra UNO han sido preparados sobre la base de costo
historico, excepto por las propiedades de inversion y |os instrumentos financieros derivados que se

vallian avalor razonable, como se explica a mayor detalle en la seccidn de politicas contables mas
adelante.
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i. Costo histérico

El costo histérico generalmente se basa en el valor razonable de la contraprestacién entregada a
cambio de activos.

ii. Valor razonable

El valor razonable se define como €l precio que se recibiriapor vender un activo o que se
pagaria por transferir un pasivo en unatransaccion ordenada entre participantes en el mercado a
lafecha de valuacion independientemente de si ese precio es observable o estimado utilizando
directamente otra técnica de valuacion.

Efectivo y equivalente de efectivo

El efectivo consiste de efectivo disponible y depdsitos bancarios en cuentas de cheques. Los
equivalentes de efectivo son inversiones en valores a corto plazo, de gran liquidez, fécilmente
convertibles en efectivo con vencimiento hasta de tres meses a partir de su fecha de adquisicion y
sujetos a riesgos poco importantes de cambios en valor. El efectivo se presentaavalor nomina y los
equivalentes se vallian a su valor razonable.

Lasinversiones en valores clasificadas como conservadas a vencimiento y disponibles paralaventa
estan sujetas a pruebas de deterioro y ante la evidencia no temporal de que no seran recuperados en su
totalidad, el deterioro esperado se reconoce en resultados.

Bases de consolidacion de los estados financieros

L os estados financieros consolidados incluyen los de Fibra UNO, los de sus subsidiarias en las que
tiene control y de diversos fideicomisos. El control se obtiene cuando Fibra UNO tiene el poder para
gobernar las politicas financieras y operativas de unaentidad a fin de obtener beneficios de sus
actividades. La participacion accionaria en su patrimonio y/o capital social se muestra a continuacion:

Entidad Participacion Actividad
2023 2022 2021

Prestacion de servicios de gestion
y funciones de apoyo
necesarias parallevar a cabo
los negocios de Fibra UNO

Prestacion de servicios de
administracion, coordinacion,
supervision y cobranzaa Fibra

F1 Management, S.C. 99.99%  99.99%  99.99%

F1 Controladora de activos SC 99.99%  99.99%  99.99%

UNO

F 1§/Ie;ﬁoré1;1s,i(})1§;}(:8:’?3 Fashion 100.00% 100.00% 100.00% A(r:roernngra(r:rlgl ento de un centro
ocble Contro baneomer 10000%  100.00%  10000% g R e Propieario Gento
Fideicomiso 435/2004 Banca Arrendamiento de naves

Mifel, Central de Abastos 100.00% 100.00% 100.00% . .

S industriales

Tultitlan
F'&ei'f?do’g;op Z‘gj‘;ﬂ? Banca 100000 100.00% 100.00% A{;‘;’L‘;ar'gito denaves
Fideicomiso 700{,2006 San José 100.00% 100.00% 100.00% Arrendarplento de naves

Segunda Etapa industriales
Fideicomiso 1230/2011 100.00% 100.00% 100,000 | cnedoradeaccionesy partes

sociales

Fideicomiso 909, Cl banco 100.00% 100.00% 100.00% Fideicomiso de Garantia Morado

Actinver “Espacio Tollocan”
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Entidad Participacién Actividad
2023 2022 2021

Fideicomiso 2190, Cl Banco, 14 5004 100.00% 100.00%  Fideicomiso MRP— Apolo 11

Apolo |l
F'&eégogrfa}:“'%”co VePOr  100.00% 100.00% 100.00% Fideicomiso de Garantia Samara
Fideicomiso 209, ClBanco, o o o, Fideicomiso Propietario
Peninsula Vallarta 100.00% 100.00%  100.00% Peninsula Vallarta
Fideicomiso 1037, CIBanco 100.00% 100.00% 100.00% Propietario Inmuebles Kansas
Fideicomiso 1136, CIBanco 100.00% 100.00% 100.00% Propietario Inmuebles Kansas
OperadoraCVC, A. C 100.00% 100.00% 100,000 ' oStar serviciosde
administracion de bienes
F1 Administracion, S.C. 99.50% 99.50% 99.500% @ eoeciondesavicios

administrativos para el F/2353
Prestacion de servicios parala
MTK Developers, SA. deC.V. 99.99%  99.99%  99.99% construccién de propiedades de

inversion
Adguisicion y construccion de

bienesinmuebles que se
destinen alaventao
arrendamiento

100.00% 100.00% 100.00% Desarrollo de centro comercia

MTK I, SA.deC.V. 99.99%  99.99%  99.99%

Fideicomiso 2584 "Centro
Comercia Mitikah"

Fideicomiso 2304, Banco
Actinver Dofia Rosa 99.99%  99.99% 99.99% Operadorahotelera
Prestar servicios de

Fideicomiso 1127 “Torre Latino”  99.99%  99.99%  99.99% administracién y operacion de
todo tipo de bienesinmuebles
Prestar servicios de

Fi%gilfgégilsf 2500 “Espacio 99.99%  99.99% - administracién y operacion de
todo tipo de bienes inmuebles
Construccion del Desarrollo
Pakeah, S5.C. 80.00%  80.00% ) Inmobiliario “Project Manager”
Arrendamiento de inmuebles
GV O Operadora Hotelera SC 100.00% - - paraVermont
Prestacidn de servicios de gestion
, y funciones de apoyo
Cancun HP Operadora, S.C. 99.99%  99.99%  99.99% necesarias parallevar acabo
los negocios de Fibra UNO
Prestacion de servicios de
Fideicomiso 955, Ve por més o o o administracion, coordinacion,
Portal Norte 99.99%  99.99%  99.99% supervision y cobranza a Fibra
UNO
Fideicomiso 575, Vepor més  100.00% 100.00% 100.00% Arrendamiento deun centro

Los saldosy transacciones | ntercompafiias han sido eliminados.

A partir del 1 de enero de 2017 y derivado del segundo convenio modificatorio a Fideicomiso
1127/2010 (Torre Latino), en el que Ecocinemas, S.A. de C.V. (Ecocinemas) como “Fideicomitente
A”y Fibra UNO como “Fideicomitente B”, tendran el derecho de recibir &l 22.53% y 77.47%,
respectivamente, del producto neto de los ingresos por arrendamiento y del eventual producto de la
engjenacion de Torre Latino; Fibra UNO registré en sus estados financieros consolidados la
participacion no controladora correspondiente al 22.53% que representa la participacion que
Ecocinemas tiene sobre el patrimonio de Torre Latino.
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Combinacién de negocios

L as adquisiciones de negocios se contabilizan utilizando el método de adquisicién. La contraprestacion
transferida en una combinacion de negocios se mide avalor razonable, €l cual se calculacomo lasuma
de los valores razonables de | os activos transferidos a Fibra UNO, menos | os pasivos incurridos por
Fibra UNO con los anteriores propietarios de la empresa adquiriday las participaciones de patrimonio
emitidas por Fibra UNO acambio del control sobre la empresa adquirida alafechade adquisicion. Los
costos relacionados con la adquisicién se reconocen en el estado consolidado de resultadosy otros
resultados integral es conforme se incurren.

A lafecha de adquisicion, todos los activos identificables adquiridos y todos |os pasivos asumidos se
reconocen avalor razonable.

I nstrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se reconocen cuando la Entidad se convierte en una parte de las
disposiciones contractual es de los instrumentos.

Los activos y pasivos financieros se valUan inicialmente a su valor razonable. Los costos de la
transaccion que son directamente atribuibles ala adquisicion o emisién de activos y pasivos
financieros (distintos de |os activos financieros avalor razonable con cambios en resultados) se suman
o reducen del valor razonable de los activos o pasivos financieros, en su caso, en el reconocimiento
inicial. Los costos de transaccion directamente atribuibles ala adquisicién de activos y pasivos
financieros a su valor razonable con cambios en resultados se reconocen inmediatamente en resultados.

Activos financieros

Todas las compras o ventas regul ares de activos financieros se reconocen y se dan de baja en unafecha
de negociacion. Las compras o ventas regulares son compras o ventas de activos financieros que
reguieren la entrega de activos dentro del plazo establecido por la regulacion o practicas habituales en
el mercado.

Todos los activos financieros reconocidos se miden posteriormente en su totalidad, ya sea a costo
amortizado o valor razonable, seguin la clasificacion de los activos financieros.

Clasificacion de activos financieros

Instrumentos de deuda que cumplan con las siguientes condicionales se miden subsecuentemente a
costo amortizado:

- Si el activo financiero se mantiene en un modelo de hegocio cuyo objetivo es mantener activos
financieros con €l objetivo de obtener flujos contractuales de efectivo; y

- L os términos contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificas, aflujos de
efectivo que son Unicamente pagos de principa e interés sobre €l monto del principal .

Instrumentos de deuda que cumplan |as siguientes condiciones se miden subsecuentemente a valor
razonable a través de otros resultados integrales:

- El activo financiero es mantenido dentro de un modelo de negocio cuyo objetivo se cumple a
obtener flujos contractuales de efectivo y vendiendo activos financieros; y

- L os términos contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificas, aflujos de
efectivo que son Unicamente pagos de principa e interés sobre el monto pendiente del principal.

Por defecto, todos | os otros activos financieros son medidos subsecuentemente avalor razonable a
través de resultados.
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Costo amortizado y método de interés efectivo

El método de interés efectivo es un método para calcular €l costo amortizado de un instrumento de
deuday para asignar losingresos por intereses durante el periodo relevante.

El costo amortizado de un activo financiero es el monto a cual el activo financiero se mideen e
reconocimiento inicial menos los reembolsos del principal, mas la amortizacién acumulada utilizando
el método de interés efectivo de cualquier diferencia entre ese monto inicial y €l monto de
vencimiento, ajustado por cualquier pérdida. El valor bruto en libros de un activo financiero es el costo
amortizado de un activo financiero antes de gjustar cualquier provision para pérdidas.

Losingresos por interés se reconocen usando €l efecto de interés efectivo paralos instrumentos de
deuda medidos subsecuentemente a costo amortizado y a valor razonable a través de otros resultados
integrales. Para los activos financieros que posteriormente se ha deteriorado €l crédito, los ingresos por
intereses se reconocen aplicando latasa de interés efectivaal costo amortizado del activo financiero. S
en periodos de reporte posteriores el riesgo crediticio en el instrumento financiero con deterioro
crediticio mejora, de modo que el activo financiero ya no tiene deterioro crediticio, los ingresos por
intereses se reconocen aplicando latasa de interés efectiva al valor en libros bruto del activo
financiero.

Para los activos financieros adquiridos u originados que tengan deterioro crediticio, Fibra UNO
reconoce |os ingresos por intereses aplicando la tasa de interés efectiva ajustada por crédito a costo
amortizado del activo financiero a partir de su reconocimiento inicial. El célculo no vuelve alabase
bruta, incluso s € riesgo crediticio del activo financiero mejora posteriormente, de modo que € activo
financiero ya no tiene deterioro crediticio.

Losingresos por interés son reconocidos en resultadosy se incluyen en el rubro de Ingresos por
intereses.

Gananciasy pérdidas cambiarias

El valor en libros de los activos financieros denominados en una moneda extranjera se determina en
esamoneda extranjeray se convierte a tipo de cambio a fina de cada periodo sobre € que se
informa.

Deterioro de activos financieros

Fibra UNO reconoce pérdidas crediticias esperadas de por vida para las cuentas por cobrar, los activos
contractualesy las cuentas por cobrar por arrendamiento. Las pérdidas crediticias esperadas en estos
activos financieros se estiman utilizando una matriz de provision basada en la experiencia histérica de
pérdidas crediticias de Fibra UNO, las condiciones econdmicas generales y una evaluacion tanto de la
direccion actual como de la prevision de condiciones en lafecha de reporte, incluyendo el valor
temporal del dinero cuando sea apropiado.

Para todos |os demés instrumentos financieros, Fibra UNO reconoce la pérdida crediticia esperada de
por vida cuando ha habido un aumento significativo en el riesgo crediticio desde el reconocimiento
inicia. Sin embargo, s el riesgo crediticio en el instrumento financiero no ha aumentado
significativamente desde el reconocimiento inicial, Fibra UNO mide la provision para pérdidas para
ese instrumento financiero en una cantidad igual ala pérdida crediticia esperadaa 12 meses.

La pérdida crediticia esperada de por vida representa las pérdidas crediticias esperadas que resultardn
de todos los eventos de incumplimiento posibles durante la vida Util esperada de un instrumento
financiero. En contraste, la pérdida crediticia esperada a 12 meses representa la parte de la pérdida
esperada de por vida que se espera que resulte de |os eventos predeterminados en un instrumento
financiero que sean posibles dentro de los 12 meses posteriores alafecha del informe.
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Incremento significativo en el riesgo de crédito

Al evaluar s €l riesgo de crédito en un instrumento financiero ha aumentado significativamente
desde el reconocimiento inicial, se comparael riesgo de que ocurra un incumplimiento en €l
instrumento financiero en lafecha de reporte con € riesgo de un incumplimiento en el
instrumento financiero en lafechade inicio. Al realizar esta evaluacion, se considera
informacién tanto cuantitativa como cualitativa que sea razonable y fundamentada, incluidala
experiencia histéricay lainformacién prospectiva que esta disponible sin costo o esfuerzo
innecesario. Lainformacién prospectiva considerada incluye las perspectivas futuras de las
industrias en las que operan los deudores de Fibra UNO, obtenidas de informes de expertos
economicos, analistas financieros, organismos gubernamental es, grupos de expertos pertinentes
y otras organizaciones similares, asi como la consideracion de varias fuentes externas de
informacién real e informacion econdémica proyectada relacionada con las operaciones centrales
de FibraUNO.

En particular, l1a siguiente informacion se toma en cuentaal evaluar si e riesgo de crédito ha
aumentado significativamente desde el reconocimiento iniciad:

- Un deterioro significativo existente o esperado en la calificacion externa (si existe) o
internadel instrumento financiero;

- Deterioro significativo en indicadores de mercado externos de riesgo de crédito para un
instrumento financiero especifico, por jemplo, un aumento significativo en el
diferencial de crédito, permuta de incumplimiento crediticio para el deudor, o € periodo
detiempo o el alcance a cual € valor razonable de un activo financiero es menor que su
costo amortizado;

- Cambios adversos existentes o esperados en las condiciones econémicas, financieras o
de negocios que se espera que causen una disminucién significativa en la capacidad del
deudor de cumplir su obligacion de deuda;

- Un deterioro significativo actual o esperado en los resultados operativos del deudor;

- Aumentos significativos en el riesgo de crédito en otros instrumentos financieros del
mismo deudor;

- Un cambio adverso existente o esperado en las condicionas regul atorias, econémicas o
tecnol 6gicas del deudor que resulta en una disminucion significativa de la capacidad del
deudor de cumplir sus obligaciones.

Definicion de incumplimiento

Fibra UNO considera que lo siguiente constituye un evento de incumplimiento parafines de

administracién de riesgo de crédito interno, ya que la experiencia histéricaindica que los

activos financieros no son recuperables cuando cumplen con cualquiera de los siguientes

criterios:

- Cuando el deudor incumple los convenios financieros;

- lainformacién desarrollada internamente u obtenida de fuentes externas indica que es
improbable que el deudor pague a sus acreedores, incluida Fibra UNO, en su totalidad

(sin tener en cuenta ninguna garantia que tenga Fibra UNO).

Independientemente del andlisis anterior, Fibra UNO considera que e incumplimiento ha
ocurrido cuando un activo financiero tiene més de 360 dias de vencimiento.
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Activos financieros con deterioro crediticio

Un activo financiero tiene deterioro crediticio cuando se han producido uno o mas eventos que
tienen un impacto perjudicial en los flujos de efectivo futuros estimados de ese activo
financiero. La evidencia de que un activo financiero tiene deterioro crediticio incluye datos
observables sobre los siguientes eventos:

Dificultad financiera significativa por parte del emisor o del deudor;
- El incumplimiento de un contrato, como un incumplimiento o un evento vencido;

- Los prestamistas del deudor, por razones econémicas o contractuales relacionadas con la
dificultad financiera del deudor, le otorgan al deudor una concesion que |os prestamistas
no considerarian de otra manera;

- Es cada vez mas probable que €l deudor entre en bancarrota o alguna otra reorganizacién
financiera; o

- Laextincion de un Mercado funcional para €l activo financiero por sus dificultades
financieras.

Politica de bajas

Fibra UNO da de baja un activo financiero cuando hay informacion que indique que e deudor
se encuentra en una dificultad financiera grave y no existe una perspectivarealista de
recuperacion, por ejemplo, cuando €l deudor ha sido colocado en liquidacién o ha entrado en un
proceso de quiebra, 0 en € caso de cuentas por cobrar comerciales. L os activos financieros
dados de baja alin pueden estar sujetos a actividades de cumplimiento bajo los procedimientos
de recuperacion de Fibra UNO, teniendo en cuenta el asesoramiento legal cuando sea
apropiado. Cualquier recuperacion realizada se reconoce en resultados.

Medicion y reconocimiento de pérdidas crediticias esperadas

Lamedicion de las pérdidas crediticias esperadas es una funcién de la probabilidad de
incumplimiento, la pérdida dada el incumplimiento (es decir, lamagnitud de lapérdida s existe
un incumplimiento) y laexposicion en e incumplimiento. La evaluacion de la probabilidad de
incumplimiento y |a pérdida dada por defecto se basa en datos histricos ajustados por
informacion prospectiva como se describe anteriormente. En cuanto ala exposicion al
incumplimiento, paralos activos financieros, esto esté representado por €l valor en libros bruto
de los activos en la fecha de reporte; paralos contratos de garantia financiera, la exposicion
incluye el monto establecido en la fecha de reporte, junto con cualquier monto adicional que se
espera obtener en € futuro por fecha de incumplimiento determinada en funcion de latendencia
historica, lacomprension de Fibra UNO de las necesidades financieras especificas de los
deudores, y otrainformacion relevante a futuro.

Paralos activos financieros, la pérdida crediticia esperada se estima como la diferencia entre
todos los flujos de efectivo contractuales que se deben a Fibra UNO de acuerdo con €l contrato
y todos los flujos de efectivo que la Entidad espera recibir, descontados a la tasa de interés
efectiva original. Para un arrendamiento por cobrar, los flujos de efectivo utilizados para
determinar las pérdidas crediticias esperadas son consistentes con los flujos de efectivo
utilizados en lamedicion del arrendamiento por cobrar de acuerdo con laIFRS 16
Arrendamientos.
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Para un contrato de garantia financiera, donde Fibra UNO esté obligada arealizar pagos solo en
caso de incumplimiento por parte del deudor de acuerdo con los términos del instrumento que
estd garantizado, la prevision de pérdida esperada es €l pago esperado parareembolsar al titular
por una pérdida de crédito en la que incurre menos cualquier monto que Fibra UNO espera
recibir del tenedor, €l deudor o cualquier otra parte.

Si Fibra UNO ha medido la provision para pérdidas para un instrumento financiero en una
cantidad igual ala pérdida crediticia esperada de por vida en € periodo del informe anterior,
pero determina en la fecha de presentacion actual que yano se cumplen las condiciones parala
pérdida crediticia esperada de por vida, Fibra UNO mide el margen de pérdida en una cantidad
igual a pérdida crediticia esperada a 12 meses en lafecha de reporte actual, excepto por los
activos paralos cuales se utilizo el enfoque simplificado.

Fibra UNO reconoce una pérdida o pérdida por deterioro en € resultado de todos los
instrumentos financieros con un gjuste correspondiente a su valor en libros a través de una
cuenta de provision para pérdidas, excepto lasinversiones en instrumentos de deuda que se
miden avalor razonable a través de otros resultados integrales, paralos cuales se reconoce la
provision para pérdidas en otros resultados integrales y acumulados en lareserva de revaluacion
deinversiones, y ho reduce el importe en libros del activo financiero en el estado de posicion
financiera.

Baja de activos financieros

Fibra UNO da de baja un activo financiero solo cuando los derechos contractuales de los flujos de
efectivo del activo expiran, o cuando transfiere €l activo financiero y sustancialmente todos |los riesgos
y beneficios de la propiedad del activo a otra entidad. Si la Entidad no transfiere ni retiene
sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad y contintia controlando e activo
transferido, la Entidad reconoce su interés retenido en € activo y un pasivo asociado por los montos
gue deba pagar. Si la Entidad retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios de la propiedad de
un activo financiero transferido, la Entidad contintia reconociendo €l activo financiero y también
reconoce un préstamo garantizado por |os ingresos recibidos.

En labgja de un activo financiero en su totalidad, la diferenciaentre el valor en libros del activoy la
suma de la contraprestacion recibiday por recibir y la ganancia o pérdida acumulada que haya sido
reconocida en otros resultados integrales se reconocen en resultados.

Otros pasivos financieros

Otros pasivos financieros, (incluyendo los préstamos 'y cuentas por pagar), se valUan subsecuentemente
a costo amortizado usando el método de tasa de interés efectiva.

El método de tasa de interés efectiva es un método de calculo del costo amortizado de un pasivo
financiero y de asignacion del gasto financiero alo largo del periodo pertinente. Latasade interés
efectiva es |a tasa que descuenta exactamente | os flujos de efectivo estimados alo largo de lavida
esperada del pasivo financiero o (cuando sea adecuado) en un periodo més corto con e importe neto en
libros del pasivo financiero en su reconocimiento inicial.

Baja de pasivos financieros
Fibra UNO dade bagjalos pasivos financieros si, y solo si, sus obligaciones se cumplen, cancelan o han

expirado. Ladiferenciaentre e valor en libros del pasivo financiero dado de bajay la contraprestacion
pagaday por pagar se reconoce en resultados.
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Propiedades de inversion

L as propiedades de inversion estabilizadas se miden a su valor razonable. L as revaluaciones de las
propiedades de inversion se efectlian a menos unavez a afio, de tal manera que €l valor en libros no
difiera en formaimportante de lo que se habria calculado utilizando los valores razonables al final del
periodo de reporte.

L as propiedades que estan en proceso de construccion para fines de arrendamiento se registran al costo
menos cualquier pérdida por deterioro reconocida. El costo incluye honorarios profesionalesy, en €
caso de activos calificables, los costos por préstamos capitalizados conforme ala politica contable de
Fibra UNO, ver Nota 4. Dichas propiedades se clasifican alas categorias apropiadas de propiedades
de inversion cuando estén completas para su uso planeado.

Para las propiedades en desarrollo la politica de Fibra UNO consiste en registrarlas a valor de costo
contable hasta que se cumplan a menos dos de las siguientes condiciones: i) que se cumplan 12 meses
de no haber realizado pagos significativos por el proyecto, ii) que se cumplan 12 meses de que le sea
entregado el activo por parte del proveedor, iii) que se cumplan 12 meses del cobro de la primerarenta
delapropiedad o0 iv) que se alcance la estabilizacion de la propiedad, es decir, un 80% de su
ocupacion.

Un elemento de propiedad de inversién se da de baja cuando se vende o cuando no se espere obtener
beneficios econdmicos futuros que deriven del uso continuo del activo. Lautilidad o pérdida que surge
delaventao retiro de una partida de propiedades de inversion se calcula como la diferencia entre los
recursos gue se reciben por laventay el valor en libros del activo, y se reconoce en resultados.

La Administracion de Fibra UNO utiliza su juicio para determinar si la adquisicién de una propiedad
deinversion o de un portafolio de propiedades de inversion constituye una combinacion de negocios o
laadquisicion de un activo. Particularmente, |os siguientes criterios son utilizados:

0] El nimero de propiedades de terreno y edificios adquiridos.

(i)  Lamedidaen lacual procesos relevantes han sido adquiridosy en particular el acance de
servicios complementarios prestados por el ente adquirido (entre otros, administracion
estratégica de procesos, procesos operativosy procesos de administracidn de recursos,
incluyendo, pero no limitados a, actividades tales como administracion financieraen relacion
con la propiedad, administracion significativa sobre inversiones de capital asociadas con los
inmuebles, manejo del tipo de contratos celebrados y la composicion de los inquilinos,
obtencién de nuevos arrendamientos).

(iii)  El grado en que € ente adquirido haya incorporado su propio persona para administrar las
propiedades y/o paraimplementar procesos (incluyendo cualquier sistema administrativo como
en el caso de facturacién, cobranzas, generacion de informaci én para los duefios en relacion con
laadministracion o respecto alosinquilinos).

I nversiones en asociadas y negocios conjuntos

Una asociada es una entidad sobre la cual Fibra UNO tiene influencia significativa. Lainfluencia
significativa es el poder de participar en las politicas financieras y operativas sobre una entidad, pero
no tiene el control o control conjunto sobre las mismas. Dada la naturaleza de ciertasinversiones en
asociadas, Fibra UNO haregistrado a sus asociadas bajo el método de participacidn, ver Notas 9.

Un negocio conjunto es un acuerdo contractual mediante el cual las partes que tienen el control
conjunto del acuerdo tienen derecho alos activos netos del negocio conjunto. El control conjunto es el
acuerdo contractual para compartir el control en un negocio, €l cua existe cuando las decisiones sobre
las actividades relevantes requieren la aprobaci én unanime de las partes que comparten €l control.
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Losresultados y los activos y pasivos de las asociadas 0 negocios conjuntos se incorporan alos estados
financieros consolidados utilizando el método de participacion, excepto s lainversion, o una porcién
de esta, se clasifica como mantenida para su venta, en cuyo caso se contabiliza conforme alalFRS 5
Activos No Corrientes Mantenidos para la Venta y Operaciones Discontinuas.

Conforme a método de participacion, lasinversiones en asociadas 0 hegocios conjuntos inicialmente
se contabilizan en & estado consolidado de posicién financieraa costo y se gjusta por cambios
posteriores ala adquisicion por la participacion de Fibra UNO en la utilidad o pérdiday otros
resultados integrales de la asociada o negocio conjunto. Cuando la participacion de Fibra UNO en las
pérdidas de una entidad asociada o0 un negocio conjunto de Fibra UNO supera la participacion de la
Entidad en esa asociada o negocio conjunto (que incluye los intereses alargo plazo que, en sustancia,
forman parte de lainversién neta de Fibra UNO en la asociada o negocio conjunto) Fibra UNO dejade
reconocer su participacion en las pérdidas. Las pérdidas adicionales se reconocen siempre y cuando
Fibra UNO haya contraido alguna obligacién legal o implicita o haya hecho pagos en nombre de la
asociada 0 hegocio conjunto.

Unainversion en una asociada 0 un negocio conjunto se registra utilizando el método de participacion
desde lafecha en que la participada se convierte en una asociada 0 un negocio conjunto. En la
adquisicion de lainversion en una asociada 0 negocio conjunto, el exceso en el costo de adquisicion
sobre la participacion de Fibra UNO en el valor razonable neto de los activos y pasivos identificables
en lainversion se reconoce como crédito mercantil, el cual seincluye en el valor en librosde la
inversion. Cualquier exceso de participacion de Fibra UNO en el valor razonable neto de los activos y
pasivosidentificables en € costo de adquisicion de lainversion, después de lareevaluacion, luego de
su reevaluacion, se reconoce inmediatamente en los resultados del periodo en el cual lainversion se
adquirié.

Los requerimientos de |AS 36 se aplican para determinar si es necesario reconocer una pérdida por
deterioro con respecto alainversion de Fibra UNO en una asociada o un negocio conjunto. Cuando es
necesario, se prueba el deterioro del valor en librostotal de lainversion (incluyendo el crédito
mercantil) de conformidad con IAS 36 Deterioro de Activos como un Unico activo, comparando su
monto recuperable (mayor entre valor en uso y vaor razonable menos costo de venta) contra su valor
en libros. Cualquier pérdida por deterioro reconocida forma parte del valor en libros de lainversion.
Cualquier reversiéon de dicha pérdida por deterioro se reconoce de conformidad con IAS 36 en la
medida en que dicho monto recuperable de lainversion incrementa posteriormente.

Fibra UNO descontinua el uso del método de participacién desde |a fecha en que lainversiéon dejade
ser una asociada o un negocio conjunto, o cuando lainversion se clasificacomo mantenida parala
venta. Cuando Fibra UNO mantiene la participacion en la antes asociada o negocio conjunto la
inversion retenida se mide avalor razonable a dichafechay se considera como su valor razonable a
momento del reconocimiento inicial de conformidad con IFRS 9. Ladiferenciaentre el valor contable
de laasociada 0 negocio conjunto en lafecha en que €l método de la participacion se descontinuo y €l
valor razonabl e atribuible ala participacion reteniday la ganancia por la venta de una parte del interés
en laasociada 0 negocio conjunto se incluye en la determinacién de la ganancia o pérdida por
disposicion de la asociada 0 negocio conjunto. Adicionalmente, Fibra UNO contabiliza todos los
montos previamente reconocidos en otros resultados integrales con relacién a esa asociada 0 hegocio
conjunto con lamisma base que se requeririasi esa asociada o negocio conjunto hubiese dispuesto
directamente los activos o pasivos relativos. Por 1o tanto, si una ganancia o pérdida previamente
reconocida en otros resultados integrales por dicha asociada 0 negocio conjunto se hubiere
reclasificado al estado de resultados a disponer de los activos o pasivos relativos, Fibra UNO
reclasificala ganancia o pérdida del capital a estado de resultados (como un gjuste por reclasificacion)
cuando la asociada 0 negocio conjunto se descontinua.
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Fibra UNO sigue utilizando €l método de participacién cuando unainversion en una asociada se
convierte en unainversion en un negocio conjunto o unainversidn en un Negocio conjunto se convierte
en unainversién en una asociada. No existe unarevaluacion a valor razonable sobre dichos cambios en
la participacion.

Cuando la Fibra UNO reduce su participacion en una asociada o un negocio conjunto pero Fibra UNO
sigue utilizando el método de la participacion, la Entidad reclasifica a resultados |a proporcion de la
ganancia o pérdida que habia sido previamente reconocida en otros resultados integrales con relacion a
lareduccion de su participacion en lainversion si esa utilidad o pérdida se hubieran reclasificado al
estado de resultados en la disposicion de los activos o pasivos relativos.

Cuando Fibra UNO lleva a cabo transacciones con su asociada 0 negocio conjunto, la utilidad o
pérdida resultante de dichas transacciones con la asociada o negocio conjunto se reconocen en los
estados financieros consolidados de la Entidad s6lo en la medida de la participacion en la asociada o
negocio conjunto que no se relacione con Fibra UNO.

FibraUNO aplica IFRS 9, incluyendo los requerimientos para deterioro, a participaciones de largo
plazo en asociadas 0 en negocios conjuntos a los cuales no les aplica €l método de participacion y
forman parte de lainversion neta de la entidad participada. Ademas, al aplicar lalFRS 9 a
participaciones de largo plazo, la Fibra UNO no toma en cuentalos ajustes a sus valores en libros,
como lorequierelalAS 28.

Otros activos
1 Activos intangibles adquiridos en una combinacion de negocios

Cuando se adquiere un activo intangible en una combinacion de negocios y se reconocen
separadamente del crédito mercantil, su costo seré su valor razonable en lafecha de
adquisicion.

Con posterioridad a su reconocimiento inicial, un activo intangible adquirido en una
combinacién de negocios se reconocera por su costo menos la amortizacion acumuladay el
importe acumulado de las pérdidas por deterioro, sobre la misma base que los activos
intangibles que se adquieren de forma separada. La plataforma administrativa, es el activo
intangible mas significativo el cual fue adquirido en una combinacién de negocios.

2. Baja de activosintangibles

Un activo intangible se da de baja por venta, o cuando no se esperatener beneficios econémicos
futuros por su uso o disposicién. Las ganancias o pérdidas que surgen de la baja de un activo
intangible, medido como la diferencia entre los ingresos netos y el valor en libros del activo, se
reconocen en resultados cuando €l activo sea dado de baja.

Deterioro activos tangibles e intangibles

Al final de cada periodo, Fibra UNO revisalos valores en libros de sus activos tangibles e intangibles a
fin de determinar si existen indicios de que estos activos han sufrido alguna pérdida por deterioro. Si
existe algun indicio, se calcula el monto recuperable del activo afin de determinar el acance dela
pérdida por deterioro (de haber alguna). Cuando no es posible estimar el monto recuperable de un
activo individual, Fibra UNO estima el monto recuperable de la unidad generadora de efectivo ala que
pertenece dicho activo. Cuando se puede identificar una base razonable y consistente de distribucion,
los activos corporativos también se asignan alas unidades generadoras de efectivo individuales, o de lo
contrario, se asignan ala entidad més pequefia de unidades generadoras de efectivo paralos cuales se
puede identificar una base de distribucion razonable y consistente.
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L os activos intangibles con unavida Util indefinida o todavia no disponibles para su uso, se sujetan a
pruebas para efectos de deterioro al menos cada afio, y siempre que exista un indicio de que € activo
podria haberse deteriorado.

El monto recuperable es el mayor entre el valor razonable menos el costo de venderloy el valor en
uso. Al evaluar el valor en uso, los flujos de efectivo futuros estimados se descuentan a su valor
presente utilizando una tasa de descuento antes de impuestos que reflgje la evaluacién actual del
mercado respecto a valor del dinero en el tiempo y los riesgos especificos del activo parael cual no se
han ajustado |as estimaciones de flujos de efectivo futuros.

Si se estima que el monto recuperable de un activo (o unidad generadora de efectivo) es menor que su
valor en libros, €l valor en libros del activo (o unidad generadora de efectivo) se reduce a su monto
recuperable. Las pérdidas por deterioro se reconocen inmediatamente en resultados, salvo si el activo
se registra a un monto revaluado, en cuyo caso se debe considerar la pérdida por deterioro como una
disminucion de larevaluacion.

Posteriormente, cuando una pérdida por deterioro se revierte, €l valor en libros del activo (o unidad
generadora de efectivo) seincrementaa valor estimado revisado de su monto recuperable, detal
manera que el valor en libros gjustado no exceda el valor en libros que se habria determinado si no se
hubiera reconocido una pérdida por deterioro para dicho activo (o unidad generadora de efectivo) en
afos anteriores. Lareversiéon de una pérdida por deterioro se reconoce inmediatamente en resultados, a
menos que el activo correspondiente se reconozca a un monto revaluado, en cuyo caso lareversion de
la pérdida por deterioro se trata como un incremento en la reval uacion.

Costos por préstamos

L os costos por préstamos atribuibles directamente a la adquisicion, construccion o produccion de
activos calificables, los cuales requieren de un periodo de tiempo substancia hasta que estan listos
para su uso o venta, se adicionan a costo de esos activos durante ese tiempo hasta el momento en que
estén listos para su uso o venta.

El ingreso que se obtiene por lainversién tempora de fondos de préstamos especificos pendientes de
ser utilizados en activos calificables se deduce de los costos por préstamos el egibles para ser
capitalizados.

Todos los otros costos por préstamos se reconocen en |os resultados durante el periodo en que se
incurren.

Pagos basados en CBFls

1 Transacciones con pagos basados en CBFIs de Fibra UNO
L as transacciones con pagos basados en CBFIs liquidabl es mediante instrumentos de capital a
empleados de Fibra UNO se valUan al valor razonable de los instrumentos de capital alafecha
en que se otorgan. Los detalles relacionados con la determinacion del valor razonable de las

transacciones con pagos basados en CBFIs liquidadas mediante instrumentos de capital se
presentan en la Nota 15.
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El valor razonable determinado a la fecha de otorgamiento de los pagos basados en CBFIs
liquidables mediante instrumentos de capital se registran como gastos sobre la base de linea
recta durante el periodo de adjudicacion, con base en la estimacion de la Fibra UNO de los
instrumentos de capital que eventualmente se adjudicaran con un incremento correspondiente
en capital. Al final de cada periodo, Fibra UNO revisa sus estimaciones del nimero de
instrumentos de capital que esperan ser adjudicados. El efecto de larevision de los estimados
originales, si hubiese, se reconoce en los resultados del periodo de manera que el gasto
acumulado refleje el estimado revisado, con el gjuste correspondiente a lareserva de beneficios
a empleados liquidables mediante instrumentos de capital.

L as transacciones con pagos basados en CBFI s liquidadas mediante instrumentos de capital con
terceros que suministren servicios similares se valUan al valor razonable de los bienes o
servicios recibidos, excepto si no es posible estimar confiablemente el valor razonable de los
servicios recibidos, en cuyo caso se vallan a valor razonable de los instrumentos de capital
otorgados, alafechaen que Fibra UNO obtiene los bienes o la contraparte presta el servicio.

En caso de exigtir transacciones de pagos basados en CBFls liquidables en efectivo, se reconoce
un pasivo por los bienes o servicios adquiridos, valuados inicialmente al valor razonable del
pasivo. Al final de cada periodo de reporte, hasta que se liquide, asi como en lafechade
liquidacion, Fibra UNO reevaltia el valor razonable del pasivo y cualquier cambio en su valor
razonable se reconoce en |os resultados del periodo.

Beneficios a empleados
Beneficios a empleados por terminacion y retiro

L as aportaciones alos planes de beneficios al retiro de contribuciones definidas se reconocen como
gastos @ momento en que los empleados han prestado los servicios que les otorgan el derecho alas
contribuciones.

En € caso de los planes de beneficios definidos, que incluyen prima de antigliedad y pensiones, su
costo se determina utilizando el método de crédito unitario proyectado, con valuaciones actuaria es que
serealizan al final de cada periodo sobre €l que se informa. Las remediciones, que incluyen las
gananciasy pérdidas actuariales, €l efecto de los cambios en el piso del activo (en su caso) y €l retorno
del plan de activos (excluidos los intereses), serefleja de inmediato en el estado consolidado de
posicién financiera con cargo o crédito que se reconoce en otros resultados integrales en el periodo en
el que ocurren. Las remediciones reconocidas en otros resultados integral es se reflgjan de inmediato en
las utilidades acumuladas y no se reclasifican a resultados. Costo por servicios pasados se reconoce en
resultados en el periodo de lamodificacion a plan. Los intereses netos se calculan aplicando latasade
descuento a inicio del periodo de la obligacién el activo o pasivo por beneficios definidos. Los costos
por beneficios definidos se clasifican de la siguiente manera:

. Costo por servicio (incluido €l costo del servicio actual, costo de los servicios pasados, asi
como las ganancias 'y pérdidas por reducciones o liquidaciones).

. L os gastos 0 ingresos por interés netos.

. Remediciones.

Las obligaciones por beneficios a retiro reconocidas en el estado consolidado de posicion financiera,
representan las pérdidas y ganancias actuales en los planes por beneficios definidos de Fibra UNO.
Cualquier ganancia que surja de este calculo se limitaa valor presente de cualquier beneficio
econdémico disponible de los reembolsos y reducciones de contribuciones futuras a plan.

Cualquier obligacion por indemnizacidn se reconoce a momento que Fibra UNO ya no puederetirar la
oferta de indemnizacién y/o cuando Fibra UNO reconoce |os costos de reestructuracion relacionados.
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Beneficios a los empleados a corto plazo

Se reconoce un pasivo por beneficios que correspondan a los empleados con respecto a sueldosy
salarios, vacaciones anuales y licencia por enfermedad en el periodo de servicio en que es prestado por
el importe no descontado por |os beneficios que se espera pagar por ese servicio.

L os pasivos reconocidos por los beneficios alos empleados a corto plazo se valUan al importe no
descontado por |os beneficios que se espera pagar por ese servicio.

Participacion de los trabajadores en las utilidades (“PTU”)

LaPTU seregistraen los resultados del afio en que se causay se presenta en €l rubro de gastos de
operacion en el estado consolidado de resultados y otros resultados integral es.

A partir del gercicio de 2014 la PTU se determina con base en la utilidad fiscal conforme alafraccién
| del Articulo9 delaLISR.

Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando Fibra UNO tiene una obligacion presente (yasealegal o
asumida) como resultado de un suceso pasado, es probable que Fibra UNO tenga que liquidar 1a
obligacién, y puede hacerse una estimacién confiable del importe de la obligacién.

Depdsitos de los arrendatarios

Fibra UNO obtiene depésitos reembol sables de ciertos inquilinos, principal mente denominados en
pesos, como garantia de los pagos de arrendamiento por cierto periodo. Estos depdsitos se contabilizan
como un pasivo financiero y se reconocen inicialmente a su valor de mercado.

Ingresos por arrendamiento

L os arrendamientos se clasifican como financieros cuando |os términos del arrendamiento transfieren
sustancialmente alos arrendatarios el control inherente ala propiedad. Todos |os demés
arrendamientos se clasifican como operativos. Las propiedades en arrendamiento operativo, son
incluidas en € rubro de propiedades de inversion en € estado consolidado de posicion financiera.

Losingresos por arrendamientos operativos reconocidos contablemente, son sustancialmente iguales a
aguellos determinados reduciendo los incentivos otorgados, tales como periodos de gracia, y que se
reconocen en linearecta durante € plazo del arrendamiento, excepto por las rentas contingentes (tales
como larentavariable), las cuales se reconocen cuando se devengan. El plazo del arrendamiento es el
periodo no cancelable del contrato, incluyendo periodos adicionales por los cuales el arrendatario tiene
laopcion de prorrogar, cuando a inicio del arrendamiento, la Administracion tiene una certeza
razonable de que el arrendatario gjercerala opcion.

Los ingresosincluyen ingresos procedentes de |os rembol sos de | os gastos de operacion y otros, los
cuales se reconocen en €l periodo en que se prestan 10s servicios.

I ngresos por intereses

Los ingresos por intereses se reconocen como se devengan y existe la probabilidad que los beneficios
econémicos fluiran hacia Fibra UNO y el importe de los ingresos pueda ser valuado confiablemente.

Los ingresos por intereses se registran sobre una base periddica, con referenciaal capital y alatasa de
interés efectiva aplicable.
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o} Impuestos a la utilidad

Como se menciona en laNota 1a, Fibra UNO tiene el tratamiento fiscal de FIBRA ya que cumple con
los requisitos parafines de ISR, y, por lo tanto, no reconoce provision por impuestos ala utilidad.

r. Moneda extranjera

L as transacciones en moneda extranjera se registran al tipo de cambio vigente alafecha de su
celebracion. Los activos'y pasivos monetarios en moneda extranjera se val Ulan en moneda nacional al
tipo de cambio vigente ala fecha de los estados financieros consolidados. Las fluctuaciones cambiarias
seregistran en los resultados, sin embargo, como se menciona en laNota 4l, Fibra UNO capitaliza
costos por préstamos en sus propiedades de inversion en desarrollo.

S. Estados de flujos de efectivo

Fibra UNO presenta sus estados consolidados de flujos de efectivo utilizando e método indirecto. Los
intereses afavor se clasifican como flujos de efectivo de inversién, mientras que los intereses a cargo
se clasifican como flujos de efectivo de financiamiento.

t. I nstrumentos financieros derivados

Fibra UNO utiliza una variedad de instrumentos financieros para manejar su exposicion alos riesgos
de volatilidad en tasas de interés y tipos de cambio, incluyendo contratos swaps de tasa de interés
(interest rate swaps) y swaps de tasas y divisas (cross currency swaps). En laNota 12 seincluye
una explicacion mas detallada sobre los instrumentos financieros derivados.

L os derivados se reconocen inicialmente a valor razonable alafecha en que se subscribe el contrato
del derivado y posteriormente se revalUan a su valor razonable al final del periodo de reporte. La
ganancia o pérdida resultante se reconoce en los resultados inmediatamente a menos que e derivado
esté designado y sea efectivo como un instrumento de cobertura, en cuyo caso la oportunidad del
reconocimiento en los resultados dependerd de la natural eza de la relacion de cobertura.

Un derivado con un valor razonable positivo se reconoce como un activo financiero, mientras que un
derivado con un valor razonable negativo se reconoce como un pasivo financiero.

5. Juicios contables criticos y fuentes clave de incertidumbre en la estimacion

En laaplicacién de las politicas contables de Fibra UNO, que se describen en laNota 4, la Administracion
debe hacer juicios, estimacionesy supuestos sobre |os valores en libros de los activos y pasivos de |os estados
financieros consolidados. Las estimaciones y supuestos relativos se basan en la experienciay otros factores
gue se consideran pertinentes. Los resultados reales podrian diferir de estas estimaciones.

Las estimaciones y supuestos se revisan sobre una base regular. Las modificaciones a las estimaciones
contables se reconocen en el periodo en que se realizala modificacion y periodos futuros si la modificacion
afectatanto a periodo actual como a periodos subsecuentes.
a Juicios criticos en la aplicacién de politicas contables

A continuacion, se presentan juicios criticos, aparte de los que implican estimaciones, realizados por la

Administracion durante el proceso de aplicacién de las politicas contables de Fibra UNO y que tienen
un efecto significativo en los estados financieros consolidados.
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Combinaciones de negocios

La Administracion usa su juicio profesional para determinar si la adquisicién de una propiedad, o un
portafolio de propiedades, representan una combinacion de negocios 0 una adquisicion de activos. En
particular, considera los siguientes criterios:

i. El nimero de propiedades (terrenos y edificios) adquiridos.

ii. Lamedida en la que adquiere los procesos importantes y la medida en que los servicios
secundarios los provee la propiedad adquirida (por jemplo, mantenimiento, limpieza,
seguridad, contabilidad, otros servicios de la propiedad, etc.).

iii. Lamedida en la que la propiedad adquirida asigna a sus propios empleados para administrar la
propiedad y/o llevar a cabo los procesos (incluyendo todos los procesos administrativos
relevantes, segun sea €l caso, tales como facturacion, cobranzay generacion de informacién
gerencid y de inquilinos).

Esta determinacion puede tener un impacto significativo en laforma de contabilizar los activosy
pasivos adquiridos, tanto al inicio como posteriormente. L as transacciones que ocurrieron durante los
periodos presentados en estos estados financieros consolidados se contabilizaron como adquisiciones
de activos.

Fuentes clave de incertidumbre en las estimaciones

A continuacion, se discuten los supuestos clave respecto al futuro y otras fuentes clave de
incertidumbre en las estimaciones al final del periodo, que tienen un riesgo significativo de resultar en
gjustes importantes en los valores en libros de los activos y pasivos durante el préximo afio.

Valuacién de propiedades de inversion

Para estimar € valor razonable de las propiedades de inversion, la Administracion con la ayuda de
peritos independientes, elige las técnicas de valuacion que considera mas apropiada dadas las
circunstancias particulares de cada propiedad de inversion. Los supuestos relativos a las estimaciones
de los valores razonables de |as propiedades de inversion incluyen la obtencién entre otros, de las
rentas contractuales, la expectativa de rentas futuras del mercado, las tasas de renovacion, los
reguisitos de mantenimiento, las tasas de descuento que reflgjen las incertidumbres del mercado
actuales, las tasas de capitalizacidn y |0s precios transacciones recientes, asi como costo de reposicion.
Si hay algin cambio en estos supuestos o en |las condiciones econdmi cas regional es, nacionales o
internacionales, el valor razonable de | as propiedades de inversion puede cambiar sustancialmente.

No se han modificado |as técnicas de valuacion durante 2023, 2022 y 2021. La Administracion de
Fibra UNO considera que las técnicas de valuacion y supuestos criticos utilizados son apropiadas para
determinar €l valor razonable de sus propiedades de inversion.

Estimacion para cuentas de cobro dudoso
Se utilizan estimaciones para determinar |as reservas de cuentas de cobro dudoso considerando
principal mente atrasos en la cobranzay condiciones particulares de |os sectores e inquilinos de fibra

UNO. Laestimacion para cuentas de cobro dudoso se determina con base en hipétesis de pérdidas
esperadas, porcentajes de incumplimiento y recuperacion con base en experiencias pasadas.
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6.

Efectivo y equivalentes de efectivo

a Laintegracion del efectivo y sus equivalentes se presenta a continuacion:

2023 2022 2021
Efectivo en bancos $ 1,113,244 $ 4,671,004 $ 3,660,591
Efectivo restringido:
Efectivo restringido y fondo de
reserva para préstamos
bancarios @ 820,229 476,057 270,234
Inversionesalavista® 893,169 1,740,050 2,808,686
Total de efectivoy
efectivo restringido $ 2,826,642 $ 6,887,111 $ 6,739,511

(1)  El efectivo restringido consiste en efectivo en custodia entre 30 y 90 dias en diversos
fideicomisosy su uso parcial estarestringido para el pago del servicio de deuda més intereses
contratados con Actinver y HSBC. Unavez liquidado el servicio de deuda los fondos
remanentes contenidos en estas cuentas seran liberados y podran ser utilizados parala operacion
de FibraUNO.

(2)  Corresponde alnversiones aamenos de 3 meses.

Inversion en instrumentos financier os

Fibra UNO tiene dos emisiones de deuda denominada en UDIS que al cierre del 31 de diciembre de 2023
ascendieron a$7,052.4 millonesy tienen vencimientos en abril de 2027 y noviembre de 2028, ver Nota 12;
con €l fin de cubrir los movimientos de la UDI asi como invertir en instrumentos liquidos para mejorar
algunas métricas de endeudamiento, durante el segundo trimestre de 2021 Fibra UNO invirtio en diversos
instrumentos denominados en UDIS emitidos por el gobierno federal de México denominados Udibonos. La
inversion de los instrumentos financieros al 31 de diciembre de 2022 ascendié a $1,324 millones de pesos.
Durante el mes de julio de 2023 se vendieron los Udibonos por un monto de $1,167 millones de pesos, esta
venta corresponde a la serie adquirida durante el Ejercicio 2021 y que totalizaron 1,593,931 titulos.

Rentas por cobrar aclientesy otras cuentas por cobrar, neto

Laintegracion de las cuentas por cobrar se presenta a continuacion:

2023 2022 2021
Rentas por cobrar $ 4,162,074  $ 3,410,344 % 3,035,592
Estimacion preventiva para apoyos
COVID-19 (1) - - (123,979)
Estimacion para cuentas de cobro
dudoso (624,915) (558,712) (598,071)
3,537,159 2,851,632 2,323,542
Avance de obrapor cobrar (2) 4,178 542,745 525,103
Cuenta por cobrar por ventade
propiedades de inversién 570,575 4,762,775 460,000
Otras cuentas por cobrar 1,106,109 931,930 816,321

$ 5,218,021 $ 9,089,082 $ 4,124,966
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(1)  Corresponde alos descuentos por COVID-19 por los cuaes no se han emitido las notas de crédito
correspondientes al gjercicio de 2022 y 2021 pero que fueron negociados y aceptados por los
inquilinosy Fibra UNO.

(2)  Corresponde alacuenta por cobrar que tiene MTK con el Fideicomiso 2585 por concepto de la
certificacion del avance de obra de Mitikah.

a Rentas por cobrar y administracion del riesgo de crédito

Al inicio de los contratos, Fibra UNO requiere un depésito en garantia reembol sable a sus clientes,
para garantizar €l pago atiempo de las rentas de los arrendamientos comerciales, el cual generalmente
€s en pesos y consiste en dos meses de renta, los cuales son presentados en € rubro Depdsitos de los
arrendatarios en los estados consolidados de posicién financiera. En adicién, dependiendo de las
caracteristicas de las propiedades comerciales, Fibra UNO puede requerir un deposito no
reembolsable. Alternativamente, Fibra UNO requiere fianzas y otras garantias de sus clientes. Paralos
clientes anclay otros clientes de alta calidad crediticia, las garantias anteriores pueden no requerirse.

En una base combinaday considerando Unicamente las cifras durante 2023, 2022 y 2021, Wamart,
ICEL Universidad, Banco Santander y Wework, representan €l 16.11%, 16.86% y 16.40% de los
ingresos por arrendamiento, respectivamente.

Adicionalmente, las propiedades individual es que comprenden las propiedades combinadas, pueden
ser objeto de concentraciones de riesgo de crédito.

Fibra UNO estima una provisién de deterioro bajo |la metodol ogia de pérdidas esperadas descrita en
IFRS 9 Instrumentos financier os para las cuentas por cobrar no recuperables esperadas. La estimacion
consiste en 100% de las cuentas vencidas que rebasan |os 360 dias de antigliedad y un porcentaje de
pérdida esperada calculado por la Administracién, paratodas las cuentas por cobrar con antigtiedad
menor a 360 dias. La estimacién para cuentas de cobro dudoso es revisada periddicamente.

b. Antigtiedad de las cuentas por cobrar

Actualmente, Fibra UNO mantiene niveles de cobranza mensual précticamente iguales a su periodo de
facturacion mensual; las préacticas comerciales y de negociacién permiten a Fibra UNO mantener sus
cuentas por cobrar con antigiiedad de cobro de aproximadamente 53, 55 y 40 dias a 31 de diciembre
de 2023, 2022 y 2021, respectivamente. No obstante, algunas negociaciones con clientes han
contemplado la obtencién de garantias a favor de Fibra UNO, mismas que son constantemente
evaluadasy sirven para gjustar las estimaciones para cuentas de cobro dudoso.

9. Propiedades de inver sion
Valor razonable 2023 2022 2021

Propiedades de inversion destinadas al

arrendamiento $ 283,999,164 $ 279,564,519 $ 261,851,129
Propiedades de inversion en proceso de

construccion, mejoras, anticiposy

Costos por préstamos capitalizables a

las propiedades de inversion 23,223,836 16,531,225 17,281,241
Depésito de seriedad y/o anticipos para

la adquisicién de propiedades de

inversion 600,000 550,000 2,850,481
Reservasterritoriales 1,569,470 1,569,443 1,536,061
Propiedades de inversion desarrolladas

sobre derechos de terceros (1) 2,878,400 2,774,380 2,951,400

$ 312,270,870 $ 300,989,567 $ 286,470,312
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(1)  Laspropiedades de inversion desarrolladas sobre derechos de terceros corresponden a construcciones
levantadas por Fibra UNO sobre terrenos Federales por |os cuales se paga un monto por el uso de
dichos terrenos que tipicamente va de 20 a 50 afios. Dichos terrenos no pueden ser vendidos de acuerdo
con las leyes de la Republica Mexicana al estar en zonas federales protegidas.

NUmero de
Tipo propiedades 2023 2022 2021
Saldos al inicio del periodo $ 300,989,567 $ 286,470,312 $ 278,253,392
Adgquisiciones:
NavesLateja Industrial 1 - 2,890,000 -
Arellano Terreno 1 - 72,233 -
Montero Terreno 1 - 89,457 -
Memorial Comercial 16 - - 2,192,000
Y ucatén 21 Terreno 1 - - 27,000
NavelaTea Industrial 1 - - 785,000
Galerias Guada gjara Terreno 1 - - 2,290
Bajas:
El Saucito 1 Industrial 1 - (100,450) -
El Saucito I11 Industrial 1 - (161,950) -
Chihuahua Terreno 1 - (802) -
Propiedades Portafolio Azul Comercial 4 - (90,735) -
Propiedades Portafolio Rojo Comercial 19 - (374,194) -
Propiedades Portafolio Finsa Industrial 3 - (555,040) -
Propiedades Portafolio California Industrial 4 - (522,573) -
Propiedades Portafolio Maine Industrial 1 - (296,600) -
Propiedades Portafolio Titan Industrial 8 - (2,013,508) -
Propiedades Portafolio Titan Terreno 11 - (94,658) -
Propiedades Portafolio Titan Oficinas 1 - (111,996) -
Corporativo San Mateo Oficinas 1 - - (145,500)
Corredor Urbano Querétaro Terreno 1 - - (80,722)
Galerias Vale Oriente Oficinas 1 - - (354,607)
Construccion en proceso, mejoras, anticiposy costos por
préstamos capitalizables a las propiedades de inversion 8,559,751 7,926,316 5,997,455
Depésito de seriedad y/o anticipos parala adquisicién de
propiedades de inversién (ver Nota 1d) 50,000 (2,300,481) 2,850,481
Ajustes al valor razonable de propiedades de inversion 2,671,552 10,164,236 (3,056,477)
Saldos al final del periodo $ 312,270,870 $ 300,989,567 $ 286,470,312

El valor razonable de | as propiedades fue obtenido, principalmente, mediante la aplicacion de la metodol ogia de
Flujos de Cagja Descontados y Costo Histérico de Inversion aplicados con base en |a politica de valuacion de
FibraUNO. En este sentido, € Método de Costo se utilizd para todos aquellos inmuebles que estuvieron en
desarrollo a 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, asi como aguellas propiedades no estabilizadasy las
reservas territoriales.
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Por su parte, paralas demas propiedades (que ademés representan un porcentaje mayor al 95% del valor total
de Fibra UNO) se aplicé € método de Flujos de Caja Descontados. Para la aplicacion de dicha metodologia
Fibra UNO utilizo diferentes supuestos tomando en consideracion la ocupacion, ubicacidn, tipo de inmueble,
segmento, término de arrendamiento restante, calidad de losinquilinos, precios de mercado abiertosy
competitivos con inmuebles similares en términos de uso y tipo, ingresos en doélares o pesos (0 una
combinacién de ambos), riesgo pais, inflacién, entre otros.

El enfoque de ingresos sugiere que es posible cuantificar los beneficios futuros esperados, especificamente en
laformade flujos libres de caja. En términos general es este enfoque considera dos pasos. El primero es
definir una estimacion de los flujos libres de caja, que se espera se generaran como resultado de tener la
posesién de una propiedad o grupo de propiedades. El segundo paso es descontar estos flujos a unatasa
adecuada de descuento para estimar su valor presente.

Cabe mencionar que la tasa descuento utilizada debe de reflglar no solo €l valor del dinero en €l tiempo, sino
también, el riesgo asociado con €l inmueble en particular.

De manera general, a continuacion, se describen los principal es supuestos utilizados en la aplicacién de
metodol ogia de Flujos de Caja Descontados:

a Supuestos Operativos - Fibra UNO llevo a cabo la proyeccion sus flujos para un periodo de 10 afios en
los que considerd la situacion actual de cadainmueble con respecto alos contratos vigentes a cierre
del cuarto trimestre 2023 y su probabilidad de renovacién a vencimiento, los metros cuadrados
disponiblesy su comercializacién futura, asi como € reembolso de gastos de mantenimiento de cada
uno de susinquilinos. Para estimar |os gastos de operacion, Fibra UNO toma en consideracion los
gastos relacionados con el mantenimiento de cada uno de los inmuebles, asi como gastos no
relacionados con la operacién diaria como o son el pago del impuesto predial y el seguro. Por dltimo 'y
con base a las necesidades de cada propiedad, se realiza una estimacidn de gastos capitalizableslos
cuales corresponden amejoras significativas que pueden ser depreciadas através del tiempo.

b. Tasa de Descuento - Para determinar 1a tasa de descuento Fibra UNO utiliza la metodologia de Costo
de Capital Promedio Ponderado (WACC por sus siglas en inglés) lacual tiene el objetivo de reflejar el
costo de |as diferentes fuentes de financiamiento de Fibra UNO. Para determinar el costo de deuda, se
tomo en cuenta €l costo ponderado de la deuda tanto en délares como en pesos que actual mente tiene
Fibra UNO. Para determinar el costo del capital se utiliza el Modelo de VValoracion de Activos
Financieros (mejor conocido en el idioma inglés como “CAPM” - Capital Asset Pricing Model) paralo
cual se utilizaron variables de mercado y se gjustaron con riesgos especificos identificados para cada
uno de los inmuebles. Finalmente, Fibra UNO tomé en consideracion su estructura de capital al cierre
del 2023 para determinar la proporcion del costo deuda/ capital. Es importante mencionar que un
incremento en la tasa de descuento resultaria en un menor valor razonable de |as propiedades de
inversion de Fibra UNO, mientras que una disminucién tendria el efecto contrario.

C. Perpetuidad / Tasa de Capitalizacion - Para determinar el valor de salida al final delos 10 afios de
proyeccion antes mencionados, Fibra UNO utiliza una metodol ogia cominmente aceptada en el &mbito
financiero en la valuacion de bienes inmuebles. Dicha metodol ogia corresponde al método de
capitalizacion el cual estimael valor de una propiedad con base en la aplicacién de una Tasade
Capitalizacion de Mercado aplicada al Ingreso Neto Operativo (ingreso neto de costos y gastos
operativos) del Ultimo afio de proyeccion. Las tasas de capitalizacidn (Cap. Rates por sus siglas en
inglés) son determinadas por propiedad y varian de acuerdo alarealidad de cadainmueble de acuerdo
a su ubicacion geografica, tipo de inmueble, ocupacion, demanda observada por €l arrendamiento de
los espacios, calidad de los inquilinos, situacion actual de laeconomialocal, monedafunciona delos
arrendamientos (dolares, pesos 0 una combinacién de ambos), asi como los Cap. Rates observados en
el mercado privado por transacciones de inmuebles similares.

Como resultado de la estimacién del valor razonable de las propiedades de inversion el valor por metro

cuadrado rentable (GLA por sus siglas en inglés) en pesos a 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021 es €l
siguiente:
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10.

2023 2022 2021

GLA (M2) 11,063,625 10,987,299 10,881,062

Vaor de Propiedades de Inversién 312,270,870 300,989,567 286,470,312
Precio promedio por M2 de

Propiedad de Inversion $ 28225 $ 27,394 % 26,327

La fluctuacion del valor razonable en las propiedades de inversion en el periodo es reconocida en € estado
consolidado de resultados bajo el encabezado “Ajuste al valor razonable de propiedades de inversion”.

Todas las propiedades de inversion de Fibra UNO son mantenidas bajo dominio absoluto.

La Administracion de Fibra UNO se apoya en valuaciones realizadas por peritos independientes con
calificacionesy experienciarelevante en las ubicacionesy categorias de |las propiedades de inversion que
mantiene.

Los costos por préstamos atribuibles directamente ala adquisicidn, construccion o produccion de activos
calificables, en este caso propiedades de inversion, los cual es constituyen activos que requieren de un periodo
substancial hasta que estén listos para su uso, se adicionan al costo de esos activos durante ese tiempo hasta el
momento en que estén listos para su uso. El ingreso que se obtiene por lainversion temporal de fondos de
préstamos especificos pendientes de ser utilizados en activos calificables se deduce del costo de las
propiedades de inversién a ser capitalizadas. Todos los demas costos por préstamos se reconocen en
resultados durante el periodo en que seincurran. Al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021 e importe de
intereses capitalizados ascendié a $1,867 millones, $1,203 millones y $1,287 millones, respectivamente, y la
tasa anual de capitalizacién determinada de acuerdo con laNIC 23 Costos por préstamos fue 11.73%, 9.05%
y 8.04%, respectivamente.

I nversiones en asociadas y hegocio conjunto

% de
participacion 2023 2022 2021

Deutsche Bank

(México), S. A.

Fideicomiso F/004

(“Torre Mayor”) (1) 70% $ 5,031,472 $ 5,520,270 $ 5,277,918
Fideicomiso Torre

Diana F/00892
(Cl Banco, S. A,

Institucion de Banca

Multiple, division

Fiduciaria) (“Torre

Diana”) (2) 50% 2,655,377 3,104,338 2,710,892
IXE Banco, SA.

F/1446 (“Antea

Querétaro™) (3) 40% 2,205,250 2,054,480 1,968,674

$ 9,892,099 $ 10,679,088 $ 9,957,484

(1) El Fideicomiso Torre Mayor es propietario de un edificio corporativo de oficinas ubicado en la Ciudad
de México conocido como "Torre Mayor", el cual consiste en un edificio de 55 pisos que incluye
oficinas, tiendas, restaurantesy estacionamiento. El Fideicomiso Torre Mayor obtiene ingresos por el
arrendamiento de espacios en Torre Mayor. Fibra UNO toma decisiones respecto al control de la
operacion y su administracién de manera unanime con Union Investment Real Estate (el otro
accionista), por lo que Torre Mayor se considera un negocio conjunto con base en los acuerdos
contractuales del Fideicomiso.
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(2)  El Fideicomiso Torre Dianaes propietario de un edificio corporativo de oficinas ubicado en la Ciudad
de México conocido como "Torre Diana', €l cual consiste en un edificio de 33 pisos que incluye
oficinas, areas comercialesy estacionamiento. El Fideicomiso Torre Diana obtiene ingresos por €l
arrendamiento de espacios en Torre Diana.

(3)  El Fideicomiso realiza sus operaciones en €l Centro Comercial Antea en Querétaro, obtiene sus
ingresos por e arrendamiento de espacios en €l Centro Comercial. Antea cuenta con 187 locales
comerciaesy recibe anualmente a mas de 13 millones de personas.

Fibra UNO decidio registrar estas inversiones bajo el método de participacion, segin lo establecido por las

IFRS, dada su naturaleza.

Informacién financieraresumida de las inversiones en asociadas y negocio en conjunto al 31 de diciembre de

2023:

Ingresos por arrendamiento
Gastos de operacion

Resultado integral de financiamiento y

otros gastos
Ajuste al valorarazonable de
propiedades de inversién
Utilidad neta
Porcentaje de participacion
Participacion en € patrimonio de las
asociadas y negocio conjunto

Activos circulantes

Activos alargo plazo

Pasivo circulante

Pasivos alargo plazo

Patrimonio

Porcentaje de participacion

Participacion en € patrimonio de las
asociadas y negocio conjunto

11. Otrosactivos

Plataforma administrativa (1)
Asesoria por implementacion
Otros (2)

Amortizacion acumulada (2)

Torre Mayor TorreDiana Antea Quer étaro Combinado
$ 491309 $ 373922 $ 467901 $ 1,333,132
302,779 141,328 130,164 574,271
188,530 232,594 337,737 758,861
(95,203) (10,958) (32,115) (138,276)
(1,168,803) (1,186,899) 173,930 (2,181,772)
(1,075,476) (965,263) 479,552 (1,561,187)
70% 50% 40%
$ (752833) $ (482632) $ 191821 $ (1,043,644)
Torre Mayor TorreDiana Antea Quer étaro Combinado
$ 129191 $ 264844 $ 318968 $ 713,003
11,057,216 7,617,823 5,763,589 24,438,628
105,965 32,488 182,606 321,059
3,892,625 2,539,424 386,826 6,818,875
7,187,817 5,310,755 5,513,125 18,011,697
70% 50% 40%
$ 5031472 $ 2655377 $ 2205250 $ 9,892,099
2023 2022 2021
$ 2,043,674 $ 2,043,674 $ 2,043,674
440,800 440,800 440,800
30,000 30,000 30,000
(1,496,485) (1,394,301) (1,292,118)
$ 1,017,989 $ 1,120,173 $ 1,222,356
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12.

(1) Laplataformaadministrativa adquiridaincluye personal, tecnologiay procesos; y la amortizacién anual

a 31 dediciembre de 2023, 2022 y 2021 asciende a $102,184.

(2) Laamortizacion acumulada se integra por |la amortizacion de plataforma administrativa, asesoria por
implementacion y la amortizacién de otros gastos. Estos dos Ultimos conceptos se han amortizado en su
totalidad. Su presentacion en € estado consolidado de flujos de efectivo se ve reflgjada de forma
individual dentro del concepto de amortizaciones de la plataformay comisiones.

Instrumentos financier os

Categorias de Instrumentos Financieros

Activos financieros:

Efectivo y eguivalentes de efectivo

Inversiones en instrumentos
financieros

Rentas por cobrar aclientesy otras
cuentas por cobrar

Cuentas por cobrar apartes
relacionadas

Pagos anticipados

Activo financiero de propiedades

Instrumentos financieros derivados
designados en coberturas CP

Instrumentos financieros derivados
designados en coberturas LP

Pasivos financieros:

Cuentas por pagar

Cuentas por pagar a partes
relacionadas

Préstamos (Costo amortizado)

Depdsitos de los arrendatarios

Instrumentos financieros derivados
designados en coberturas CP

Instrumentos financieros derivados
designados en coberturas LP

2023

2,826,642

5,218,021
1,629,224
1,412,491
3,034,089

5,586

99,365

635,780
129,229,673
1,541,884

4,181,535

2022
6,887,111
1,324,008
6,253,418
1,749,908
2,521,975
2,745,558
50,068

190,264

5,591,119
439,799

139,592,930
1,490,245

1,926,580

2021
6,739,511
1,256,939
4,311,913

1,564,736
3,055,938

1,083,513

5,479,411
147,094
135,804,744
1,345,653
39,974

919,527

De acuerdo con la | FRS 9 |as siguientes categorias se establecieron paralos instrumentos financieros activos

mencionados en € recuadro anterior:

. Inversiones en instrumentos financieros: Costo amortizado.
0 Estableciendo un modelo de negocio de mantener |os activos para obtener |os flujos de efectivo
contractual es.
. Instrumentos financieros derivados designados en coberturas: FVTPL.
0 Dependiendo del tipo de coberturaessi e cambio en el valor razonable del derivado vaalos

otros resultados integrales o a estado de resultados.
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Administracion del Patrimonio

Fibra UNO administra su capital para asegurar que continuard como negocio en marcha, alavez que
maximiza |os rendimientos a sus accionistas a través de la optimizacion de los saldos de deuda y capital.

El patrimonio de Fibra UNO consiste en deuday patrimonio de los Fideicomitentes. Los objetivos de la
administracion de capital son administrar el patrimonio para asegurase que los fondos de operacién se
encuentren disponibles para mantener consistenciay sustentabilidad de las distribuciones alos
Fideicomitentes y fondear los costos de los préstamos y los gastos de patrimonio requeridos, asi como proveer
los recursos necesarios para la adquisicion de nuevas propiedades.

Se utilizan distintas razones financieras relacionadas a la deuda, patrimonio y distribuciones para garantizar la
suficiencia de patrimonio y monitorear |os requerimientos de patrimonio. Las principales razones financieras
utilizadas son la razén de Deuda al Valor (Loan to Value, en inglés, “LTV”), y calculada como el saldo
insoluto de la deuda entre los activos totales, y larazon de Cobertura de Servicio de Deuda (Debt Service
Coverage ratio, en inglés, “DSCR”), calculada como la utilidad operativa entre el servicio de la deuda. Estos
indicadores ayudan Fibra UNO paraevaluar si el nivel de deuda que mantiene es suficiente para proporcionar
flujos de caja adecuados para las distribuciones a | os tenedores de CBFls, para cubrir los flujos para
inversiones, y paraevaluar lanecesidad de recaudar fondos para unamayor expansion.

Lapolitica FibraUNO y paradar cumplimiento alaregulacion de FIBRAS emitida por la Comisioén Nacional
Bancariay de Valores establece restricciones y aprobaciones adicional es para financiamientos que excedan
del maximoy minimo monto resultante entre el 50% de LTV y e 1.0 de DSCR, respectivamente. Paralos
periodos terminados € 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021 lasrazones LTV y DSCR de FibraUNO eran
del 38.2%, 41.5%y 43.09% y de 1.11, 1.2 y 1.87 veces, respectivamente.

Administracién del Riesgo Financiero

El objetivo de laadministracion del riesgo financiero es satisfacer las expectativas financieras, resultados de
operacionesy flujos de efectivo que maximicen el precio de cotizacion de los CBFIs, también para asegurar la
capacidad de hacer distribuciones alos tenedores de CBFIsy para satisfacer cualquier futura obligacion de
deuda.

Lafuncion del Comité Técnico de Fibra UNO es, entre otros, coordinar €l acceso alos mercados financieros
nacionales, monitorear y gestionar 10s riesgos financieros relacionados con las operaciones de Fibra UNO a
través de informes internos de riesgo que analizan |as exposiciones por grado y magnitud de |os riesgos. Estos
riesgos incluyen & Riesgo de Mercado (incluyendo riesgo de cambio y riesgo de tasa de interés), Riesgo de
Créditoy Riesgo de Liquidez.

Fibra UNO busca minimizar los efectos de estos riesgos utilizando instrumentos financieros derivados para
cubrir las exposiciones de riesgo. El uso de los derivados financieros se rige por las politicas de Fibra UNO
aprobadas por el Comité Técnico, las cuales proveen principios escritos sobre el Riesgo de Mercado, Riesgo
de Crédito y Riesgo de Liquidez. Los auditores internos revisan periodicamente el cumplimiento con las
politicasy los limites de exposicién. Fibra UNO no subscribe o negocia instrumentos financieros, entre los
gue se incluye los instrumentos financieros derivados, para fines especul ativos.

Administracion del Riesgo de Mercado

El Riesgo de Mercado se define como las pérdidas potencial es esperadas por cambios en los factores de riesgo
tales como tasas de interés, tipos de cambio e indices de precios, entre otros. L as actividades de Fibra UNO,

lo exponen principalmente a los riesgos financieros de cambios en |as tasas de interés y moneda extranjera.
Fibra UNO obtiene financiamiento bajo diferentes condiciones, ya sea de terceros o de partes relacionadas,
usualmente |as tasas de interés variables estan expuestas a cambios en tasas de mercado. L os financiamientos
negociados en dolares exponen a Fibra UNO a fluctuaciones en €l tipo de cambio entre dicha moneday su
moneda funcional; el peso mexicano. No obstante, Fibra UNO tiene una cobertura natural de los
financiamientos en ddlares derivado de los contratos de arrendamiento también estipulados en dolares
estadounidenses, flujos con los que sirve las deudas contratadas en dicha moneda.




Fibra UNO subscribe instrumentos financi eros derivados (designados de cobertura) paramanejar su
exposicion al riesgo cambiario y en tasas de interés, incluyendo:

- Contratos Swap de Moneda Extranjera (CCS por sus siglas en inglés) para cubrir el riesgo cambiario
gue surge de la emision de deuda en moneda extranjera, dolares estadounidenses.

- Contratos Swap de Tasa de Interés (IRS por sus siglas en inglés) para cubrir latasa que surge de los
pasivos bancarios mantenidos atasa variable TIIE.

Las exposiciones a riesgo del mercado se evalUan por medio de andlisis de sensibilidad, los cuales incluyen
impacto en las tasas nacionales y extranjeras e impactos en € tipo de cambio. Aun cuando ha habido cambios
en laexposicion de Fibra UNO al Riesgo de Mercado, la administracion considera que no afectan laforma
como se administran y valUan estos riesgos.

Administracion del Riesgo de Tasa de Interés

Fibra UNO mantiene financiamiento atasas mixtasy variables, principalmente, TIIE a 28 dias, y Secured
Overnight Funding Rate (Term SOFR 1M). La decision de adquirir deuda a tasas variables es basada en las
condiciones del Mercado cuando la deuda es contratada. Fibra UNO prepara un andlisis de sensibilidad de los
flujos de efectivo proyectados futuros para establecer un cambio maximo de financiamiento y mantener los
proyectos rentables.

Andlisis de Sensibilidad de |a Tasa de Interés

El andlisis de sensibilidad mostrado a continuacién ha sido determinado con base en la exposicién de las tasas
deinterés alafechadel periodo reportado. Paralos pasivos atasas variables, el andlisis se prepard asumiendo
gue el monto del pasivo a final del periodo fue consistente durante todo el afio. Un incremento o decremento
de 100 puntos base en las tasas de interés nacionales y cercade 140 puntos base en | as tasas extranjeras, es
utilizado parainformar el riesgo internamente a personal clave de la administracion y representala
evauacion de la administracién para medir razonablemente los posibles cambios a l as tasas de interés.

Si las tasas de interés nacionales tuvieran un cambio de 100 puntos base hacia arriba o hacia abgjo y todas las
otras variables permanecieran constantes, el resultado del afio de Fibra UNO por € periodo terminado al 31
de diciembre de 2023 tendria un incremento o (decremento), para sus pasivos en tasa variable nacional, de
aproximadamente 201.9 y (201.9) millones de pesos mexicanos respectivamente.

Si las tasas de interés extranjeras tuvieran un cambio de cerca de 140 puntos base hacia arriba o hacia abgjo y
todas las otras variables permanecieran constantes, €l resultado del afio de Fibra UNO por €l periodo
terminado a 31 de diciembre de 2023 tendria un incremento o (decremento), para sus pasivos en tasa variable
extranjera, de aproximadamente 191.3 y (191.3) millones de pesos mexicanos respectivamente.

Asimismo, si latasa de interés nacional tuviera un cambio de 100 puntos base hacia arriba o hacia abajo, la
tasa de interés extranjera tuviera un cambio de 50 puntos base hacia arriba o hacia abgjo y todas | as otras
variables permanecieran constantes a 31 de diciembre de 2023, tendria un (decremento) incremento de
aproximadamente de (745.3) millonesy 756.2 millones de pesos mexicanos en resultados paralos Swaps de
Moneda Extranjera. En €l caso de los Swaps de Tasas de Interés (IRS) si |atasa de interés tuviera un cambio
de 100 puntos base hacia arriba 0 hacia abajo y todas las otras variables permanecieran constantes al 31 de
diciembre de 2023, tendria un incremento (decremento) de aproximadamente de 26.8 millonesy (15.3)
millones de pesos mexicanos.
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Administracién del Riesgo de Moneda Extranjera

Fibra UNO realiza transacciones denominadas en délares estadounidenses, por lo tanto, estd expuesto a
fluctuaciones cambiarias entre el tipo de cambio del peso mexicano y el délar estadounidense.

a La posicion monetaria en moneda extranjeraal 31 de diciembre es:

2023 2022 2021
Miles de ddlares estadounidenses:

Activos monetarios 266,649 312,548 165,568
Pasivos monetarios (4,633,766) (4,630,981) (4,368,550)
Posicién corta (4,367,117) (4,318,433) (4,022,982)

Equivalente en miles
pesos $ (73900348) $ (83.839,362) $  (86,512,080)
b. L ostipos de cambio, en pesos, vigentes alafecha de |os estados financieros consolidados y alafecha

de su emisidn son como Ssigue:

31 dediciembrede 31l dediciembrede 31l dediciembrede 29 defebrerode
2023 2022 2021 2024

Pesos por dolar
estadounidense $ 16.9220 $ 194143 3 205835 $ 17.0605

Andlisis de Sensibilidad de Moneda Extranjera

En la opinién de la Administracion, no existe un riesgo cambiario real en funcion de que € servicio dela
deuda de los préstamos en ddlares se cubre parcialmente con ingresos denominados en esa moneda.

Si lostipos de cambio tuvieran unavariacion de 1 peso por U.S. délar o UDI hacia arribao hacia abajo y
todas las otras variables permanecieran constantes, €l resultado del afio de Fibra UNO por €l periodo
terminado a 31 de diciembre de 2023 en términos de intereses pagados, tendria un incremento o
(decremento), para sus pasivos en moneda extranjera, de aproximadamente 309.7 y (309.7) millones de pesos
mexicanos respectivamente. Ahorabien, en términos de Nocionales, si los tipos de cambio tuvieran una
fluctuacion de 1 peso por U.S. délar o UDI hacia arriba o hacia abgjo y todas las otras variables

permaneci eran constantes, el resultado por el periodo terminado a 31 de diciembre 2023 en términos de
pasivos en moneda extranjeratendria un incremento o (decremento) de aproximadamente 4,050.8 y (4,050.8)
millones de pesos mexicanos respectivamente.

Asimismo, si € tipo de cambio tuviera una variacién de 1 peso por U.S. délar hacia arribao haciaabajoy
todas las otras variables permanecieran constantes, el resultado del afio de Fibra UNO por € periodo
terminado a 31 de diciembre de 2023 tendria un incremento (decremento), para sus Swaps de Moneda
Extranjera, de aproximadamente 868.0 y (868.0) millones de pesos mexicanos respectivamente.

Instrumentos Financieros Derivados

Contratos Swvap de Moneda Extranjera

Durante el afio actual, Fibra UNO celebré 1 nuevo contrato Swap de Moneda Extranjera (celebrado con
Morgan Stanley). Actualmente, se tienen 18 Swaps de Moneda Extranjera, 7 de los cuales cubren principal e
intereses siendo designados como cobertura de valor razonable (“VR”) y los Swaps de Moneda Extranjera

restantes cubren unicamente principal siendo designados como de flujo de efectivo (“FE”). Lasiguiente tabla
detallalos contratos Swap de Moneda Extranjeravigentes al final del periodo sobre el que se informa:
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Nocional MXN Valor razonable activo Tipode

Num Contraparte Nocional USD (miles) (miles) Vencimiento Tasa Activa Tasa Pasva (pasivo) Cobertura
1 Bancomer 50,000 $ 944,750 30-ene-20226 5.25% TIE 28 + 3.34% $ (132,545) VR
2 Bancomer 60,000 1,113,000 30-ene-20226 5.25% TIE 28 + 3.49% (140,384) VR
3 Bancomer 40,000 739,000 30-ene-20226 5.25% THE 28 + 3.59% (73,353) VR
4 Bancomer 50,000 944,750 30-ene-20226 0.00% THE 28 - 2.77% (124,198) FE
5 HSBC 75,000 1,527,750 30-ene-20226 5.25% THE 28 + 3.06% (307,485) VR
6 Santander 50,000 980,000 30-ene-20226 5.25% TIE 28 + 2.80% (158,411) VR
7 Santander 25,000 508,663 30-ene-20226 5.25% TIE 28 + 3.09% (101,341) VR
8 Santander 50,000 958,000 30-ene-20226 0.00% TIIE 28 - 2.60% (140,822) FE
9 Santander 50,000 958,000 30-ene-20226 5.25% THE 28 + 3.51% (148,708) VR
10 Santander 50,000 1,125,000 30-ene-20226 0.00% TIE 28 - 3.33% (280,452) FE
11 Santander 25,000 562,500 30-ene-20226 0.00% TIE 28 - 3.46% (138,896) FE
12 Santander 25,000 562,500 30-ene-20226 0.00% TIIE 28 - 3.64% (136,899) FE
13 Goldman S. 50,000 1,125,000 30-ene-20226 0.00% TIE 28 - 3.62% (276,747) FE
14 Goldman S. 50,000 1,125,000 30-ene-20226 0.00% TIIE 28 - 3.46% (280,381) FE
15 Goldman S. 75,000 1,687,500 30-ene-20226 0.00% TIE 28 - 3.20% (428,955) FE
16 Goldman S. 75,000 1,687,500 30-ene-20226 0.00% TIE 28 - 3.33% (424,663) FE
17 Citibanamex 200,000 3,998,000 15-ene-2050 0.00% THE 28 - 4.72% (868,794) FE
18 Morgan Stanley 200,000 3,430,000 15-ene-2050 0.00% TIIE 28 - 4.90% 31,730 FE

Total 1,200,000 $ 23,976,913 $ 4,149,805

Durante el periodo, las coberturas, tanto de flujo de efectivo como de valor razonable, resultaron altamente
efectivas a cubrir la exposicion al tipo de cambio. Como resultado de esta cobertura, el valor en libros del
Bono Internaciona por $800 millones de dolares norteamericanos con vencimiento el 30 de enero de 2026, fue
gjustado $239,429 pesos mexicanos a 31 de diciembre de 2023, que fueron reconocidos en los resultados
junto con €l valor razonable de los CCS designados de cobertura de valor razonable. Parala cobertura de flujo
de efectivo los cambios asociados a tipo de cambio se reclasificaron de la cuenta de ORI hacia resultados.

El instrumento financiero derivado (celebrado con Citibanamex) que cubre una parte del principal ($200
millones) del Bono Internacional por $875 millones de ddlares norteamericanos, con vencimiento el 15 de
enero de 2050, otorga ala Contraparte €l derecho arescindir el swap sin pagos futuros adeudados por la
Entidad o la Contraparte si hay un evento crediticio con respecto a Fibra UNO. Es por este derecho de la
Contraparte, que € Nociona del instrumento financiero derivado considerando la probabilidad de
supervivenciaa 15 de enero de 2050, es de $8 millones a 31 de diciembre de 2023; sin embargo, este
Nociona se espera que vaya incrementando hastallegar alos $200 millones de ddlares norteamericanos ala
par del cambio en la probabilidad de supervivencia. Lavaluacién de latransaccion reflgja este vinculo con la
calidad crediticiade Fibra UNO y la naturaleza condicional de la obligacion de la Contraparte de realizar
pagos a Fibra UNO en virtud de la transaccion.

Contratos Swap de Tasa de Interés

Fibra UNO también tiene celebrados Swaps de Tasa de I nterés para cubrir su exposicién atasavariable
generada por pasivos en pesos. Estos derivados han sido designados como coberturas de flujo de efectivo:

Nocional Vigente M XN Valor Razonable
Nam. Contraparte (miles) Vencimiento Tasa Activa Tasa Pasva activo (pasivo) Tipo de Cobertura
1 HSBC $ 559,663 23-feb-24 TIIE 28 4.96% $ 5,586 FE
2 HSBC 244,678 30-ago-24 TIIE 28 8.38% 4,600 FE
3 HSBC 302,218 30-ago-24 TIE 28 8.40% 5,667 FE
4 HSBC 302,218 30-ago-24 TIE 28 7.85% 6,799 FE
5 HSBC 244,678 30-ago-24 TIE 28 7.85% 5,479 FE
6 Santander 302,218 30-ago-24 TIE 28 8.40% 5,667 FE
7 Santander 244,678 30-ago-24 TIIE 28 8.38% 4,600 FE
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Nocional Vigente MXN

NUam. Contraparte (miles) Vencimiento Tasa Activa Tasa Pasiva
8 Santander 244,678 30-ago-24 TIHE 28 7.85%
9 Santander 302,218 30-ago-24 TIHE 28 7.85%
10 BBV A Bancomer 244,678 30-ago-24 TIHE 28 8.38%
11 BBV A Bancomer 302,218 30-ago-24 TIHE 28 8.40%
12 BBV A Bancomer 302,218 30-ago-24 TIHE 28 7.85%
13 BBV A Bancomer 244,678 30-ago-24 TIHE 28 7.85%

Total $ 3,596,363

Porcién circulante

Administracion del Riesgo de Crédito

El Riesgo de Crédito se refiere al riesgo de que una contraparte incumpla sus obligaciones contractuales que
resulten en una pérdida financiera para Fibra UNO. En su mayoria, los ingresos de Fibra UNO se derivan de
losingresos por alquiler de propiedades comerciales. Como resultado de ello, su rendimiento depende de su
capacidad para cobrar el alquiler alosinquilinosy la capacidad de los inquilinos para hacer pagos de alquiler.
Losingresosy los fondos disponibles para su distribucién se verian negativamente afectados si un nimero
significativo de los inquilinos, o cualquiera de los arrendatarios principales no realiza los pagos de alquiler asu
vencimiento o cerrara sus negocios o se declarara en quiebra.

Al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, los 10 inquilinos méas importantes equivalen aproximadamente €l
24.00%, 24.50% y 23.40% del tota del area para rentas generadas, respectivamente, y representan
aproximadamente el 24.90%, 24.90% y 24.50%, respectivamente de la base de rentas atribuibles al portafolio.

En adicion, un solo inquilino ocupa al 31 de diciembre de 2023, 979,673 m2 de 11,063,625 m2 del area
rentable del portafolio de Fibra UNO, lo que representa aproximadamente el 8.85% de la superficie total
rentable y aproximadamente e 8.28% de losingresos por arrendamiento; a 31 de diciembre de 2022 un solo
inquilino ocupa 952,014 m2 de 10,987,299 m2 del arearentable del portafolio de Fibra UNO, lo que representa
aproximadamente el 9.30% de la superficie total rentable y aproximadamente el 8.00% de los ingresos por
arrendamiento; a 31 de diciembre de 2021 un solo inquilino ocupa 898,774 m2 de 11,103,674 m2 del &rea
rentable del portafolio de Fibra UNO, lo que representa aproximadamente el 9.00% de la superficie total
rentable y aproximadamente el 7.40% delosingresos por arrendamiento.

Fibra UNO ha adoptado una politica de solo negociar con contrapartes solventesy obteniendo las suficientes
garantias cuando es apropiado, lo que intenta mitigar el riesgo de pérdidas por faltas de cobro.

El Riesgo de Crédito es generado por saldos de efectivo y equivalentes de efectivo, cuentas por cobrar, cuentas
por cobrar a partes relacionadas e instrumentos financieros derivados. La méxima exposicion a Riesgo de
Crédito esla que se muestra en el estado de posicion financiera.

Con respecto alos instrumentos financieros derivados vigentes a 31 de diciembre de 2023, se determind un
gjuste por Riesgo de Crédito (CVA) paralas contrapartes con las que se tienen contratados dichos instrumentos
de $35.4 millones de pesos mexicanos, |os cuales fueron reconocidos en el resultado del afio de Fibra UNO.

Valor Razonable
activo (pasivo)

5,479
6,799
4,600
5,667
6,799

5,479
73,221

5,586

$ 67,635

Tipo de Cobertura

FE
FE
FE
FE
FE
FE
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El gjuste por Riesgo de Crédito (CVA) iniciacon el calculo de digtintas variables, como pueden ser la
Exposicion Potencial Futura -PFE, por sus siglas en inglés- (Esta variable consiste en tomar €l percentil
a 95% de confianza de un grupo de simulaciones de los posibles valores razonables que pueda tener €l
derivado), la Exposicion Positiva Esperada -EPE, por sus siglas en inglés- (Promedio de la PFE tomando
solo aguellos escenarios en los cuales Fibra UNO corre un Riesgo de Crédito), la Exposicion Negativa
Esperada -ENE, por sus siglas en inglés- (Promedio de |la PFE tomando solo aquellos escenarios en los
cuales la Contraparte corre un Riesgo de Crédito).

LaEPE, eslaquea final, multiplicada por i) la Probabilidad de Incumplimiento en lafecha de
valuacién, ii) laTasa de Recuperaciényy iii) €l Factor de Descuento, nos otorga €l ajuste por Riesgo de
Crédito (CVA).

Deterioro del Valor de Activos Financieros

El Riesgo de Crédito, es el riesgo de que unade las contrapartes del instrumento financiero cause una pérdida
financiera a otra Entidad por incumplir una obligacion. Fibra UNO esta sujetaal Riesgo de Crédito
principalmente por los instrumentos financieros referidos a efectivo e inversiones temporales, préstamosy
cuentas por cobrar e instrumentos financieros derivados. Con €l fin de minimizar €l Riesgo de Crédito en los
rubros de efectivo, inversiones temporales e instrumentos financieros derivados, Fibra UNO Gnicamente se
involucra con partes solventes y de reconocida reputacion y ata calidad crediticia.

Con el fin de administrar el Riesgo de Crédito, en €l caso de los préstamosy cuentas por cobrar con
inquilinos, Fibra UNO considera que € riesgo es limitado. Fibra UNO provisiona una estimacion de cuentas
incobrables bajo e modelo de pérdidas esperadas en cumplimiento con IFRS 9.

Bajo IFRS 9, las provisiones para pérdidas se miden usando una de las siguientes bases:

Modelo General - Se reconoce en tres etapas que reflgjan la potencial variacion en la calidad crediticia del
activo, tomando en consideracién el aumento significativo del Riesgo de Crédito, asi como la evidencia
objetiva de deterioro.

Modelo Smplificado - Se reconoce la pérdida esperada paratoda la vida del instrumento si contienen un
componente financiero significativo, en lugar de las tres etapas.

Lamedicién de las PCE durante el tiempo de vida aplicasi e Riesgo de Crédito de un activo financiero ala
fecha de presentacion ha aumentado significativamente desde el reconocimiento inicial y lamedicion de las
pérdidas crediticias esperadas de 12 meses aplica s este riesgo no ha aumentado. Fibra UNO puede
determinar que el Riesgo de Crédito de un activo financiero no ha aumentado significativamente si el activo
tiene un Riesgo de Crédito bajo alafecha de presentacion. No obstante, |la medicién de las pérdidas
crediticias esperadas durante €l tiempo de vida siempre es aplicable paralas cuentas por cobrar comerciales y
los activos del contrato sin un componente de financiacion significativo; Fibra UNO ha escogido aplicar esta
politica para las cuentas por cobrar comercialesy los activos del contrato con un componente de financiacion
significativo.

Fibra UNO mide las estimaciones de pérdidas por cuentas por cobrar comercialesy activos del contrato

siempre por un importeigual a de las pérdidas crediticias esperadas durante el tiempo de vida.

Adicionalmente se considera lainformacion razonable y sustentable que searelevantey esté disponible sin
costos o esfuerzos indebidos. Estaincluye informacion y andlisis cuantitativos y cualitativos, basadaen la
experiencia histérica de Fibra UNO y una evaluacion crediticiainformada incluida aquellareferidaa futuro.

Medicion de las Pérdidas Crediticias Esperadas
L as pérdidas crediticias esperadas no son descontadas usando |a tasa de interés efectiva del activo financiero,
yaque las cuentas por cobrar en general son de corto plazo y no cobran intereses. Cabe mencionar que el

periodo méximo considerado a estimar las pérdidas crediticias esperadas es €l periodo contractual maximo
durante el que Fibra UNO estd expuesto a Riesgo de Crédito.
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Activos Financieros con Deterioro Crediticio

Fibra UNO considera como evidencia de que un activo financiero tiene deterioro crediticio cuando incluye los
siguientes datos observables:

- Dificultades financieras significativas observadas en |os grupos de atraso de |as carteras,

- Diversos plazos de mora e identificando incumplimiento para méas de 360 dias;

- La reestructuracién de cuentas o adelantos por parte del cliente en términos que este no consideraria de
otramanera;

- Se esta convirtiendo en probable que un segmento de la cartera entre en quiebra o en otraformade
reorganizacion financiera.

Presentacion de la estimacion para pérdidas crediticias esperadas en €l estado de situacién financiera

L as estimaciones de pérdida para | os activos financieros medidos al costo amortizado se deducen del importe
en libros bruto de los activos. Mientras que, en el caso de losinstrumentos de deuda a valor razonable con
cambios en otro resultado integral, la estimacion de pérdida se carga a resultados y se reconoce en otro
resultado integral.

Castigos

El importe en libros bruto de un activo financiero es castigado (parcialmente o por completo) en la medida
gue no existe unaposibilidad realista de recuperacion. Este es generalmente el caso cuando Fibra UNO
determina que el deudor no tiene activos o fuentes de ingresos que podrian generar flujos de efectivo
suficientes para pagar los importes sujetos a castigo. No obstante, 10s activos financieros que son castigados
podrian estar sujetos a acciones legales afin de cumplir con los procedimientos de Fibra UNO parala
recuperacion de los importes adeudados.

Gobierno

Con base en la historia de FUNO, la mayoria de las cuentas por cobrar del sector Gobierno se atrasan, pero se
sabe que Gobierno, siempre cumple con sus obligaciones. Una vez realizado un andlisis de las cuentas por
cobrar de Gobierno, se decide que todas las cuentas por cobrar de Gobierno, amés de 1 afio, sereserven a
100%. Es por esto que, al final, para nuestro calculo de reservas, se deberaincluir el monto total de cuentas
por cobrar del sector Gobierno amés de 1 afio, a 100%.

Deterioro del Valor (Activos financierosy Activos por contratos) - IFRS 9

Al 31 de diciembre de 2023, la exposicion maxima al Riesgo de Crédito paralos deudores comercialesy otras
cuentas por cobrar por concepto y/o subsidiarias fue la siguiente:

El siguiente es un resumen de la exposicion de Fibra UNO a Riesgo de Crédito de las cuentas por cobrar a
clientes sujetas a deterioro:

Cartera consolidada Importeen libros
En miles de pesos 31dedic 2023 31 dedic 2022 31 dedic 2021
Total $ 1,199,798 $ 1,306,730 $ 1,408,563

El siguiente es un resumen de la exposicion de Fibra UNO al Riesgo de Crédito de los deudores comercialesy
los activos por contrato.

Exposicion 31 dediciembre 2023 31 dediciembre de 2022 31 dediciembre de 2021
En milesdepesos  Sin deterioro Con deterioro Sin deterioro Con deterioro Sin deterioro Con deterioro

Cuentas por

cobrar $ 502409 $ 697,389 $ 560,233 $ 746497 $ 1002603 $ 405,960
Total $ 1,199,798 $ 1,306,730 $ 1,408,563
Estimacion $ 561,437 $ 544,640 $ 458,192
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Informacion comparativa del afio

Un andlisisde la calidad crediticia de los deudores comerciales que no estaban ni vencidos ni deterioradosy
la antigiedad de los deudores comercia es vencidos, pero no deteriorados a 31 de diciembre de 2023, 2022 y
2021 se presenta a continuacion.

3l dediciembrede 3l dediciembrede 3l dediciembrede

En miles de pesos 2023 2022 2021
Vigentey vencidos Oy 30 dias $ 138,393 $ 130,458 $ 165,350
Vencidosentre 31y 60 dias 47,767 61,427 106,230
Vencidos entre 61 y 90 dias 55,360 46,825 99,095
Vencidos entre 91 y 120 dias 30,756 32,186 77,665
Vencidos entre 121 y 150 dias 46,982 37,240 63,920
Vencidos entre 151 y 180 dias 31,374 33,467 67,535
Vencidosentre 181 y 210 dias 31,400 23,764 63,092
Vencidos entre 211 y 240 dias 27,364 29,193 59,296
Vencidos entre 241 y 270 dias 30,612 30,992 53,725
Vencidos entre 271 y 300 dias 14,483 25,818 64,116
Vencidos entre 301 y 330 dias 14,937 29,736 70,762
Vencidos entre 331 y 360 dias 16,383 46,929 65,406
Vencidos entre 361 y 390 dias 16,598 32,198 46,411

Total de deudores

comerciaessin deterioro $ 502,409 $ 560,233 $ 1,002,603

Evaluacién de PCE para clientes corporativos al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021

Fibra UNO realizala estimaciéon de los diferentes factores para aplicar un modelo de pérdida esperada. La
probabilidad de incumplimiento (“PI”’) se estima utilizando la metodologia Roll Rates (RR) o de matrices, que
andizalainformacion histéricade lacarteray calculael porcentaje de clientes 0 montos que se movieron de
un estado de retraso a otro estado de retraso en un tiempo determinado. Primero, se determinan las
probabilidades de movimientos de una etapa de rezago reciente ala siguiente etapa, posteriormente se
determinala probabilidad de que €l saldo observado en una etapa o rezago termine en la etapa definida como
Evidencia Objetiva de Deterioro (“EOD”). Para ello se multiplican las probabilidades observadas en cada
rezago posterior a observado. Finalmente se determina el promedio de cada etapa o rezago en base las
estimaciones calculadas y estas serian las probabilidades por utilizar en el model o para cada etapa.

31 dediciembrede 31 dediciembrede 31 dediciembrede
Rango 2023 2022 2021
Vigentey Vencidos 0y 30 dias 9.56% 8.18% 7.42%
Vencidos entre 31 y 60 dias 17.76% 15.94% 14.83%
Vencidos entre 61 y 90 dias 25.35% 22.82% 20.90%
Vencidos entre 91 y 120 dias 31.90% 29.38% 27.15%
Vencidos entre 121 y 150 dias 38.45% 36.36% 34.09%
Vencidos entre 151 y 180 dias 44.31% 42.51% 40.61%
Vencidos entre 181 y 210 dias 50.79% 49.90% 48.48%
Vencidos entre 211y 240 dias 56.98% 55.71% 54.58%
Vencidos entre 241y 270 dias 63.51% 62.32% 61.20%
Vencidos entre 271 y 300 dias 71.86% 70.96% 69.41%
Vencidos entre 301 y 330 dias 79.68% 78.58% 77.85%
Vencidos entre 331 y 360 dias 86.18% 85.24% 85.21%
Vencidos entre 361 y 390 dias 95.24% 94.91% 94.90%
Vencidos a més de 390 dias 100.00% 100.00% 100.00%
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Fibra UNO realiz6 larevision de cada uno de los clientes con saldo mayor alos +360 dias de posterioresala
EOD vy su situacion un afio después. De acuerdo con su estatus, se determind el nivel de recuperacién
obtenido sobre el saldo y se determiné la severidad de la pérdida (“SP”) historica. La severidad de la pérdida
historica a cierre de diciembre de 2023 asciende a 63.94%. Bgjo € estandar de IFRS 9, se presupone que un
activo financiero con mas de 90 dias de impago debe ser considerado como vencido o en incumplimiento, sin
embargo, FUNO ha decidido utilizar como EOD los saldos de atraso mayor alos +360 dias.

Saldo al 31 de Reserva al 31 de
Rango diciembre de 2023 PI SP diciembre de 2023
0-30 $ 138,393 9.56% 63.94% $ 8,455
31-60 47,767 17.76% 63.94% 5,425
61-90 55,360 25.35% 63.94% 8,972
91-120 30,756 31.90% 63.94% 6,272
121-150 46,982 38.45% 63.94% 11,549
151-180 31,374 44.31% 63.94% 8,888
181-210 31,400 50.79% 63.94% 10,196
211-240 27,364 56.98% 63.94% 9,969
241-270 30,612 63.51% 63.94% 12,430
271-300 14,483 71.86% 63.94% 6,654
301-330 14,937 79.68% 63.94% 7,609
331-360 16,383 86.18% 63.94% 9,027
361-390 16,598 95.24% 63.94% 10,207
+390 697,389 100.00% 63.94% 445,884
Total $ 1,199,798 Total $ 561,437
Saldo al 31 de Reserva al 31 de
Rango diciembre de 2022 Pl SP diciembre de 2022
0-30 $ 130,458 8.18% 55.89% $ 5,962
31-60 61,427 15.94% 55.89% 5471
61-90 46,825 22.82% 55.89% 5971
91-120 32,186 29.38% 55.89% 5,285
121-150 37,240 36.36% 55.89% 7,568
151-180 33,467 42.51% 55.89% 7,952
181-210 23,764 49.90% 55.89% 6,627
211-240 29,193 55.71% 55.89% 9,088
241-270 30,992 62.32% 55.89% 10,794
271-300 25,818 70.96% 55.89% 10,239
301-330 29,736 78.58% 55.89% 13,059
331-360 46,929 85.24% 55.89% 22,355
361-390 32,198 94.91% 55.89% 17,078
+390 746,497 100.00% 55.89% 417,191
Total $ 1,306,730 Total $ 544,640
Saldo al 31 de Reserva al 31 de
Rango diciembre de 2021 Pl SP diciembre de 2021
0-30 $ 165,350 7.42% 55.86% $ 6,854
31-60 106,230 14.83% 55.86% 8,800
61-90 99,095 20.90% 55.86% 11,572
91-120 77,665 27.15% 55.86% 11,780
121-150 63,920 34.09% 55.86% 12,174
151-180 67,535 40.61% 55.86% 15,320
181-210 63,092 48.48% 55.86% 17,087
211-240 59,296 54.58% 55.86% 18,081

52




Saldoal 31 de Reserva al 31 de

Rango diciembre de 2021 PI SP diciembre de 2021
241-270 53,725 61.20% 55.86% 18,367
271-300 64,116 69.41% 55.86% 24,862
301-330 70,762 77.85% 55.86% 30,774
331-360 65,406 85.21% 55.86% 31,133
361-390 46,411 94.90% 55.86% 24,604

+390 405,960 100.00% 55.86% 226,784

Tota $ 1,408,563 Total $ 458,192

Movimientos en la estimacion para deterioro relacionada con los deudores por ventasy activos por
contrato (cuentas por cobrar)

El movimiento en |la estimacién por deterioro del valor relacionada con los deudores por ventay otras
cuentas por cobrar durante el afio fue €l siguiente.

Importe
Saldo al 1 de enero de 2021 $ 490,355
Ajuste del afio 149,591
Reserva adicional (aplicacion) (67,153)
Reserva de gobierno incremento 25,279
Saldo al 31 dediciembre de 2021 598,072
Ajuste del afio 86,448
Reserva adicional (aplicacion) (100,000)
Reserva de gobierno (aplicacién) (25,808)
Saldo al 31 de diciembre de 2022 558,712
Ajuste del afio 16,798
Reserva adicional incremento 40,000
Reserva F2584 incremento 10,561
Reserva de gobierno (aplicacién) (1,156)
Saldo al 31 dediciembre de 2023 $ 624,915

Al 31 de diciembre de 2023 se tiene una reserva de cuentas incobrables de $561,437, unareservade
Gobierno por $12,916, una reserva para F2584 por $10,561 y unareserva adicional por $40,000, lo que nos
daun total de reserva de cuentas incobrables en balance general de $624,915.

Administracién de Riesgo de Liquidez

El Riesgo de Liquidez representa el riesgo de que Fibra UNO se encuentre con dificultades para cumplir con
sus obligaciones asociadas con pasivos financieros que se liquiden mediante |a entrega de efectivo u otro
activo financiero. La responsabilidad Ultima de la administracion del Riesgo de Liquidez se basaen el Comité
Técnico del Fideicomiso, quien ha establecido un marco apropiado parala administracion del Riesgo de
Liquidez parala Administracion del financiamiento a corto, mediano y largo plazo, asi como de los
requerimientos de administracion de laliquidez. Fibra UNO administra el Riesgo de Liquidez manteniendo
reservas adecuadas, vigilando los flujos de efectivo proyectados y reales de las rentas, y conciliando los
perfiles de vencimiento de los activos y pasivos financieros. El departamento de Tesoreria monitorealos
vencimientos de |os pasivos para programar |0s pagos respectivos. La siguiente tabla detalla los vencimientos
pendientes de Fibra UNO, para sus pasivos financieros no derivados de acuerdo con los periodos de pago.
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31 dediciembre de 2023

Cuentas por pagar y Rentas
cobradas por anticipado

Cuentas por pagar a partes
relacionadas

Préstamos denominados en
pesos

Depositos de los arrendatarios

Total en pesos

Préstamos denominados en
dolares

Total al 31de

Préstamos denominadosen UDIS  $ -

El valor delaUDI al 31 de diciembre de 2023 fue de $7.646804 pesos por UDI.

31 dediciembre de 2022

Cuentas por pagar y Rentas
cobradas por anticipado

Cuentas por pagar a partes
relacionadas

Préstamos denominados en
pesos

Depésitos de los arrendatarios

Tota en pesos

Préstamos denominados en
dolares

Préstamos denominadosen UDIS  $ - $ 6,756,550

El valor delaUDI al 31 de diciembre de 2022 fue de $7.108233 pesos por UDI.

31 dediciembre de 2021
Cuentas por pagar
Cuentas por pagar a partes
relacionadas
Préstamos denominados en
pesos
Depositos de los arrendatarios

Total en pesos

Préstamos denominados en
dolares

Préstamos denominados en UDIS

Menos de un afio Delabafos Maésde5 afos diciembre de 2023
$ 7,071,734 $ 813,782 $ - $ 7,885,515
635,780 - - 635,780
12,713,111 30,534,908 5,912,122 49,160,141
151,430 1,390,454 - 1,541,884
$ 20,572,055 $ 32,739,144 $ 5912122 $ 59,223,320
$ 10,687,935 $ 25,076,035 $ 37,492,620 $ 73,256,590
$ 7,052,370 $ - $ 7,052,370
Total al 31de

Menos de un afio Delab5afos Masde5 afios diciembre de 2022
$ 7,567,566 $ 1,249,152 $ - $ 8,816,718
147,072 292,727 - 439,799
22,240,289 24,943,679 - 47,183,968
135,940 1,354,305 - 1,490,245
$ 30,090,867 $ 27,839,863 $ - $ 57,930,730
$ 873,643 $ 41,158,316 $ 44,446,691 $ 86,478,650
$ - $ 6,756,550
Total al 31de

Menos de un afio Delabafos Maésde5 afios diciembre de 2021
$ 5,799,931 $ 1,015,076 $ - $ 6,815,007
147,094 292,727 - 439,821
4,622,898 35,270,033 2,900,000 42,792,931
250,055 1,095,598 - 1,345,653
$ 10,819,978 $ 37,673,434 $ 2,900,000 $ 51,393 412
$ - $ 39,108,650 $ 48,165,390 $ 87,274,040
s - 3,254,706 3,025,975 6,280,681



El valor delaUDI a 31 de diciembre de 2021 fue de $7.108233 pesos por UDI.

Al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, los intereses por pagar en periodos futuros de acuerdo con los
contratos y condiciones actuales de la deuda ascienden a cantidades superiores alos $68,125, $76,090 millones
y $80,442 millones, respectivamente y deberan ser considerados en adicion alos importes sefialados en la tabla
de vencimientos.

Nivel de Jerarquia de valor razonable en instrumentos financieros

Valor razonable de los instrumentos financieros valuados a Mercado y a FV TPL sobre una base recurrente:

Activos financier oy Jerarquia del
Pasivos financier os Valor razonable al valor razonable Técnica(s) de valuacion y datos de entrada principales
31/12/23 31/12/22 31/12/21

Valor de mercado. El valor razonable de las

inversiones es medido con precios cotizados (no
1) Inversiones en valores gubernamentales e inversiones a g ustados) en mercados activos de instrumentos
lavista (ver Nota 6a) $ 893,169 $ 1,740,050 $ 2,808,686 Nivel 1 idénticos.

Flujo de caja descontado. Los flujos de efectivo
futuros se estiman sobre la base de las tasas de
interés forward (a partir de las curvas de
rendimiento observables a final del periodo del
gue se informa) y tasas de interés contractuales,
descontadas a unatasa que reflgje €l riesgo de

2) Swaps de moneda extranjera (designados de cobertura)  $ (4,149,805) $ (1.885,237) $ 261,488 Nivel 2 crédito de varias contrapartes.

Flujo de caja descontado. Los flujos de efectivo
futuros se estiman sobre labase de las tasas de
interés forward (a partir de las curvas de
rendimiento observables a final del periodo del
gue se informa) y tasas de interés contractuales,
descontadas a unatasa que refleje e riesgo de

3) Swaps de tasa de interés (designados de cobertura) $ 73,221 $ 198,991 $ 137,477 Nivel 2 crédito de varias contrapartes.

Valor razonable de losinstrumentos financieros registrados a costo amortizado

Losvalores en libros de las cuentas por cobrar, cuentas por pagar y otros activosy pasivos financieros

(incluyendo cuentas por pagar/cobrar a partes relacionadas y pagos anticipados) son a corto plazo y, en algunos

casos, devengan interés con tasas ligadas a indicadores de mercados. Por lo que, Fibra UNO considera que los

valores en libros de los activos y pasivos financieros reconocidos al costo amortizado en los estados

financieros, se aproxima a su valor razonable. Los depositos de |os arrendatarios se aproximan a su valor

razonable ya que |la tasa de descuento utilizada para estimar su valor razonable al reconocimiento inicial no ha

sufrido cambios significativos.

La siguiente tabla presenta los costos amortizados y el valor razonable de |os préstamos:

31 de diciembre de 2023 31 dediciembre de 2022 31 de diciembre de 2021
Costo amortizado Valor razonable Costo amortizado Valor razonable Costo amortizado Valor razonable

Senior Notes $ 35,636,385 $ 35,045,901 $ 35,362,874 $ 34,377,027 $ 35,051,562 $ 35,140,404
Emision de Deuda en Certificados Bursatiles 60,311,260 58,811,540 72,913,156 67,344,996 76,982,290 88,153,426
Actinver | - - - - 100,000 101,187
Actinver |1 - - 200,000 202,842 - -
Actinver 11 - - 400,000 407,842 - -
Actinver IV 600,000 609,415 - - - -
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31 dediciembr e de 2023 31 de diciembr e de 2022 31 dediciembre de 2021

Costo amortizado Valor razonable Costo amortizado Valor razonable Costo amortizado Valor razonable
Banorte | $ - $ - $ 2,000,000 $ 2,019,138 $ - $ -
Banorte Il 1,750,000 1,763,446 - - - -
Banorte Il 250,000 254,793 - - - -
BBVA 2,900,000 2,907,741 2,000,000 2,004,816 - -
BBVA 11 200,000 200,324 - - - -
Citi 1,750,000 1,765,019 2,000,000 2,026,078 - -
Citi 1l 761,490 765,472 876,218 879,915 - -
Citi I11 600,000 604,849 - - - -
HSBC 2,028,024 2,195,274 2,142,857 2,184,920 2,280,000 2,248,177
HSBC - - - - 4,153,150 4,043,934
Inbursa (F955) 1,100,000 1,328,440 - - - -
LaPresa 117,824 118,318 123,368 114,276 128,912 126,278
Metlife 738,439 781,647 747,865 735,061 756,568 747,510
PIQ 441,839 443,691 462,630 428,536 483,420 473,545
Santander - - - - 1,820,000 1,815,646
Santander 4,100,000 4,758,063 4,000,000 3,717,683 - -
Santander - - 2,500,000 2,522,191 2,500,000 2,510,529
Santander |1 1,850,000 1,863,189 - - - -
Santander 111 150,000 151,392 - - - -
Scotiabank | 1,550,000 1,554,424 1,800,000 1,808,777 1,800,000 1,804,533
Scotiabank 11 200,000 201,921 200,000 201,816 - -
Scotiabank 11 250,000 252,335 - - - -
Titan - - - - 10,291,750 10,549,428
Titan 11 12,183,840 13,823,020 14,019,480 15,629,150 - -

$ 129,469,101 $ 130,200,214 $ 141,748,448 $ 136,605,064 $ 136,347,652 $ 147,714,597

Al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, los montos de |os costos de transaccién (bajo tasa de interés efectiva)
ascienden a $674,077, $828,672 y $829,241 respectivamente, (ver Nota 12).

Técnicas de valuacién y supuestos aplicados para propésitos de determinar el valor razonable

. El valor razonable de los activos y pasivos financieros con términos y condiciones estandar y
negociados en los mercados liquidos activos se determinan con referencia alos precios cotizados en €l
mercado (incluyendo los pagarés redimibles cotizados, |as letras de cambio, obligaciones, bonos
vitalicios y bonos gubernamentales), los cuales son considerados como Nivel 1.

. El valor razonable de los otros activos y pasivos financieros (sin incluir los descritos arriba) se
determinan de conformidad con modelos de determinacion de precios de aceptacion genera, que se
basan en el andlisis de flujos de efectivos descontados utilizando precios de transacciones actuales
observables en el mercado y cotizaciones parainstrumentos similares. En particular, €l valor razonable
deladeudaalargo plazo, que se calcula solo para efectos de la revelacion anterior y no para el registro
contable de ladeuda, la cua se considera de Nivel de medicién 2, como se describe abajo, fue
determinado utilizando un modelo de flujos de efectivo descontados, utilizando estimaciones de tasas
actuales de mercado basados en curvas observables de TIIE y un spread de crédito estimado utilizando
créditos observables en entidades similares, el cua es gjustado seglin sea necesario.

. L os instrumentos financieros que son medidos subsecuentemente a su reconocimiento inicial al valor
razonable, son agrupados en 3 niveles, con base en el grado a que €l valor razonable es observable:

0 Nivel 1 lasvaluaciones avalor razonable son aquellas derivadas de |0s precios cotizados (no
gjustados) en los mercados activos para activos o pasivos idénticos;

0 Nivel 2 lasvaluaciones avalor razonable son aquellas derivadas de inputs distintos alos
precios cotizados incluidos dentro del Nivel 1, que son observables para el activo o pasivo,
bien sea directamente (es decir como precios) o indirectamente (es decir que derivan de los
precios); y
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13.

. Nivel 3 lasvaluaciones avalor razonable son agquellas derivadas de las técnicas de valuacion que
incluyen losinputs para los activos o pasivos, que no se basan en informacion observable del mercado

(indicadores no observables).

Préstamos

Quirografario
Bono

Bono
Quirografario
Bono

Bono

Bono
Quirografario
Quirografario
Quirografario
Quirografario
Quirografario
Quirografario
Hipotecario
Hipotecario
Quirografario
Quirografario
Quirografario
Quirografario
Quirografario
Quirografario
Bono

Bono
Hipotecario
Hipotecario
Bono

Bono

Bono

Bono
Hipotecario
Hipotecario
Hipotecario
Bono

Bono

Bono

*Tipo

Ingtitucion

Citibanamex
Internaciona

I nternacional

BBVA

Internaciona

I nternacional
Internaciona
Santander |1

BBVA II

Banorte Il

Scotiabank 111
Scotiabank

Santander

Monex - LaPresa
Monex - PIQ
Scotiabank |1

BBVA

Banorte

Citibanamex

Actinver

Citibanamex

Nacional (FUNO 15)
Naciona (FUNO 21-2X)
HSBC

Sabadell

Nacional (FUNO 23-3L)
Nacional (FUNO 23-2L)
Naciona (FUNO 17)
Nacional (21X)
Santander

Metlife

Inbursa

Naciona (FUNO 23L)
Naciona (FUNO 16U)
Naciona (FUNO 13U)

Resumen de préstamos al 31 de diciembre de 2023

Moneda Tasadelnterés Vencimiento Saldo MXN Saldo milesUSD
usb SOFR + 0.80% may-24 $ - $ 45,000
usb 5.25% dic-24 - 586,600
ushD 5.25% ene-26 - 761,860
usb SOFR + 2.10% sep-27 - 720,000
usb 4.87% ene-30 - 717,900
usbD 6.95% ene-44 - 688,800
usD 6.39% ene-50 - 808,914
MXN THE + 1.00% feb-24 150,000 -
MXN TIE + 0.87% feb-24 200,000 -
MXN TIE + 0.83% feb-24 250,000 -
MXN THE + 0.97% feb-24 250,000 -
MXN TIE + 0.97% feb-24 1,550,000 -
MXN TIE + 1.00% feb-24 1,850,000 -
MXN THE + 2.25% feb-24 117,824 -
MXN TIE + 2.25% feb-24 441,840 -
MXN TIE + 0.97% feb-24 200,000 -
MXN THE + 0.87% mar-24 2,900,000 -
MXN TIE + 0.83% abr-24 1,750,000 -
MXN TIE + 0.95% may-24 1,750,000 -
MXN THE + 1.80% jun-24 600,000 -
MXN TIE + 0.95% jun-24 600,000 -
MXN 6.99% jul-25 7,484,414 -
MXN THE + 0.90% oct-25 5,200,000 -
MXN TIE + 2.75% sep-26 1,528,024 -
MXN TIE + 2.75% sep-26 500,000 -
MXN TIE + 0.95% nov-26 1,500,000 -
MXN TIE + 0.95% mar-27 1,730,000 -
MXN 9.20% nov-27 4,799,600 -
MXN 8.98% oct-28 2,900,000 -
MXN TIE + 2.85% nov-28 4,100,000 -
MXN 11.58% dic-28 738,439 -
MXN THE + 2.85% jun-30 1,100,000 -
MXN 11.30% feb-33 4,970,000 -
uDIS 4.60% abr-27 3,654,602 -
uUDIS 5.09% nov-28 3,397,768 -
Saldos insolutos a 31 de diciembre de 2023 $ 56,212,511 $ 4,329,074
Tipo de cambio a 31 de diciembre de 2023 16,9220
Saldo de ddlares en pesos equivalentes 73,256,590
Saldos insolutos al 31 de diciembre de 2023 en pesos
equivalentes 129,469,101
Préstamos a corto plazo (23,253,195)
Total préstamos alargo plazo 106,215,906
Costos de la transaccion (674,077)
Valuacién de valor razonable de la deuda por contabilidad de
cobertura de derivados (239,429)
$ 105,302,400

* Los créditos hipotecarios estén pignorados con propiedades de inversion, mismas que se muestran en laNota 8.
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Quirografario
Bono

Bono
Quirografario
Bono

Bono

Bono
Quirografario
Quirografario
Quirografario
Quirografario
Quirografario
Bono
Quirografario
Hipotecario
Quirografario
Quirografario
Hipotecario
Hipotecario
Bono
Hipotecario
Hipotecario
Bono

Bono

Bono

Bono
Hipotecario
Bono

Bono

*Tipo

Ingtitucién

Citibanamex
Internacional
Internacional

BBVA

Internacional
Internacional
Internacional
Scotiabank

Banorte

Scotiabank

Santander

BBVA

Naciona (FUNO 18)
Actinver

HSBC

Actinver [l
Citibanamex

Metlife, México
Metlife, México
Naciona (FUNO 13-2)
Monex - LaPresa
Monex - PIQ

Naciona (FUNO 15)
Nacional (21-2X)
Naciona (FUNO 17)
Naciona (21X)
Santander

Nacional (FUNO 16U)
Nacional (FUNO 13U)

Resumen de préstamos al 31 de diciembre de 2022

Moneda

usb

usb

usb

usb

usb

usb

usb

MXN
MXN
MXN
MXN
MXN
MXN
MXN
MXN
MXN
MXN
MXN
MXN
MXN
MXN
MXN
MXN
MXN
MXN
MXN
MXN
uDIS
uDIS

Saldos insolutos al 31 de diciembre de 2022

Tipo de cambio a 31 de diciembre de 2022

Tasadelnterés

SOFR + 0.80%
5.25%
5.25%

SOFR + 2.15%
4.87%
6.95%
6.39%

TIIE + 0.85%

TIIE + 0.83%

TIE + 0.85%

TIE + 1.00%

TIHE + 0.87%

TIHE + 0.83%

TIE + 1.80%

TIE + 2.00%

TIE + 1.80%
TIHE + 0.95%
7.92%
7.92%
8.40%
TIE + 2.25%
TIE + 2.25%
6.99%
TIHE + 0.90%
9.20%
8.98%
TIHE + 2.85%
4.60%
5.09%

Saldo de ddlares en pesos equivalentes
Saldos insolutos al 31 de diciembre de 2022 en pesos

equivalentes
Préstamos a corto plazo

Total préstamos alargo plazo

Costos de la transaccion

Valuacién de valor razonable de la deuda por contabilidad de

cobertura de derivados

Vencimiento

nov-23
dic-24
ene-26
sep-27
ene-30
ene-44
ene-50
feb-23
mar-23
mar-23
mar-23
mar-23
abr-23
jun-23
sep-23
sep-23
nov-23
dic-23
dic-23
dic-23
feb-24
feb-24
jul-25
oct-25
nov-27
oct-28
nov-28
abr-27
nov-28

Saldo M XN Saldo milesUSD
- $ 45,000
- 600,000
- 800,000
- 720,000
- 768,000
- 700,000
- 821,379
1,800,000 -
2,000,000 -
200,000 -
2,500,000 -
2,000,000 -
5,103,052 -
200,000 -
2,142,857 -
400,000 -
2,000,000 -
243,089 -
504,057 -
3,120,900 -
123,368 -
462,630 -
7,484,414 -
5,200,000 -
4,799,600 -
2,900,000 -
4,000,000 -
3,501,306 -
3,255,244 -
53,940,517 $ 4,454,379
19,4143
86,478,650
140,419,167
(22,959,941)
117,459,226
(828,672)
(151,444)
$ 116,479,110
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Resumen de préstamos al 31 de diciembre de 2021

Tipo Institucion Moneda Tasadelnterés Vencimiento Saldo MXN Saldo milesUSD
Quirografario BBV A Bancomer usb LIBOR + 1.95% nov-23 - $ 500,000
Bono Internacional usb 5.25% dic-24 - 600,000
Bono Internacional usb 5.25% ene-26 - 800,000
Bono Internacional usb 4.87% ene-30 - 768,000
Bono Internacional usb 6.95% ene-44 - 700,000
Bono Internacional usb 6.39% ene-50 - 872,000
Quirografario Scotiabank MXN TIE + 0.85% feb-22 1,800,000 -
Quirografario Santander MXN TIE + 0.70% mar-22 2,500,000 -
Quirografario Actinver MXN TIHE + 1.80% jun-22 100,000 -
Bono Naciona (FUNO 18) MXN TIE + 0.83% abr-23 5,250,381 -
Hipotecario HSBC MXN TIE + 2.00% sep-23 2,280,000 -
Hipotecario Metlife, México MXN 7.92% dic-23 246,074 -
Hipotecario Metlife, México MXN 7.92% dic-23 510,494 -
Bono Nacional (FUNO 13-2) MXN 8.40% dic-23 3,120,900 -
Hipotecario Monex - LaPresa MXN THE + 2.25% feb-24 128,912 -
Hipotecario Monex - PIQ MXN TIE + 2.25% feb-24 483,420 -
Hipotecario HSBC MXN TIE + 2.15% jun-24 4,153,150 -
Hipotecario Santander MXN TIHE + 3.00% ago-24 1,820,000 -
Bono Nacional (FUNO 15) MXN 6.99% jul-25 7,500,000 -
Bono Nacional (21-2X) MXN TIE + 0.90% oct-25 5,200,000 -
Bono Nacional (FUNO 17) MXN 9.20% nov-27 4,799,600 -
Bono Nacional (21X) MXN 8.98% oct-28 2,900,000 -
Hipotecario Nacional (FUNO 16U) uUDIS 4.60% abr-27 3,254,706 -
Hipotecario Nacional (FUNO 13U) uUDIS 5.09% nov-28 3,025,975 -
Saldosinsolutos a 31 de diciembre de 2021 49,073,612 4,240,000
Tipo de cambio al 31 de diciembre de 2021 20.5835
Saldo de dolares en pesos equivalentes $ 87,274,040
Saldos insolutos al 31 de diciembre de 2021 en pesos
equivalentes 136,347,652
Préstamos a corto plazo (4,462,865)
Total préstamos alargo plazo 131,884,787
Costos de la transaccion (829,241)
Valuacién de valor razonable de la deuda por contabilidad de
cobertura de derivados 507,787
$ 131,563,333

La deuda financiera establece ciertas condiciones de hacer y no hacer, mismas que han sido cumplidas ala
fecha de emision de los presentes estados financieros consolidados. Las mas importantes son las que se
describen a continuacién:

. Fibra UNO esta obligado a pagar, en o con anticipacion alafecha de su vencimiento, e impuesto
predia y demas contribuciones.

. Mantener en buenas condiciones de operacién todos sus bienes y activos Utiles que sean necesarios para
la debida operacion de sus negocios, salvo por el uso y desgaste normal.

. Mantener con aseguradoras de reconocido prestigio |0s seguros sobre sus activos asegurables, en

cantidades contra riesgos acostumbrados en laindustriainmobiliariay por sumas aseguradas suficientes
para reponer o reparar 1os dafios.

. Indice de cobertura de servicio de deuda (Ingreso Neto Operativo -INO- entre el Servicio de Deuda)
mayor de 1.5.
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14.

15.

Los vencimientos de la porcién alargo plazo de este pasivo a 31 de diciembre de 2023 son:
Afio
2025

2026
2027

2028y afios posteriores

Saldo inicial 2023

Préstamos $ 140,419,167

Disposiciones

$ 28,051,638

Pagos

$ (28,223,826)

$

Importe

12,844,338
16,495,055
22,817,403
54,059,110

$ 106,215,906

A continuacion, se presenta una conciliacién de las obligaciones por actividades de financiamiento:

Variacion
cambiaria

$ (10,777,878)

Saldo final al 31 de
diciembre 2023

$ 129,469,101

Pasivos acumuladosy acreedor es diver sos

Laintegracion del saldo de esta cuenta se muestra a continuacion:

Intereses por pagar

Impuesto al valor agregado por pagar

Gastos acumulados
Acreedores por avance de obra
Proveedores

2023 2022 2021
$ 2,077,945 $ 2,079,079 $ ,222,2022
1,025,126 1,259,583 23,932
1,215,062 1,041,834 805,983
844,487 972,782 601,241
1,458,547 1,220,377 1,165,224
$ 6,621,167 $ 6,573,655 $ 4,818,582

Saldosy transacciones con partesrelacionadas

Los saldosy transacciones entre Fibra UNO y sus subsidiarias, 1as cuales son partes relacionadas, han sido
eliminados en la consolidacion y no se revelan en esta nota.

a Las operaciones con partes relacionadas fueron como sigue:

2023 2022 2021

Ingresos:
F1 Administracion, S.C.:
Comisién por administracion

1.25% (1) $ 65,563 $ 83,647 $ 68,096
Comisién por arrendamiento (5) $ 4,562 $ 91,353 $ 8,884
Comision de administracion de

activos $ 63,816 $ 60,431 $ -
Gastos:
Honorarios de adquisicion

capitalizados 3% (2) $ - $ 45,000 $ 65,760
Honorarios de administracién

0.5% (2) $ 958,668 $ 859,693 $ 825,227
Servicios recibidos capitalizados

(6) $ - $ 41,571 $ 870,779
Servicios de administracion

inmobiliaria (4) $ - $ 54,335 $ 51,173
Servicios recibidos (3) $ 466,719 $ 443,566 $ 394,329
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2023 2022 2021
Parks Mantenimiento, S.C.

Servicios recibidos (7) $ 643,313 $ 502,386 $ 439,911
Servicios recibidos capitalizados
(7) $ 357,344  $ - $ .

Administradoray Operadora
Profesional deinmuebles
SA deCV
Servicios de administracion
inmobiliaria (8) $ 41,306 $ - $ -

(1) F1Administracién, S.C. cobra una comision por administracion equivalente a 1.25% sobre €l
monto maximo de inversion.

(2)  FibraUNO paga un honorario anual equivalente al 0.5% del patrimonio y &l 3% sobre el valor
de los inmuebles adquiridos o contribuidos de terceras partes, a cambio de servicios de asesoria.

(8) FibraUNO paga un honorario mensual equivalente a 2% de |as rentas cobradas de sus
inmuebles, a cambio de servicios administrativos.

(4)  FibraUNO paga por servicios de administracion inmobiliaria, €l 3% de los ingresos mensuales
efectivamente cobrados por concepto de renta, usos de espacios (Quioscos o Idas) cuotas de
administraciéon y mantenimiento, cuota de publicidad e ingreso por estacionamiento y servicios
de los Bienes Inmuebles del Portafolio Morado.

(5) F1Administracién, S.C. cobraa Fideicomiso 2584 una comisién por arrendamiento
equivalente a 4% sobre el monto de los contratos de dicho concepto.

(6)  FibraUNO paga un honorario por servicios de Corretgje, los cuales se calculan como un
porcentgje del total de ingresos que represente el contrato firmado.

(7)  FibraUNO paga por actividades de Mantenimiento para que sus propiedades continden en las
mismas condiciones de uso que €l dia que se pusieron en operacion.

L as operaciones antes mencionadas, se encuentran documentadas a través de contratos con
vigencia de cinco afios, renovables, asi mismo, todas |as transacciones han sido llevadas a cabo
avalores de mercado.

(8)  Fibracelebré un contrato un contrato de asesoriay servicios con Administradoray Operadora
Profesional de Inmuebles, SA. de C.V. y con Operadora Jumbo, S.A. de C.V. por € cua
pagard una cantidad equivalente a (i) €l 1.5% de los ingresos recaudados del Portafolio Morado,
y (ii) e 0.25% anual del valor de la contribucion de los activos de propiedad de inversion,
pagadero por trimestre vencido

b. L os saldos con partes relacionadas son:
2023 2022 2021
Por cobrar:
FibraUno Administracién SC $ 20,033 $ 3,386 $ -
Fideicomiso 2585 - 146,496 -
Otros 5,914 3,390 2,845
$ 25,947 $ 153,272 $ 2,845
Por cobrar alargo plazo:
Fideicomiso 2585 (1) 1,603,276 1,596,636 1,561,891
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16.

2023 2022 2021

Por pagar:
Fideicomiso 2585 (1) $ 493,542 $ 292,727 $ -
Fibra UNO Administracion,
S.C. 72 5,260 69,835
Coordinadora de Inmuebles
Industriales, S.A.deC.V. 24,084 46,124 25,369
Operadora Jumbo, SA. deC.V. - 49,543 8,505
Parks Concentradora, S.A. de
C.V. 41,636 8,672 8,662
Parks Desarrolladora, S.A. de
C.V. - - -
Parks Mantenimiento, S.C. 37,577 20,957 21,228
Administradoray Operadora
Profesional 8,512 - -
Otros 30,357 16,516 13,495
$ 635,780 $ 439,799 $ 147,094
Por pagar alargo plazo:
Fideicomiso 2585 (2) $ - $ - $ 292,727

(1) Como se mencionaen laNota 1d, Fibra UNO vendi6 al Fideicomiso 2585 una seccidn de tierra del
complejo “Mitikah” para fines de construccion delatorre residencial. El Fideicomiso 2585 es el
encargado de construir y engjenar unatorre de unidades habitacionales que se construira en dicha
porcion de Mitikah destinada paralatorre residencia y cuya fecha estimada de terminacion serd abril
de 2025. El precio final de venta de la mencionada porcion de tierra con fines residenciales esta en
funcién de una serie de variables a término de la obraincluyendo € valor de mercado alafecha de
venta de los inmuebles. Al 31 de diciembre de 2023, Fibra UNO ha estimado el valor de la porcion de
tierraresidencial. Al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021 en $1,603,276, $1,596,636 y $1,561,891,
respectivamente, mismo que se presenta como otras cuentas por cobrar alargo plazo en los estados
consolidados de posicién financiera adjuntos.

(2)  Depodsito de seriedad recibido por derechos de perpetuidad por el uso del estacionamiento de Mitikah,
€l cual sera aplicado cuando finalice e proyecto.

Pagos basados en CBFls

En Asamblea Anual de Tenedores del 4 de abril de 2014, se autorizd un plan g ecutivo de compensacion a
largo plazo basado en el otorgamiento de 162,950,664 CBFIs liquidables a 10 afios y otorgando no més del
10% del plan por afio, salvo en casos en que en afios anteriores no se hubiere otorgado e 10%, se podra
otorgar hasta el 20% por afio.

Fibra UNO registra como gasto sobre la base de linea recta durante el periodo de otorgamiento una estimacién
de los CBFIs que eventualmente serén entregados. Al final del afio Fibra UNO revisa su estimacién del
nimero e importe de los CBFIs que se espera puedan ser adjudicados.

L os costos de compensacién de este plan a 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021 fueron por $321,900,

$643,200 y $358,300 respectivamente. Durante 2023, 2022 y 2021 derivado de este programa se pusieron en
circulacion 28,288,235; 28,548,956 y 3,259,013 CBFls, respectivamente.
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17.  Patrimonio
Aportaciones

a El patrimonio de Fibra UNO consiste en la aportacion de mil pesos mas el monto de los recursos
provenientes de emisiones de CBFls.

b. Al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021 existen:

NGmero de CBFIs 2023 2022 2021
En circulacion 3,807,288,235 3,779,000,000 3,799,999,999
En tesoreria 1,235,427,338 1,287,974,585 1,316,523,541
C. Distribuciones

El Comité Técnico de Fibra UNO ha aprobado y pagado distribuciones de Resultado Fiscal y
Reembolso de Capital, alostitulares de los CBFIs de la siguiente manera:

Fecha dedistribuciones

2023 Importe
9 de noviembre $ 2,252,846
9 de agosto 2,175,153
9 de mayo 1,632,419
15 demarzo 587,303
10 de febrero 3,640,229
Total a 31 de diciembre de 2023 $ 10,287,950
Fecha dedistribuciones
2022 Importe
9 de noviembre $ 2,138,536
9 de agosto 1,978,804
10 de mayo 1,907,942
9 defebrero 2,581,061
Tota a 31 de diciembre de 2022 $ 8,606,343
Fecha dedistribuciones
2021 Importe
10 de noviembre $ 1,406,000
10 de agosto 1,258,180
11 de mayo 1,247,712
11 defebrero 1,201,350
Tota a 31 de diciembre de 2021 $ 5,113,242

Lautilidad neta por CBFI basica se calculé dividiendo la utilidad neta del periodo de la participacion
controladora entre el promedio ponderado de CBFIs con derechos econdémicos que asciende a
3,811,846,177; 3,782,382,342 y 3,796,097,285 CBFIs para 2023, 2022 y 2021, respectivamente, y la
utilidad neta por CBFI diluida consideralos eventos dilutivos, como si os mismos hubieran ocurrido a
partir de laemision de los CBFIs con dichas caracteristicas, y cuyo promedio ponderado asciende a
5,066,974,585, 5,083,223,616 y 5,130,434,330; CBFls, respectivamente.

Durante 2023, 2022 y 2021 Fibra UNO no emitié CBFIs parala adquisicion de propiedades de
inversion.
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18.

19.

d. Recompra de CBFls

En Asamblea de Tenedores celebrada el 16 de octubre de 2015 se aprobd la creacion de lareservade
recompra de acciones por un importe de $4,895,099. Con fecha 22 de julio de 2021 el Comité Técnico
aprobo la actualizacion del programade CBFls a 263,461,278 CBFls, equivalente al 5% de los CBFIs
emitidos aesafecha; a cierre de 2023, 2022 y 2021 lareservafue revaluada al precio de cierre del
gercicio parael CBFI. Al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, € nimero total de CBFls
recomprados asciende a 0, 49,548,955y 75,674,417 CBFls equivaentesa $ 0, $1,037,116y $1,803,203
respectivamente.

L as transacciones se dieron de la siguiente forma:

a Durante € primer trimestre de 2022, Fibra UNO realizé la recompra de 20,999,999 CBFIsen €
mercado nacional por un importe total equivalente a $451,645.

b. Durante e segundo trimestre de 2022, Fibra UNO realizé |larecompra de 6,166,863 CBFIsen el
mercado nacional por un importe total equivalente a $122,095.

C. Durante el tercer trimestre de 2022, Fibra UNO realiz6 la recompra de 22,382,093 CBFIsen €l
mercado nacional por un importe total equivalente a $463,374.

d. Durante € primer trimestre de 2021, Fibra UNO realizé larecompra de 54,342,487 CBFIsen €
mercado nacional por un importe total equivalente a $1,283,446.

e Durante e segundo trimestre de 2021, Fibra UNO realizé larecompra de 18,072,917 CBFIsen
€l mercado nacional por un importe total equivalente a $446,887.

f. Durante el tercer trimestre de 2021, Fibra UNO realiz6 larecompra de 3,259,013 CBFIsen €
mercado nacional por un importe total equivalente a $72,870.

Impuestos a la utilidad

A fin de cumplir los requisitos del estimulo fiscal de FIBRA, conforme alos articulos 187y 188 delaLISR,
Fibra UNO debe distribuir anualmente por 1o menos el 95% del Resultado Fiscal alos tenedores de los
CBFls. Existen diferencias temporales y permanentes entre €l resultado contable que se muestra en los
estados financieros consolidados adjuntos y € resultado fiscal que sirve de base pararealizar las
distribuciones alos tenedores de los CBFIs. Por consiguiente, la Administracién realiza una conciliacion
entre ambas bases para determinar el monto a distribuir. Las diferencias més relevantes corresponden a: (i) €l
gjuste por valuacion de las propiedades de inversion, (ii) € ajuste anual por inflacion fisca vy (iii) la
depreciacion fiscal.

Al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021, Fibra UNO ha hecho distribuciones totales por $10,045,105,
$8,606,343 y $5,113,242, respectivamente, de los cuales $10,287,950, $8,606,343 y $3,978,919 forman parte
del Resultado Fiscal, con esto a cierre de los gjercicios de 2023, 2022 y 2021 la Administracidn de Fibra
UNO hadistribuido al menos el 95% del Resultado Fiscal alos tenedores de los CBFls.

Ingresos por arrendamiento

Al 31 de diciembre de 2023, el valor de los pagos minimos de arrendamiento es documentado con las cuentas
por cobrar existentes bajo arrendamiento operativos:

Afo Comercial Industrial Oficinas Otros Total
Menos de un afio $ 60,139 $ 19542 $ 55,121 $ 5 % 134,857
De uno a5 afios 569,587 443,715 190,694 34,773 1,238,769
Més de 5 afios 118,052 161,843 108,404 127,630 515,929

$ 747,778 $ 625,100 $ 354,219 $ 162,458 $ 1,889,555
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Al 31 de diciembre de 2022, € valor de los pagos minimos de arrendamiento es documentado con las cuentas
por cobrar existentes bajo arrendamiento operativos:

Afio Comercial Industrial Oficinas Otros Total
Menos de un afio $ 56,009 $ 5007 $ 52827 $ 328 $ 114,172
De uno a5 afos 519,281 448,113 183,815 29,733 1,180,942
Mas de 5 afios 121,867 149,697 105,475 124,333 501,372

$ 697157 $ 602817 $ 342117 $ 154,394 $ 1,796,486

Al 31 de diciembre de 2021, € valor de los pagos minimos de arrendamiento es documentado con las cuentas
por cobrar existentes bajo arrendamiento operativos:

Afio Comercial Industrial Oficinas Otros Total
Menos de un afio $ 165,006 $ 75543 $ 42594 % 2484 $ 285,627
De uno a5 afios 336,192 351,010 147,663 21,347 856,212
Més de 5 afios 112,718 141,081 154,348 116,214 524,361

$ 613916 $ 567634 $ 344605 $ 140,045 $ 1,666,200

L os contratos de arrendamiento reflejan términos que van de uno a veinte afios.

Lasiguiente informacion presenta los ingresos por arrendamientos de Fibra UNO basados en el area
geogréfica e industria.

a I ngresos por area geografica
Estado 2023 2022 2021

Ciudad de México $ 6,574,619 $ 5,486,387 $ 5,641,825
Estado de México 5,656,020 4,966,982 4,435,922
Jalisco 2,742,878 2,474,640 1,984,513
Nuevo Ledn 1,885,100 1,899,669 1,628,763
Quintana Roo 1,437,713 1,329,233 1,194,132
Chihuahua 809,912 797,865 748,833
Querétaro 608,920 585,591 558,202
Tamaulipas 425,974 570,371 565,374
Baja California 288,100 290,086 272,149
Chiapas 335,985 270,249 264,650
Coahuila 254,203 238,381 231,186
Guangjuato 252,018 237,512 208,162
Hidalgo 226,406 205,885 187,718
Y ucatan 199,809 180,199 174,917
Veracruz 186,487 173,317 174,704
Sonora 192,353 163,752 158,669
Guerrero 188,366 160,199 161,216
Aguascaientes 166,118 159,603 159,946
Puebla 137,089 132,773 123,917
Nayarit 141,765 122,745 111,389
Tlaxcala 90,986 91,446 74,869
Baja California Sur 107,233 88,225 69,467
Zacatecas 58,850 61,642 60,414
Morelos 67,498 58,657 66,439
Tabasco 59,993 55,801 54,381
Oaxaca 54,565 45,492 46,222
San Luis Potosi 25,988 39,787 40,585
Durango 30,493 32,723 38,355
Sinaloa 28,119 28,664 27,637
Colima 27,988 25,802 23,764
Michoacan 2,982 4,178 3,915
Campeche 1,989 1,864 1,740
Estimacion preventiva para

apoyos COVID-19 - (85,114) 17,297

$ 23,266,519 $ 20,894,606 $ 19,511,272
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I ngresos por naturaleza del contrato
Comercial

Al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021 el portafolio esta compuesto por 132,131y 149, propiedades
de inversion respectivamente, con una cartera estabilizada.

Industrial

Al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021 €l portafolio estd compuesto por 180,180 y 197, propiedades
de inversion respectivamente, con una cartera estabilizada.

Oficinas

Al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021 € portafolio esta compuesto por 74, 84 y 93, propiedades de
inversion respectivamente, con una cartera estabilizada.

Otros

Al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021 el portafolio estd compuesto por 200, 201y 222,
propiedades de inversién respectivamente, con una cartera estabilizada.

2023

Valor delas GrossLeasable
propiedades de Area
Utilidad
(GLA) Operativa Neta
Uso de propiedad Inversién (no auditado) Ingresos® Gastos® ©
Comercial $134,976,806 3,019,403 $ 11,530,890 $ (2,755,308) $ 8,775,582
Industrial 104,835,506 6,045,281 7,764,980 (843,243) 6,921,737
Oficinas 41,339,923 1,144,580 3,564,522 (904,187) 2,660,335
Otros 31,118,635 854,362 2,790,729 (713,351) 2,077,378
Corporativos - - - (676,045) (676,045)
$312,270,870 11,063,626 $ 25,651,121 $ (5,892,135) $ 19,758,986
2022
Valor delas GrossLeasable
propiedades de Area
Utilidad
(GLA) Operativa Neta
Uso de propiedad Inversion (no auditado) Ingresos @ Gastos® ©
Comercial $127,708,911 2,998,374 $ 9,837,553 $ (2,304,282) $ 7,533,271
Industrial 89,555,279 6,000,323 7,531,600 (782,952) 6,748,648
Oficinas 47,464,198 1,134,240 3,433,093 (783,608) 2,649,485
Otros 36,261,179 854,362 2,562,766 (593,678) 1,969,088
Estimacion
preventiva para
apoyos
COVID-19 - - 26,897 - 26,897
Corporativos - - - (616,371) (616,371)
$300,989,567 10,987,299 $23,391,909 $ (5,080,890) $ 18,311,019
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2021

Valor delas Gross Leasable
propiedades de Area
Utilidad
Uso de propiedad Inversién (GLA) Ingresos® Gastos® Operativa Neta
(no auditado) ©

Comercial $112,613,515 2,861,848 $ 9,270,815 $ (2,168,347) $ 7,102,468
Industrial 84,928,403 6,029,871 6,724,552 (673,999) 6,050,553
Oficinas 54,246,991 1,143,419 3,310,469 (764,417) 2,546,052
Otros 34,681,403 845,924 2,094,067 (251,436) 1,842,631
Estimacion

preventiva para

apoyos

COVID-19 - - 17,472 - 17,472
Corporativos - - - (588,839) (588,839)

$286,470,312 10,881,062 $ 21,417,375 $ (4,447,038) $ 16,970,337

(&  Incluyeingresos por arrendamiento y mantenimiento.
(b)  Sumade gastos de operacion, mantenimiento, segurosy predial.
(c) Incluye ingresos totales menos gastos totales.

20. Compromisosy contingencias

a El Fideicomiso y algunos de sus activos enfrentan una serie de procesos legales derivados del curso
normal de sus operaciones. Debido ala situacion de los mismos, y con base en € andlisis realizado por
la Administracion, no se ha considerado necesario establecer reservas para esos efectos.

b. Fibra UNO vendi6 al Fideicomiso 2585 una seccion de tierra del complejo “Mitikah” para fines de
construccion de latorre residencial. El Fideicomiso 2585 es el encargado de construir y engjenar una
torre de unidades habitacionales que se construira en dicha porcion de Mitikah destinada para latorre
residencial y cuya fecha estimada de terminacion sera abril de 2024. El precio final deventadela
mencionada porcion de tierra con fines residenciales estd en funcién de una serie de variables al
término de laobra. Al 31 de diciembre de 2023, 2022 y 2021 Fibra UNO ha estimado el valor de la
porcion detierraresidencia en $1,603,276 $1,596,636 y $1,561,891, respectivamente, mismo que se
presenta como otras cuentas por cobrar alargo plazo en los estados consolidados de posicién
financiera adjuntos.

C. Como se menciona en laNota 14, Fibra UNO recibié un deposito de seriedad de parte del Fideicomiso
2585 correspondiente alos derechos de perpetuidad por € uso del estacionamiento de Mitikah, el cual
sera aplicado cuando finalice e proyecto.

21. Activo financiero de propiedades

Como se menciona en laNota 2a, durante 2022, Fibra UNO reva ué los efectos contables de la adquisicion de
la cartera Memorial realizada en 2021. Como parte de la conclusién de la administracién de Fibra UNO, de
acuerdo con lalFRS 15 — Ingresos por contratos con clientes, el control del activo es restringido por parte de
Fibra UNO, debido a que estalimitada en su capacidad pararedirigir €l uso del activoy obtener

sustancia mente todos sus beneficios remanentes, aun cuando pueda tener |a posesion fisicadel activo de
propiedad de inversion, por lo que de acuerdo con la|FRS 16 — Arrendamientos, no califica como un
arrendamiento en via de regreso, por lo cua Fibra UNO reconocié un activo financiero (cuenta por cobrar) el
cual acuerdo con lalFRS 9 - Instrumentos Financieros se vallla a costo amortizado. El costo amortizado al 31
de diciembre de 2023 y 2022 fue de $3,034,088 y $2,745,558, respectivamente, el cual posee una porcion
circulante de $336,871 y $231,699, respectivamente.
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22.

23.

24.

25.

Informacion por segmentos

El negocio principal de Fibra UNO esla propiedad y operacion de propiedades que albergan centros
comerciales, industrial y oficinas. Fibra UNO revisalainformacion operativay financiera de cada propiedad
en formaindividual y, en consecuencia, cada propiedad representa un segmento operativo individual. Fibra
UNO evallia el desempefio financiero utilizando la utilidad neta de operacién de la propiedad, lacual se
compone de los ingresos por rentas y mantenimiento, menos los gastos de operacién. Fibra UNO no tiene
operaciones fuera de México. Por |o tanto, Fibra UNO ha agregado sus propiedades en un segmento
reportable ya que las propi edades comparten caracteristicas econémicas similares alargo plazo y tienen otras
similitudes, incluido e hecho de que son operadas utilizando estrategias comerciales consistentes, estén
ubicadas en |as principales areas de la Republica Mexicanay tienen caracteristicas mezclas similares de
inquilinos. En la Nota 19, se muestran los ingresos por ingresos por arrendamientos de Fibra UNO basados en
€l areageogréafica e industria.

Transacciones que no requieren flujo

L as principal es transacciones que no requieren flujos de efectivo y que se revelan en otras notas corresponden
alaadquisicién de propiedades de inversion mediante laemision de CBFIs, y ala asignacion de CBFI a
empleados de Fibra UNO a amparo del programa de bonos a g ecutivos.

Hechos posterioresal periodo sobre el que seinforma

a El 31 de enero de 2024, Fibra Uno, inform6 que llevara a cabo unadistribucion en efectivo de
$2,675.8 millones, mismo que corresponde en su totalidad a resultado fiscal. Fibra UNO pagara a sus
tenedores la distribucién de 0.7028 por CBFI en dos exhibiciones, laprimera el dia 09 de febrero de
2024 por 0.6058 por CBFI, y la segunda el dia 15 de marzo de 2024 por 0.0970 por CBFI.

b. El 7 de febrero de 2024, Fibra Uno realiz6 la exitosa emision del primer bono verde quirografario en
los mercados internacionales bajo laregla 144a/RegS, por un monto de $600 millones de dblaresy
vencimiento febrero de 2034. Finalmente, el 22 de febrero de 2024, Fibra Uno liquidé en su totalidad,
el vencimiento natural del crédito con Monex (PIQ y La Presa) por un monto de $559.6 millones de
pesos.

Aprobacion de los estados financier os consolidados

L os estados financieros consolidados adjuntos a 31 de diciembre de 2023 fueron autorizados para su emision
el 29 de febrero de 2024, por & Comité de Auditoria de Fibra UNO; consecuentemente, éstos no reflejan los
hechos ocurridos después de esafecha, y estan sujetos a la aprobacion de la Asamblea General Ordinariade
Tenedores de Certificados Bursétiles Fiduciarios Inmobiliarios de Fibra UNO, quien puede decidir su
modificacién alos estados financieros consolidados adjuntos.

L os estados financieros consolidados a 31 de diciembre de 2022 y 2021 fueron aprobados por €l Comité de
Auditoriade FibraUNO €l 28 de febrero de 2023 y €l 21 de febrero de 2022, respectivamente, y aprobados
por la Asamblea de Tenedores el 27 de abril de 2023y 28 de abril de 2022, respectivamente.

* k k k k%
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Informe del Comité Independiente Especial Ad Hoc

El presente informe ha sido preparado para su presentacion a la Asamblea
General Anual Ordinaria de Tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios
Inmobiliarios, emitidos por Banco Actinver, S.A., Institucién de Banca Multiple, Grupo
Financiero Actinver, actuando como Fiduciario en el Fideicomiso 1401 (“Fibra Uno”), con
clave de pizarra “FUNO11”, a celebrarse el dia 26 de abril de 2024, conforme a la
convocatoria publicada por Fibra Uno en el periddico “El Economista” y a través del SEDI
de la Bolsa Mexicana de Valores y el STIV de la Comision Nacional Bancaria y de
Valores el 26 de marzo de 2024.

Como es de su conocimiento el dia 9 de octubre de 2023, la Asamblea de
Tenedores de Fibra Uno, con un récord histérico de asistencia del 89%, y la votacion
favorable del 100% de los presentes, recibié favorablemente la propuesta de iniciar un
proceso de Internalizacion de los servicios inmobiliarios que prestan a Fibra Uno, de
manera externalizada, Fibra Uno Administracion, S.C. (el “Asesor”) y F2 Services, S.C.
(el “Representante Inmobiliario”) dentro de un rango de valor de entre $9,500 y $10,500
millones de pesos, o su equivalente en cualquier otra moneda de curso legal en cualquier
jurisdiccion.

Asimismo, dicha Asamblea de Tenedores, aprobd la constitucion de este Comité
Independiente Especial Ad Hoc (el “Comité”), integrado por los sefiores Antonio Hugo
Franck Cabrera (Presidente), Herminio Blanco Mendoza, y Rubén Goldberg Javkin,
todos ellos, miembros independientes, para que, entre otros asuntos, el Comité presente
a los propietarios de las entidades antes mencionadas una oferta de internalizacion de
los servicios inmobiliarios que estas entidades prestan en forma externa al Fideicomiso.
La adquisicion podra realizarse, a través de la adquisicion de las entidades, de activos
(incluyendo, total o parcialmente, activos tangibles e intangibles, derechos, y/o
obligaciones), o de cualquier otra manera que se pueda realizar. Asi mismo el Comité
podra llevar a cabo con dichos propietarios negociaciones con miras a llegar a acuerdos
satisfactorios para las partes; y, en su caso, concluya con la internalizacién de los
servicios inmobiliarios como ya se ha mencionado. Este, proceso debera apegarse a los
mas altos estandares internacionales de gobierno corporativo, y proteccion de tenedores
minoritarios. Por lo que , en su votacion, decidieron no estar presentes y se abstuvieron
de deliberar y votar, personas que pudieran considerarse con interés en la potencial
opgracion, incluso el Fideicomiso de Control, por lo que la misma fue aprobada “por la
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La propuesta de internalizacion fue recibida favorablemente por la mencionada
Asamblea de Tenedores, esta sujeta, a las negociaciones entre el Comité y los
propietarios del Asesor y el Representante Inmobiliario; a un proceso de due diligence; y
a los términos y condiciones que, en su caso, se negocien.

Ademas, conforme se presento a los tenedores en la Asamblea de Tenedores el
pasado octubre, la contraprestacion a pagar, dentro del rango autorizado, consideraria,
entre otros factores que el Comité considere relevantes, negociar el posible
otorgamiento a favor de Fibra Uno, de obligaciones de dar, hacer, y/o no hacer, no
contenidas a la fecha en los contratos de servicios vigentes entre Fibra Uno, el Asesor y
Representante Inmobiliario. . Esto, en gran medida, dependiente de los resultados de un
proceso de due dilligence y las negociaciones correspondientes.

Consecuentemente, a partir de la aprobacion de la Asamblea de Tenedores de
Fibra Uno celebrada el pasado octubre, con apoyo de la administracion, se ha trabajado
en la configuracion de una propuesta que pueda resultar beneficiosa para las partes. Al
respecto, e independientemente de la contratacion de un asesor financiero, se contratd
inicialmente al despacho Bufete Robles Miaja, S.C. para que, como asesor externo legal
independiente, apoye al Comité en la configuracién de la propuesta de oferta no
vinculante, el proceso de “due diligence” y, en su caso, la ejecucién, si es que se
alcanzan acuerdos satisfactorios a juicio tanto del Comité como de los propietarios del
Asesor y del Representante Inmobiliario.

Asimismo, con el apoyo de la administracion de Fibra Uno, hemos venido
trabajando en la identificacion y preparacion de las posibles obligaciones de hacer y de
no hacer que pudieran agregar valor a los servicios inmobiliarios tal como son prestados
hoy en dia y buscando una mejora en la operacion de Fibra Uno.

A la fecha, se ha alcanzado un acuerdo respecto al rango de precio propuesto y
que fue el aprobado por la mencionada Asamblea de Tenedores. Asi como del concepto
de aceptar como forma de pago que en su mayor parte se lleve a cabo con activos
inmobiliarios, que excluyan al segmento industrial, y que seran aceptados a 1.0x el Valor
NAYV del activo.

Estimamos concluir con la configuracion de la propuesta de oferta no vinculante,
la fase de “due diligence” y analisis estratégico en los préximos meses. Una vez
ageptada la oferta no vinculante, y firmada por las partes, la de la fase de due diligence
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sera pilar para las siguientes fases de negociacioén, disefio de estructura y, en su caso,
implementacion de la potencial operacion. La siguiente fase se enfocara en las
negociaciones para buscar alcanzar acuerdos satisfactorios, y, definir la estructura,
incluyendo, metodologia, moneda, y fuente de pago.

* k % %
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Caracteristicas del Plan 2024-2033

Caracteristicas Basicas

Vs

Tamano del Plan

~

190’364,412 CBFls

10% por ano

19°036,441 CBFls

Hasta 20% de
recuperacion

38072,882 CBFls

Composicién del Plan

= La emision equivale al 5% de los CBFIs en circulacion.
=  Emisién anual: 10% del plan.
= Duracion: 10 afios.

= Si en algun determinado afio, los CBFls disponibles para
distribuciéon no son emitidos, se mantendran en una bolsa de
recuperacion y podran ser emitidos en los afios siguientes,
logrando las métricas respectivas, con un limite anual no mayor al
20% de los CBFls del plan.

= El plan serd gobernado por los miembros independientes del
Comité de Nominaciones y Compensaciones y aprobado por el
Comité Técnico para la asignacién anual.

= Los CBFIs asignados se liberan durante tres afios a partir del afio
siguiente a la asignacion.

-

20%

~

-

Bono de Retencidén
Automatico

; N N

Métricas de desemperio
= 20% =>» FFO por CBFI
= 20% =>» Dividendo por CBFI
80% = 20% =>» Crecimiento precio CFDI
* 20% =>» m2certificados en LEED/BOMA/EDGE
hacia Zero
80%

NN /
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Definiciones

1. FD FFOI/CBFI - El término FD FFO/CBFI sera definido como los fondos de las Operaciones
dividido entre el nimero de CBFls en circulacién, mas los CBFIs emitidos bajo el plan,
excluyendo los CBFI que fueron autorizados por el plan pero que no han sido emitidos.

2. FD D/CBFI- El término FD D/CBFI se refiere a los dividendos y distribuciones pagadas (de la
ganancia fiscal y los retornos de capital) dividido entre el nimero de CBFls en circulacién, mas
los CBFIs emitidos bajo el plan, excluyendo los CBFIs que fueron autorizados por el plan pero
gue no han sido emitidos.

3. Crecimiento en el Precio del CBFI - entendido como el incremento en porcentaje del precio del
CBFl, contra el cierre del precio al 31 de diciembre del afio anterior.

4. Objetivo ASG - entendido como el incremento en porcentaje del ABR certificada bajo los
esquemas LEED, BOMA or EDGE, en su camino a ser un portafolio carbono cero. El objetivo
final es llegar a los niveles LEED zero y EDGE Zero en 2050.
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Metas y porcentajes de emision de CBFls para cada métrica

FFO por CBFI
A Pbs sobre Cobertura
Inflacién de Plan
100 20%
200 40%
300 60%
400 80%
500 100%
Crecimiento precio CBFI
Cobertura
A vs cierre anterior de Plan
1% 10%
5% 50%
10% 100%
15% 150%
20% 200%

Dividendo por CBFI

A Pbs sobre Cobertura
Inflacion de Plan
0 20%
50 40%
100 60%
150 80%
200 100%
Métrica ASG
Cobertura
% cumplimiento anual de Plan
80% 20%
90% 40%
100% 60%
110% 80%
120% 100%
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Estrategia carbono cero 2050

Certificaciones en inmuehles

120
; “‘-.I SOENCE Para 2040 toda el portafolio
). ?ﬁ%q 100 debe de estar certificado en
. - LEED o Edge.
Dl £ el [ EPOFORIT L IS RCTS -
Para 2050 todo el portafolio
60 debera estar certificado en

LEED o Edge zero®.

LEED -0

= b3 5 Para logrario durante los
praximos afos habrd que
o o4 realizar cambios en los
h t & g inmuebles tales como
E #h e o 0 a
4y g ¥

remodelaciones, adquisicion de

2023 2024 2025 2030 2035 2044 2045 2050 energia renovables y
B % do m2certificsdos B % da mvance en certificacsones O % de gvance &n mmpensal:iunes.
niveles o, platirs, sdvapced pert i soionesy rppsl zarg

*la cartificacidn Bdae z2ere considara fambin al carbano embsbido en las matesiaks de construccidn
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27 de marzo de 2024

Informe de la administracién respecto del avance en el proceso de segregacion de activos

inmobiliarios con vocacién industrial.

El presente informe ha sido preparado para su presentacion a la Asamblea General Anual Ordinaria
de Tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios, emitidos por Banco Actinver, S.A.,
Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver, actuando como Fiduciario en el
Fideicomiso 1401 (“Fibra Uno”), con clave de pizarra “FUNO11”, a celebrarse el dia 26 de abril de
2024, conforme a la convocatoria publicada por Fibra Uno en el peridédico “El Economista” y a través
del SEDI de la Bolsa Mexicana de Valores y el STIV de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores
el 26 de marzo de 2024, asi como en el Diario Oficial de la Federacion el 28 de marzo de 2024.

Como parte del continuo esfuerzo por generar valor en favor de nuestros inversionistas, continuamos
realizando acciones tendientes a llevar a cabo la propuesta que se autorizé en la Asamblea de
Tenedores del Fideicomiso Fibra Uno el pasado 9 de octubre de 2023 (la “ Asamblea para Autorizar la
Segregacion del Portafolio Industrial Funo”), para segregar nuestros activos inmobiliarios con vocaciéon
o uso industrial, y aportarlos a un vehiculo de nueva creacién que directamente, o a través de
coinversiones, realice la emision de certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios en el contexto de
una oferta publica y con ello capitalizar la oportunidad de crecimiento de la relocalizacién de las
cadenas de produccién a México, fendmeno actualmente conocido como Nearshoring.

Al respecto, el pasado 12 de septiembre de 2023 y 14 de septiembre de 2023 respectivamente,
ingresamos cierta solicitud de inscripcion de Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios en el
Registro Nacional de Valores y autorizaciéon para su oferta publica ante la Comisién Nacional
Bancaria y de Valores, asi como la Solicitud de Confirmacién de Criterio ante el Servicio de
Administraciéon Tributaria (SAT).

El primer tramite contintia pendiente de resolverse y se encuentra sujeto a que obtengamos
confirmacién de criterio del SAT. Para ello, continuamos trabajando con el Sistema de
Administracién Tributaria (SAT) respecto a, entre otras, ciertas consideraciones relacionadas con los
siguientes temas:

e Activos que se encuentran garantizando financiamientos sobre los propios inmuebles ya sea
con garantia hipotecaria o fiduciaria a efecto de que puedan formar parte del patrimonio neto
de una FIBRA.

e La emisién de CBFIs en tesoreria sin que sean objeto de oferta ptublica al momento de su
emision.

Asimismo, como parte de las diferentes acciones realizadas en seguimiento a la Asamblea para
Autorizar la Segregacion del Portafolio Industrial Funo, el pasado 11 de marzo de 2024 enviamos una
manifestacién de interés al comité técnico de CIBanco, S.A., Institucién de Banca Madltiple, como
fiduciario del fideicomiso F/00939 o Fibra Terrafina (“Terrafina”), para consolidar los activos de
vocacion industrial de Fibra Uno en un vehiculo subsidiario a ser controlado entre Terrafina y Fibra
Uno, asi como la aportacién del Portafolio Jupiter, propiedad de nuestros socios fundadores, a
Terrafina, mediante un aumento de capital o cualquier otro mecanismo que acordemos con Terrafina
y sus tenedores a una valuacion igual para el ingreso operativo neto generado por los inmuebles de
cada una de las partes. Adicionalmente a lo anterior, continuamos analizando y evaluando otras
alternativas estratégicas que nos permitan lograr el objetivo autorizado mediante Asamblea para
Autorizar la Segregacion del Portafolio Industrial Funo.
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