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Marco de bonos vinculados a la sostenibilidad de FUNO®
Septiembre 2022

Somos el primer y mas grande FIBRA en América Latina. FUNO posee mds de 646 propiedades, que abarcan 11 millones
de metros cuadrados de area bruta rentable (GLA) en todo México, dentro del sector comercial, de oficinas e industrial,
con una tasa de ocupacién de 93.1%.

La infraestructura sostenible es el nucleo de nuestro modelo de negocio, con el objetivo de crear valor a largo plazo para
las comunidades donde operamos y beneficiar a todos nuestros grupos de interés. Actualmente informamos bajo las
directrices GRI, TCFD, SASB y PRI.

Nuestra experiencia con las finanzas sostenibles se remonta a 2019 cuando establecimos una linea de crédito revolvente
vinculada a la sostenibilidad, que fue la primera en América Latina en ese momento, y un bono sostenible en 2021 que
también fue el primer bono sostenible para una empresa de bienes raices en México.
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Estrategia de Sostenibilidad de FUNO
Pilares de sostenibilidad de FUNO

0

CORPORATE ENERGY EMISSIONS WATER
CAPITAL SOCIAL ECO-EFFICIENCY STEWARDSHIP
RESPONSIBILITY

01

SUSTAINABILITY STRATEGY
2020-2030

GENDER EQUALITY
ENERGY BIODIVERSITY Increas?_\ o,
R;c;gtc:ieciur WASTE Reha.blllt.ate/Rle;forefst SAFETY percentage of women
4 Zero waste /Maintain 50 km o Zero accidents on the Board

intensity by green areas

WATER EMISSIONS BUILDING DIVERSITY TRAINNING
Reduce our Reduce our CERTIFICATIONS 20% of our Provide continuous
water GHG Increase by 1 employees ESG trainning to
intensity by emissions million our belong to a Board members
30% intensity by certified sqm priority group*
20%

* People with disabilities, single parents, LGBTQ+, indigenous groups, migrants

Con el fin de alcanzar nuestros Objetivos de Sostenibilidad, nos hemos comprometido a desarrollar, modernizar y renovar
nuestras propiedades con el fin de aumentar su eficiencia, lo que a su vez nos ayudara a:

e Reducir nuestra huella energética, hidrica y de carbono

e Aumentar la resiliencia de las propiedades en toda nuestra cartera
e Reduzca los gastos operativos actuales

e Mantener o aumentar los valores de las propiedades

e Aumentar nuestra base de inversores ESG

6;\;\( ]OI’IBS
Sustainability Indices

b st w01 b2 SAM 00 FTSE4Good srooos

. @ TCP NepP  apRis:



Marco de referencia FUNO-22L, FUNO 22-2L

e Establecer estandares para el desempefiio de la propiedad en México

e Fortalecer la cohesidn social a través de espacios publicos inclusivos y accesibles para grupos prioritarios, como
personas con discapacidad, adultos mayores, nifios, entre otros).

e Proveer espacios recreativos mas seguros, particularmente en dreas de alto indice de criminalidad en México.

e Promover el desarrollo econdmico de las pequefias y medianas empresas.

Informacidn general sobre el marco

El Marco de Bonos Vinculados a la Sostenibilidad ("Marco") de FUNO se ha establecido de acuerdo con los Principios de
Bonos Vinculados a la Sostenibilidad publicados en junio de 2020 ("SLBP 2021") administrados por ICMA. EI SLBP 2020 es
una guia de proceso voluntario que describe las mejores practicas para que los instrumentos financieros incorporen
resultados de sostenibilidad con visidon de futuro y promuevan la integridad en el desarrollo del mercado de bonos
vinculados a la sostenibilidad al aclarar el enfoque para la emisidon de bonos vinculados a la sostenibilidad ("SLB"). El
Marco de FUNO esta alineado con los cinco componentes principales del SLBP 2020:

Seleccion de indicadores clave de rendimiento (KPI)

Calibracion de los objetivos de rendimiento de sostenibilidad (SPT)
Caracteristicas del bono

Informes

vk wnN e

Verificacion

Los componentes basicos sustancialmente similares se describen en los Principios de préstamos vinculados con la
sostenibilidad 2021 ("SLLP 2021"), publicados por la LMA en relacién con Sustainability-Linked Loans.

Los instrumentos vinculados a la sostenibilidad son cualquier tipo de instrumento para el que las caracteristicas financieras
y/o estructurales pueden variar en funcion de si FUNO® alcanza los objetivos predefinidos de sostenibilidad / ESG. Ensu
sentido, FUNO® se compromete explicitamente con resultados de sostenibilidad especificos dentro de un cronograma
predefinido que es relevante, central y material para nuestro negocio en general. Los SLB son un instrumento orientado
hacia el futuro basado en el rendimiento. El producto de los SLB esta destinado a ser utilizado para fines generales; por lo
tanto, el uso de los ingresos no es un determinante en nuestra categorizacion.

FUNO® considera la emisidn de SLB como un paso légico para conectar los aspectos ESG de su negocio principal y su
estrategia general de refinanciamiento a través de los mercados de capitales. Los SLB representaran una clase adicional
de instrumentos de financiacidon dentro de la combinacién de financiamiento relacionada con ESG, y también seran una
herramienta importante adicional a nuestro compromiso con el mercado en los bonos sostenibles.

Lhttps://www.icmagroup.org/assets/documents/Regulatory/Green-Bonds/June-2020/Sustainability-Linked-Bond-Principlesjune-
2020-100620.pdf
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1.-Seleccion de Indicadores Clave de Rendimiento (KPIs)

Sobre la base de los seis pilares de nuestra Estrategia de Sostenibilidad y nuestra evaluacién de materialidad, FUNO®
selecciona como el Indicador Clave de Rendimiento para sus SLB el aumento del Area Bruta Rentable (GLA) sostenible
certificada a través de la modernizacion o renovacion de edificios existentes medida como la proporcién de GLA sostenible
certificado (metros cuadrados) al GLA total (metros cuadrados) en nuestra cartera.

Certificaciones elegibles:

1. LEED for Building Design and Construction (BD+C): aborda las actividades de disefio y construccion tanto para
edificios nuevos como para renovaciones importantes de edificios existentes.

2. LEED Operacion y Mantenimiento (O + M): aborda estrategias y resultados sostenibles orientados al rendimiento en
edificios existentes que estan en proceso de mejora o poca o ninguna construccioén.

3. BOMA BEST Sustainable Buildings: es el programa de evaluacidn y certificacién ambiental de Canada para edificios
existentes de todos los tamafos. Proporciona a los propietarios, gerentes y operadores de edificios una hoja de ruta
para la mejora operativa a través del uso de cuestionarios y evaluaciones basadas en encuestas sobre diez areas
clave del desempefio y la gestién ambiental.

4. EDGE: fue desarrollado por la Corporacion Financiera Internacional (IFC) especificamente para su aplicacidn en
paises de mercados emergentes y es un sistema de certificacidon de edificios ecoldgicos centrado en hacer que los
nuevos edificios residenciales y comerciales sean mas eficientes en el uso de los recursos.

Fundamento

La infraestructura construida es fundamental para el crecimiento econdmico y el bienestar de las comunidades en las que
operamos, promoviendo el empleo y creando una mejor calidad de vida, particularmente en los mercados emergentes y
las economias en desarrollo. Sin embargo, no se puede pasar por alto la huella ambiental de nuestro sector. Segunel
IPCC, los edificios consumen el 32% de la electricidad generada en todo el mundo y también producen el 25% de las
emisiones globales de GEI. Como tal, FUNO ha construido una estrategia para impulsar la mejora de las practicas
sustentables en el sector inmobiliario en México.

A partir de 2021, nuestra estrategia en torno a propiedades certificadas se centrd en nuevas adquisiciones o desarrollos,
con el 89% de nuestros nuevos desarrollos con certificacion LEED, lo que representa un total de casi un millén de metros
cuadrados con certificacién LEED, incluidas las propiedades de oficinas e industriales en México. Para promover nuestros
objetivos en nuestra Estrategia de Sostenibilidad, estamos cambiando el status quo de la forma en que hemos operado
histdricamente y nos comprometemaos a lograr nuestros objetivos de certificacion bajo este Marco por completo a través
de modernizaciones y renovaciones de propiedades ya construidas.

Una propiedad certificada otorga a los inversores una acreditacidon de terceros de la eficiencia hidrica y energética que
tiene la propiedad. En FUNO hemos visto que una propiedad certificada consume un 9% menos de energia y un 13%
menos de agua que un edificio no certificado?. Ademas, garantiza las mejores practicas de gestion de residuos y los
materiales utilizados en el disefio y la construccion de la propiedad; certificaciones como LEED y BOMA también analizan

2 Estos datos comparan propiedades certificadas y propiedades no certificadas dentro de la cartera de FUNO, y ubicadas en el mismo corredor de oficinas.
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el impacto social, la salud, la seguridad, el bienestar y qué tan accesible es la propiedad para los grupos vulnerables. Por
lo tanto, creemos que este KPIl abarca toda la estrategia ESG de FUNO; mientras trabajamos para certificar una propiedad,
debemos asegurarnos de haber alcanzado todos los demds objetivos ESG en nuestra estrategia.

El progreso hacia los edificios sostenibles se esta acelerando, sin embargo, son aun insuficientes para hacer frente al
cambio climatico. Debido a nuestro tamafio y liderazgo, FUNO® estd bien posicionada para impulsar el cambio en el sector
inmobiliario en América Latina, con el apoyo de inversores responsables, y este compromiso es el primer paso para
hacerlo.

FUNO® estda comprometida con los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS), ya que entiende que la participacion del
sector privado es esencial para acelerar el cumplimiento de la Agenda 2030.

3
Alineacion con los ODS de la ONU

El compromiso de FUNO con las certificaciones de propiedades en México contribuye al logro de los ODS, principalmente
el ODS 9, pero también los ODS 6, 7,12y 13.

Definicidn y metodologia para la medicién de KPI

El KPI se calculara como metros cuadrados reacondicionados o renovados de propiedades que estan certificadas bajo uno
o mas de los esquemas de certificacién elegibles descritos anteriormente como el porcentaje del GLA total en metros
cuadrados de todas las propiedades en la cartera total de FUNO.

El KPI se calcula en funcion de GLA y no del tamafio de la huella total de construccidn / propiedad, por lo tanto, los metros
cuadrados certificados reales son probablemente mas altos que el area reportada. Hemos optado por este enfoque con
el fin de estandarizar los informes relacionados con la certificacion LEED, BOMA y EDGE; ya que algunos de ellos excluyen
las areas comunes y los espacios de estacionamiento y otros no.

FUNO utiliza la siguiente definicion para el tamafio total de su cartera:

e Total GLA de las propiedades propiedad de FUNO:
o Incluyendo, pero no limitado a oficinas, industrial, comercial, hoteles, escuelas, hospitales y otros;
o Consideramos propiedades de FUNO, independientemente de si es operada directamente por nosotros o
por el inquilino u otras compaiiias;

En caso de desinversiones:

1. Sise vende una propiedad certificada, entonces tendra un impacto negativo en nuestro progreso hacia los SPT y
FUNO tendra que compensar la reduccion del GLA certificado.

2. Sise vende una propiedad no certificada, entonces tendra un impacto favorable en el logro de los SPT.

3la Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible, adoptada por todos los Estados Miembros de las Naciones Unidas en 2015, incluido México
https://sustainabledevelopment.un.org/?menu=1300
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3. Si una propiedad es de FUNO, se incluird en el GLA total. Actualmente no hay propiedades donde FUNO opera,
pero no es propietaria de la propiedad; si ese fuera el caso, el KPI solo incluira propiedades de FUNO.

En el caso de adquisiciones:

1. Sise adquiere una propiedad certificada, tendra un efecto neutral en el logro de los SPT.
2. Sise adquiere una propiedad no certificada, tendra un impacto negativo en nuestro progreso hacia los SPT.

Los aspectos que pueden desencadenar una recalibracidon en nuestra linea de base de KPI incluyen:

1. Cambio en la estructura de propiedad del negocio
2. Cambios sustanciales en los esquemas de certificacion
3. Un error material en los cdlculos

2.- Calibracidn de objetivos de desempeiio de sostenibilidad

FUNO® evaluard su desempefio en sostenibilidad con respecto a los Objetivos de Desempefio de Sostenibilidad (SPT)
anualmente desde el periodo 2021 a 2050 proporcionando una trayectoria hacia:

SPT # 1: Aumento del GLA certificado a través de la modernizacidn o renovacién de edificios existentes en 9 puntos
porcentuales desde la linea base de 2021, equivalente al 18% del GLA total para 2025

SPT # 2: Aumento de GLA certificado a través de la modernizacién o renovacién de edificios existentes en 26 puntos
porcentuales desde la linea base 2021, equivalente al 35% del GLA total para 2030

SPT # 3: Aumento de GLA certificado a través de la modernizacion o renovacién de edificios existentes en 32 puntos
porcentuales desde la linea base de 2021, equivalente al 41% del GLA total para 2035

SPT # 3: Aumento de GLA certificado a través de la modernizacién o renovacién de edificios existentes en 39 puntos
porcentuales desde la linea base 2021, equivalente al 48% del GLA total para 2040

SPT # 4: Aumento de GLA certificado a través de la modernizacién o renovacién de edificios existentes en 47 puntos
porcentuales desde la linea base 2021, equivalente al 56% del GLA total para 2045

SPT # 5: Aumento de GLA certificado a través de la modernizacién o renovacién de edificios existentes en 58 puntos
porcentuales desde la linea base 2021, equivalente al 67% del GLA total para 2050

Linea de base: 9% del GLA total a partir de 2021, equivalente a 969,439 metros cuadrados de GLA certificado a diciembre
de 2021. 2021 se ha definido como la linea de base, ya que es el afio con los datos completos disponibles mas recientes.
El GLA certificado en 2021 y antes se logré a través de adquisiciones de edificios con certificaciones existentes vy el
desarrollo de nuevos edificios.
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Certified portfolio from retrofiting
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Certified portfolio vs portfolio evolution
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El KPI elegido abarca toda la estrategia de sostenibilidad de FUNO® y mostrard el resultado del camino recorrido para
alcanzar los objetivos de sostenibilidad actuales de® FUNO. Para certificar una propiedad, la propiedad debe cumplir con
los mas altos estandares de salud y seguridad, ser eficiente en agua y energia, tener los mejores sistemas de gestién de
residuos, calidad del aire en interiores y ser accesible para sus usuarios. Por lo tanto, el KPI elegido garantiza el logro de
varios compromisos ESG en el proceso de alcanzar este objetivo de SLB. Ademds, los logros en este KPI contribuyen
directamente a los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) 11 (ciudades y comunidades sostenibles) y 13 (accidn
climatica) de las Naciones Unidas.

Los KPI establecidos y los SPT asociados representan un compromiso para alinear nuestra estrategia de inversidn con
nuestra estrategia de sostenibilidad, ya que buscaremos alcanzar nuestros objetivos a través de mejoras y renovaciones
de propiedades existentes exclusivamente, lo que ha demostrado resultar en un impacto ambiental mas positivo que
obteniendo la certificacidn sostenible a través de la construccidn y desarrollo de nuevos edificios certificados, que es como
habiamos construido nuestra cartera de edificios certificados hasta 2021. En este sentido, FUNO estd impulsando un
cambio importante en su estrategia de negocio, representando un esfuerzo mas allad de lo habitual para lograr nuestros
objetivos de sostenibilidad. FUNO considera que el SPT es desafiante y ambicioso porque aumentara el GLA certificado
en general en mas de 5 veces en los préoximos 20 afios y es un aumento sustancial sobre nuestro crecimiento histérico en
GLA certificado. Lograr este SPT requerira una sdlida estrategia de inversiones y mejoras materiales para modernizar los

edificios existentes.
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Ademads, en el mercado mexicano hay muy pocas propiedades construidas y/o disefiadas con practicas operativas
sostenibles en mente. Ademas, hay una escasez de sistemas de calificacidon relevantes y propiedades certificadas
disponibles para su compra, incluso con certificaciones como LEED, EDGE o BOMA. La estrategia de inversién de FUNO en
edificios sostenibles busca comprometerse con los estdndares mas rigurosos de certificaciones como LEED Gold vy
Platinum, BOMA Best y EDGE Advance. Si bien incluiremos edificios sostenibles certificados que se adhieran a otros niveles
de certificacion, nuestra intencidn es que el crecimiento del GLA certificados contemplado en los SPT sea impulsado
principalmente por las inversiones en la modernizacidon de los edificios existentes para cumplir con los requisitos de
certificacidn mdas ambiciosos.

Por ultimo, si bien no controlamos las actividades o el consumo de recursos por parte de nuestros inquilinos,
fomentamos la aplicacion de las mejores précticas a través de la capacitacion, las clausulas verdes y las reuniones
individuales. La certificacion de propiedades nos permite crear pautas generales para los inquilinos sobre los tipos de
productos, bienes y servicios que pueden usar en nuestras propiedades.

Para proporcionar una comparacién plausible, nuestros competidores mds grandes en el mercado inmobiliario de México
con objetivos similares se han comprometido a certificar un total de metros cuadrados que aln es mas bajo que nuestra
linea de base de 2021. Dado nuestro tamafio y liderazgo en el mercado, estamos mejor posicionados que nuestros pares
para impulsar un impacto ambiental positivo en el panorama inmobiliario mexicano.

Riesgos para alcanzar el objetivo

e Fendmenos naturales que dafian nuestras propiedades

e Falta de canales de comunicacién con inquilinos y oposiciones de inquilinos

e Desafios de ultima hora para modificar o renovar edificios con certificacion LEED, como resultados negativos en
licencias, permisos, auditorias ambientales, etc.

e Cambios en las regulaciones locales

e Cambios extremos en los servicios publicos o los costos operativos y/o la disponibilidad de tecnologias sostenibles

e Adquisicion o venta de propiedades

e Riesgo de accidentes, impactos adversos en la salud humana y el medio ambiente, impactos adversos de la
contaminacidn y otros riesgos preexistentes, contaminacidn del suelo, recursos hidricos, uso de materiales, uso
de energia, bienestar y materiales peligrosos

e Disturbios civiles y crimen organizado que pueden dafiar nuestras propiedades

1. Caracteristicas de los bonos

Nuestros instrumentos vinculados a la sostenibilidad tienen una funcién vinculada a la sostenibilidad que dara lugar a un
pago de prima por parte de FUNO si uno o mas de los SPT no se han alcanzado en la fecha de observacién objetivo,
como, entre otros, un aumento del cupdn.

Para determinadas transacciones, se aplicara un primer paso de cupdn si el primer SPT aplicable no se cumple en la
fecha de observacién objetivo y permanecerd hasta la fecha de observacion objetivo para el segundo SPT aplicable.
Después de la fecha de observacién prevista para el segundo SPT aplicable, se aplicarad un escalén de cupdn (superior al
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primer escaldn) hasta la fecha de vencimiento del bono si no se cumple el segundo SPT, independientemente de que se
cumpla el primer SPT. De lo contrario, el cupdn permanece o vuelve a su nivel inicial.

El mecanismo para el margen de aumento u otro pago de primas, segin proceda, se especificara en el contrato del
Instrumento Vinculado a la Sostenibilidad.

Si, por cualquier motivo, el nivel de rendimiento con respecto a cada SPT no puede calcularse u observarse, o no de
manera satisfactoria*, se aplicard el pago de la prima.

Si, por cualquier motivo, la empresa no publica el certificado de garantia de verificacidn pertinente dentro del plazo
prescrito por los términos y condiciones del contrato del Instrumento Vinculado a la Sostenibilidad, se aplicara el pago de
la prima.

IV. Presentacion de informes

Anualmente, y en cualquier caso durante cualquier fecha/periodo relevante para evaluar el desencadenante del
desempefio del SPT que conduzca a un posible ajuste, como un aumento de cupones de nuestro Bono Vinculado a la
Sostenibilidad, el Emisor publicarda y mantendra facilmente disponible y de facil acceso en su sitio web:

http://en.funo.mx/investors/esg/sustainablility-management

El Informe de Bonos Vinculados a la Sostenibilidad de FUNO® contendrd al menos lo siguiente:

1. Informacion actualizada sobre el rendimiento del KPI seleccionado, incluida la linea de base;

2. Uninforme de garantia de verificacién externa en relacion con el SPT en el que se describa el desempefio frente al
SPTy el impacto conexo, y el momento de dicho impacto, en el desempefio financiero de un bono; y

3. cualquier informacidn pertinente que permita a los inversores supervisar los progresos del SPT

4. Explicacion cualitativa o cuantitativa de la contribucidn de los principales factores, incluidas las actividades de
modernizacion, desarrollo, adquisicidn o desinversion de activos, detras de la evolucion del rendimiento/KPI sobre
una base anual;

5. ilustracidn de los impactos positivos en la sostenibilidad de la mejora del rendimiento; y/o

6. sies el caso, incluiremos cualquier reevaluacién de los KPI y/o reformulacion del SPT y/o ajustes proforma de las
lineas de base o el alcance del KPI.

5. Verificacion

Anualmente, y en cualquier caso para cualquier fecha/periodo relevante para evaluar el rendimiento del KPI que conduzca
a un posible ajuste financiero, como un cupdn de aumento en el Bono Vinculado a la Sostenibilidad, hasta después de que
se haya alcanzado el evento desencadenante del KPI de un bono. FUNO buscara la verificacién independiente y externa
de su nivel de rendimiento para el KPI establecido por un revisor externo calificado con experiencia relevante. La

4 de manera no satisfactoria que debe entenderse como un certificado de garantia de verificacién proporcionado por el auditor
independiente que contiene una reserva o el auditor independiente que no esta en condiciones de proporcionar dicho certificado
10

: “,f.‘v{m,m O §j,, " @ TCI-_L) i:'CDP PRI

1 Poba oM o
F



http://en.funo.mx/investors/esg/sustainablility-management

Marco de referencia FUNO-22L, FUNO 22-2L

verificacion del rendimiento del KPI se pondra a disposicion del publico en forma de un certificado de garantia de
verificacion en el sitio web de FUNO.

Nuestro GLA sostenible certificado se calcula en funcién de la definicién de Area Bruta Alquilable que los alinea con
nuestros informes financieros, vinculando el rendimiento del negocio con el rendimiento de la sostenibilidad. KPMG ha
proporcionado garantias independientes sobre nuestros informes de sostenibilidad en el pasado.

FUNO obtendra y pondra a disposicion del publico una Opinién de Segunda Parte (SPO) y / u otra revisidn externa de
consultores con reconocida experiencia ambiental y social para proporcionar una opinién sobre el beneficio de
sostenibilidad de este Marco de Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad, asi como la alineacion con el SLBP.

Descargo de responsabilidad: Este Marco de Bonos Vinculados a la Sostenibilidad no es una oferta o invitacion a solicitar, o una
recomendacion para comprar valores a ninguna persona en ninguna jurisdiccion. Cualquier oferta o invitacion para solicitar valores se
realizard solo de acuerdo con todas las leyes aplicables.
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