- IBRA
EDUCA

Fideicomiso Irrevocable F/3277, Banco Invex,
S.A,, Institucion de Banca Multiple, INVEX Grupo
Financiero

“"FIBRA EDUCA"
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MENSAJE DEL PRESIDENTE DEL COMITE TECNICO

FIDEICOMISO IRREVOCABLE NO. F/3277

BANCO INVEX, S. A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

INVEX GRUPO FINANCIERO (“FIBRA EDUCA”)

CIFRAS EXPRESADAS EN MILES DE PESOS MEXICANOS,
EXCEPTO POR EL NUMERO, VALOR Y UTILIDAD POR
CERTIFICADO BURSATIL FIDUCIARIO INMOBILIARIO (“CBFI”)

Estimados Inversionistas:

Estimados Inversionistas:

Es un gusto para mi poder presentar los resultados de FIBRA
EDUCA del Tercer Trimestre de 2022 (3T 2022); cifras que
reflejan las operaciones del 1 de julio al 30 de septiembre de
ese mismo afio.

Continuando con nuestro proceso de expansion de
operaciones y en cumplimiento con lo ofertado a los
Tenedores de los CBFls, en febrero, junio y agosto de 2022,
adquirimos seis Activos pertenecientes al sector educativo
en diversos estados estratégicos de la Republica Mexicana,
con una inversion total de $5,795,579, mas el IVA por
$681,009, sumando asi 89,186 m? al ABR, que representa
un crecimiento del 19.85% respecto al ABR que teniamos al
principio del afio. Estos inmuebles fueron arrendados en su
totalidad desde la fecha de su adquisicion, quedando asi
todo nuestro Portafolio arrendado al 100%.

El Activo mas relevante de estas adquisiciones fue liquidado
con los recursos obtenidos del Crédito Simple contratado el
31 de marzo de 2022 por $5,785 millones de pesos.

Con estas adquisiciones nuestro Portafolio se integra por 65
inmuebles con un ABR total de 538,382 m?.

Estamos llevando a cabo acciones para obtener la
certificacién ambiental en algunos de nuestros inmuebles,
cubriendo 16,563 m? en una primera etapa que sera
concluida al cierre del ejercicio 2022, encaminado asi a
cumplir nuestra meta final que sera del 106,585m? de nuestro
ABR, para finales del ejercicio 2030.

Estas acciones han contribuido a incrementar nuestra
rentabilidad, no obstante, al alza que prevalece en el Pais, en

FIGURA 1
las tasas de interés e inflacion.

Hemos continuado pagando de forma trimestral las
distribuciones en efectivo del Resultado Fiscal y
Reembolso de Patrimonio, en cumplimiento con nuestra
politica de Distribuciones y a lo ofertado al Publico
Inversionista. (véase gréafica de “Distribuciones”).

(1) EI 18 de octubre de 2022, aprobamos por unanimidad,
el pago en efectivo de la Distribucion del Resultado

Fiscal y Reembolso del Patrimonio, correspondiente a

las operaciones celebradas en el 3T 2022, por $706,909,
misma que sera liquidada a mas tardar el 9 de noviembre
de 2022.

He externado mi convencimiento de que el sector
educativo es uno de los pilares mas importantes para

la transformacion de cualquier pais, por lo que nuestro
modelo de negocio tiene como principal objetivo
proporcionar al mercado espacios destinados a la
operacion de instituciones educativas y generar valor a
través de la continua busqueda de mejores oportunidades
que se traduzcan en rendimientos para los Tenedores.

Reitero mi compromiso de continuar impulsando al sector
educativo de México y seguir ofreciendo al Publico

Inversionista un vehiculo confiable, rentable, con
distribuciones favorables y crecientes, con un
Gobierno Corporativo de clase mundial y una
Administracién profesional.

Con todo mi afecto y agradecimiento por su
confianza.

Sinceramente,
Ing. Jorge Nacer Gobera
Presidente del Comité Técnico



FIBRA EDUCA
REPORTA SUS RESULTADOS NO AUDITADOS DEL
TERCER TRIMESTRE 2022
CIFRAS EXPRESADAS EN MILES DE PESOS MEXICANOS,
EXCEPTO POR EL NUMERO, VALOR Y UTILIDAD POR CBFI
O QUE SE INDIQUE LO CONTRARIO

CDMX, 28 de octubre de 2022 - FIBRA
EDUCA (BMV: EDUCA), primera y Unica
Fibra en México enfocada a invertir

en Inmuebles preponderantemente
pertenecientes al sector Educativo en
México, anuncia sus resultados no
auditados del Tercer Trimestre de 2022 (“3T
2022”) correspondientes a las operaciones
celebradas por el periodo comprendido del
1 de julio al 30 de septiembre del mismo
afo.

Los Estados Financieros Consolidados
Condensados Intermedios 30 de
septiembre de 2022, han sido preparados
de conformidad con lo establecido en la
Norma Internacional de Contabilidad (“IAS”
por sus siglas en inglés) 34 “Informacion
Financiera Intermedia”. Las politicas,
criterios, juicios y estimaciones contables
utilizados en la preparacion y presentacion
de estos Estados Financieros Consolidados
Condensados Intermedios convergen con
las empleadas en los Estados Financieros
Consolidados anuales auditados,
correspondientes al afio que terminé el 31
de diciembre de 2021.

Cierta informacion y revelaciones que
normalmente se incluyen en los Estados
Financieros Consolidados anuales, que
son preparados de conformidad con las
Normas Internacionales de Informacion
Financiera (“IFRS por sus siglas en ingles),
emitidas por el Comité de Interpretaciones
de Normas Internaciones de Informacion

Financiera (“IASB” por sus siglas en inglés),
han sido condensadas u omitidas, de
acuerdo con lo establecido en la IAS 34.
Para tener un mejor entendimiento y analisis
de los Estados Financieros Consolidados
Condensados Intermedios 30 de septiembre
de 2022y por el periodo comprendido

del 1 de julio al 30 de septiembre de

2022, es recomendable que sean leidos
conjuntamente con los Estados Financieros
Consolidados anuales auditados de FIBRA
EDUCA y sus respectivas revelaciones

por el afio que termind el 31 de diciembre
de 2021. Los resultados del periodo no
necesariamente indican los resultados del
afio.

Los Estados Financieros Consolidados
Condensados Intermedios no auditados

al 30 de septiembre de 2022, incluyen las
cifras y revelaciones tanto del Fideicomiso
F/3277, como las de Fibra Educa
Management, S. C. y del Fideicomiso
F/4812 (Unicamente por las operaciones
celebradas del 31 de marzo de 2022 [fecha
de su constitucién] al 11 de agosto de 2022
[fecha de su extincion]), eliminando para
dichos efectos los saldos y transacciones
celebradas entre las Entidades.

La Administraciéon de FIBRA EDUCA,
considera que todos los ajustes ordinarios y
recurrentes necesarios para una adecuada
presentacion de los Estados Financieros
Consolidados Condensados Intermedios
fueron incluidos.



ACTUALIZACION DE LOS EFECTOS
FINANCIEROS Y OPERATIVOS
DERIVADOS POR LOS EFECTOS
MACROECONOMICOS

Nuestros costos operativos y
administrativos han tenido un incremento
generalizado originado por la inflacion
ocurrida en los ultimos 12 meses en
México, sin embargo, la Administracion
del Fideicomiso ha tenido la capacidad
de continuar cobrando la totalidad de los
ingresos, resaltando que estos ultimos

incluyen la actualizacién de las Rentas
de aquellos contratos que han cumplido
un afio mas de vigencia en términos

del INPC conforme a su clausulado,
logrando con ello mantener la
rentabilidad del Fideicomiso en beneficio
de los Tenedores a través del pago en
efectivo trimestral de las distribuciones.

EVENTOS RELEVANTES OCURRIDOS
DURANTE EL PERIODO DEL 1 DE
ENERO 30 DE SEPTIEMBRE DE 2022
Y HASTA LA FECHA DE EMISION DE
ESTE REPORTE

A continuacion, se presenta un resumen
de los eventos relevantes publicados en

la pagina WEB de la Bolsa Mexicana de
Valores (“BMV”), que han tenido o pudieran
tener un impacto significativo en las
operaciones de FIBRA EDUCA.

|, Adquisiciones Inmobiliarias

FIBRA EDUCA hizo del conocimiento del
Pdblico Inversionista la adquisicion de
seis inmuebles pertenecientes al sector
educativo, con un ABR total de 89,186 m?,
que representé un incremento del 19.85%,
respecto al ABR que tenia al inicio del afio,
en las fechas y con las caracteristicas que
se mencionan en la figura 2.

FIGURA 2

1) Estas inversiones fueron realizadas
con el efectivo disponible con el que
contaba FIBRA EDUCA.

2) Esta Inversion fue llevada a cabo

con los recursos obtenidos del Crédito
Simple contratado para tal efecto y con el
Depésito de seriedad por $250,000 (mas
IVA), que se hizo el 30 de marzo de 2022,
este ultimo con el efectivo disponible con
el que contaba FIBRA EDUCA. Previo a

la adquisicion, FIBRA EDUCA obtuvo la
autorizacién de la COFECE.

El monto total de las inversiones
inmobiliarias anteriormente mencionadas
ascendi6 a $5,795,579 (incluye terreno,
construccion y gastos accesorios), mas el
IVA correspondiente principalmente a las
construcciones por $681,0009.

Estos Inmuebles fueron arrendados en
su totalidad a partir de las fechas de
adquisicion, con una vigencia por los
préximos 15 afios, prorrogables por un
plazo igual.

Con estas compras, FIBRA EDUCA
continda con el proceso de expansion de
sus operaciones, cumpliendo asi con los
compromisos asumidos ante los Tenedores
de los CBFls de la Emisora.

Il. Crédito Simple

El 1 de abril de 2022, FIBRA EDUCA, hizo
del conocimiento del Publico Inversionista
que el 31 de marzo de 2022, completo la
contratacion de un Contrato de Crédito
Simple por $5,785 millones de pesos con un
vencimiento en dos afos posteriores a su
celebracion.

El 20 de mayo de 2022, el Fideicomiso
anuncio al Puablico Inversionista, que, con
fecha 18 de mayo, se dispusieron de los
recursos del Crédito, los cuales fueron
administrados a través del Contrato de
Fideicomiso Irrevocable de Administracion
Numero F/4812 (Fideicomiso F/4812),
constituido el 31 de marzo de 2022, en tanto

fueron utilizados para el pago del precio del
Inmueble perteneciente al sector educativo
ubicado en el estado de Aguascalientes
mencionado en el punto i) anterior. Una vez
realizada esta transaccion, el Fidecomiso
F/4812 fue extinguido a través de un
convenio de terminacion y extincion total
del contrato, celebrado el 11 de agosto de
2022.

A partir de la fecha de su disposicion,

el Crédito generd intereses ordinarios,
determinados con base a la Tasa de Interés
Interbancaria de Equilibrio (“TIIE”) a 28 dias
capitalizada mas un margen aplicable inicial
de 260 puntos bésicos, que se incrementara
de forma semestral.

El contrato establece, que el pago del
principal se realizara en una sola exhibicion
al vencimiento del plazo del crédito,
pudiendo realizar pagos anticipados a
discrecion del Fideicomiso, sin que ello
le implique alguna obligacion adicional

0 alguna penalizacion. El 5 de agosto

de 2022, el Fideicomiso realizo un pago
anticipado por $90 millones de pesos,
que fue aplicado directamente al importe
principal del Crédito.

Los costos relacionados con la contratacion
del Crédito, asf como los intereses
devengados y pagados del mismos son
revelados en la Nota “Informacién a revelar
sobre préstamos” de la seccion [800500]
“Notas-Lista de notas” de este Reporte
Trimestral.

El resumen de las principales condiciones
del Crédito Simple, son reveladas en

el inciso d) “Contratos y acuerdos
relevantes”, de la seccion “Resultados de
las operaciones y perspectivas”, de este
Reporte Trimestral.

lll. Distribuciones del Resultado Fiscal y
Reembolso de Patrimonio

El Fideicomiso pago tres Distribuciones en
efectivo del Resultado Fiscal y Reembolso
de Patrimonio, segun se describe en la
figura 3.



FIGURA 3

El 18 de octubre de 2022, los Miembros

del Comité Técnico de FIBRA EDUCA
aprobaron el pago en efectivo de la
Distribucién del Resultado Fiscal y
Reembolso del Patrimonio, correspondiente
a las operaciones celebradas en el 3T 2022,
por $706,909, que se liquidard a mas tardar
el 9 de noviembre de 2022.

IV. Circulacion de CBFls

Durante el periodo comprendido del 1 de
enero al 30 de septiembre y en octubre de
2022, FIBRA EDUCA anunci6 al Publico
Inversionista la puesta en circulacion de
34,215y 5,608 CBFls, respectivamente, que
se encontraban en Tesoreria, en las fechas
que se mencionan en la figura 4, para asf
poder liquidar el 50% de: i) los Emolumentos
a los Miembros Independientes de los
Comités por las sesiones a las que

fueron convocados y asistieron, por el
periodo anteriormente mencionado, vy ii)

los Incentivos pagaderos anualmente a

los Ejecutivos del Administrador, por el
cumplimiento de sus objetivos en el gjercicio
2021, previa aprobacion del Comité Técnico
y de acuerdo con lo opinado por el Comité
de Compensaciones, en términos de lo
acordado por la Asamblea Ordinaria de
Tenedores celebrada el 30 de abril de 2020.
Lo anterior en cumplimiento a lo ofertado

a los Tenedores y a las recomendaciones
emitidas por empresas especializadas

en materia de Gobierno Corporativo, a fin
de garantizar una adecuada alineacion

de intereses entre los Tenedores y los
Miembros Independientes de Comités

y Ejecutivos del Administrador. Una vez
llevado a cabo lo anterior, los CBFls en
circulacion emitidos por FIBRA EDUCA

ascendieron a 1,227,478,470.
V. Segundo Informe de Sustentabilidad

El 20 de junio de 2022, FIBRA EDUCA, hizo
del conocimiento del Publico Inversionista,
la emision de su Segundo Informe de
Sustentabilidad, correspondiente al ejercicio
2021. Este Informe muestra los resultados
del desempefio y acciones que, en materia
Ambiental, Social y de Gobernanza (“ASG”)
llevay llevara a cabo FIBRA EDUCA.

VI. Movimientos Inusuales

Como consecuencia de las variaciones en
el precio de cotizacion del CBFI “EDUCA

FIGURA 4

18”, que alcanzd una plusvalia acumulada
del 40.09% por el periodo comprendido del
1 de diciembre de 2021 al 5 de enero del
2022, FIBRA EDUCA hizo del conocimiento
del Publico Inversionista que, el volumen
transaccional operado en ese periodo no fue
significativo en términos del volumen total de
los CBFls de FIBRA EDUCA y que, no tuvo
ni tiene informacion pendiente de revelar y
desconoce la causa que dio origen a dichas
operaciones con la informacién que es de su
conocimiento.

Si el Administrador identificara informacion
complementaria a lo aqui manifestado,
ésta sera difundida el mismo dia en que
se conozca o a mas tardar el dia habil

inmediato siguiente, a través de Emisnet,
de la Bolsa Mexicana de Valores (“BMV”), y
conforme lo establece el marco normativo
en vigor.

En cumplimiento a lo dispuesto en el
penultimo pérrafo del Articulo 50 de

las Disposiciones de Caracter General
Aplicables a las Emisoras de Valores y a
otros participantes del Mercado de Valores
(“CUE”), tenemos conocimiento que un
Miembro Independiente del Comité Técnico
del Fideicomiso realizé el 5 de enero

de 2022, operaciones con un volumen

no significativo de los valores de FIBRA
EDUCA.



RESULTADOS E
INDICADORES
FINANCIEROS

RELEVANTES DEL 3T 2022

e | os Ingresos por Arrendamiento del 3T 2022 fueron de
$1,014,727 siendo superiores en un 28.18% ($223,072),
respecto al mismo trimestre del afio anterior ($791,655).
De igual forma los ingresos acumulados al 3T 2022
($2,627,337), tuvieron un incremento del 14.29%
($328,528), respecto al mismo periodo del afio anterior L
($2,298,809). (Grafica 1). grafica 1
e La Utilidad de Operacion del 3T 2022 fue de $ 875,166,
superior en un 29.81% ($200,968), respecto a la del 2T
2021 ($674,198) y de forma acumulada al 3T 2022 fue de
$2,250,879, superior en un 12.66% ($252,891) respecto
del mismo periodo del afo anterior ($1,997,988).
(Grafica 2).

e | a Utilidad Integral - Neta del Periodo del 3T 2022

fue de $720,705, teniendo un incremento del 4.54%
($31,328), en relacion con el 3T 2021 ($689,377). De
forma acumulada al 3T 2022 fue de $2,086,987 teniendo
un incremento del 2.28% ($46,605), respecto al mismo
periodo del 2021 ($2,040,382). (Grafica 3).

T
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¢ EI NOI del 3T 2022 fue de $886,591 lo que representa
un incremento del 27.58% ($191,655), respecto al 3T
2021 ($694,936) y de forma acumulada al 3T 2022 fue
de $2,285,149, teniendo un incremento del 13.11%
($264,948), respecto al del mismo periodo del ejercicio
2021 ($2,020,201). (Gréafica 4).

¢ El margen del NOI del 3T 2022 fue de 87.37%
(87.78% del mismo trimestre del afio anterior). De forma
acumulada al 3T 2022 y 2021 fue de 86.98% vy 87.88%,
respectivamente.

e EI FFO del 3T 2022 fue de $747,659, que representa
un incremento de $38,282 (5.40%) respecto al del
mismo trimestre del afo anterior ($709,377). De forma
acumulada al 3T 2022 fue de $2,142,868, representando
un incremento del 4.00% ($82,486), del mismo periodo
del ejercicio anterior ($2,060,382). (Grafica 5).

e E| AFFO del 3T 2022 fue de $706,909, siendo superior
al del 3T 2021 ($699,877) en un 1.00% ($7,032), que
representd un incremento de $0.005713 pesos por CBFI.
De forma acumulada al 3T 2022 fue de $2,111,168,
teniendo un incremento de 1.97% ($40,786) respecto al
mismo periodo del afio anterior ($2,070,382). (Grafica 6).
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COMENTARIOS DE LA ADMINISTRACION SOBRE LOS
RESULTADOS DEL PERIODO

En la figura 5 se presentan los resultados
de las operaciones de FIBRA EDUCA por
el periodo comprendido del 1 de julio al 30
de septiembre de 2022 y 2021.

1. Ingresos por Arrendamiento

Los Ingresos por Arrendamiento del 3T
2022 son superiores a los del mismo
periodo del ejercicio anterior, debido a:

|.El ajuste anual por el reconocimiento de
la inflacion en el valor de las Rentas, de
aquellos contratos que cumplieron un afio
mas de aniversario de vigencia, medida
en términos del Indice Nacional de Precios
al Consumidor (“INPC”), que origind un
incremento en el 3T 2022 de $62,888, y

[I. El reconocimiento de los ingresos de los
Inmuebles adquiridos durante febrero, junio
y agosto de 2022, descritos en el inciso i)
de las transacciones relevantes, que fueron
reconocidos en el 3T 2022 por $160,184.

2. Costos y gastos

Los niveles de inflacién en México durante
el 2022 prevalecen al alza, lo que ha
impactado, entre otros, el costo del
mantenimiento y seguro inmobiliario.

3. Gastos de Iniciativa ASG.

Al 30 de septiembre de 2022, FIBRA
EDUCA ha provisionado la parte
proporcional por $32,250 ($10,750
trimestralmente), que representa el

1.23% de los Ingresos por Arrendamiento
acumulados a esa misma fecha, que

sera destinado via donativo al cierre del
ejercicio, a Entidades Donatarias de Nacer
Global, para fortalecer el “Programa de
Becas Fibra Educa”. Este donativo se lleva
a cabo de conformidad con los acuerdos
tomados en la Asamblea de Tenedores,
celebrada el 30 de abril de 2021, donde
se resolvié destinar para ese fin hasta

el 1.35% de los ingresos anuales por
arrendamiento de FIBRA EDUCA durante
los ejercicios 2021 y 2022.

4. Resultado de Financiamiento — Neto

El resultado de financiamiento se integra
por: i) los intereses a favor del periodo

por $ 19,510, ii) los intereses a cargo

por el Crédito Simple por $156,882, iii) la
amortizacién de los costos relacionados
con la contratacion de este Crédito

por $16,204 vy iv) intereses a cargo por
subarrendamiento y otros gastos por $885.

FIGURA5

SITUACION FINANCIERA AL 30 DE
SEPTIEMBRE DE 2022

Los principales rubros del Estado de
Situacion Financiera de FIBRA EDUCA al 30
de septiembre de 2022 y 31 de diciembre
de 2021, se presentan en la figura 6.

En mayo de 2022, FIBRA EDUCA dispuso
de los recursos del Crédito Simple
contratado en marzo del mismo afo,
utilizandolos para la adquisicion del
Inmueble perteneciente al sector educativo
ubicado en el estado de Aguascalientes,
por tal motivo se refleja el incremento en las

Propiedades de Inversion, asi como en el
pasivo por el Crédito contratado.

Adicionalmente, en febrero y agosto se
adquirieron 5 inmuebles pertenecientes al
sector educativo, con recursos propios que
contaba FIBRA EDUCA en el momento de
las adquisiciones, lo que disminuyo el saldo
de Efectivo y equivalentes de efectivo.

El incremento en el IVA por recuperar
corresponde principalmente al IVA pagado



FIGURA 6

de las construcciones de estas adquisiciones
inmobiliarias, mismo que se ha recuperado, y
se estima que durante el primer semestre del
ejercicio 2023, se recupere totalmente.

Al 30 de septiembre de 2022, FIBRA EDUCA
cuenta con los recursos suficientes para
poder liquidar la Distribucion en Efectivo del

Resultado Fiscal y Reembolso de Patrimonio,
que aprobo el Comité Técnico, en su sesion
celebrada el 18 de octubre de 2022, previa
opinién del Comité de Auditoria en su sesion
celebrada el 11 de octubre del mismo afio,
correspondiente a las operaciones del 3T 2022
por $706,909.

FLUJOS DE EFECTIVO

En la figura 7 se presenta las principales
lineas de los Estados de Flujos de Efectivo
Consolidados Condensados Intermedios, al
30 de septiembre de 2022 y 2021.

El 18 de mayo de 2022, se dispuso de los
recursos provenientes del Crédito Simple
contratado el 31 de marzo del mismo

afio, utilizandolos para la adquisicion del
Inmueble perteneciente al sector educativo
ubicado en el estado de Aguascalientes,
por tal motivo las principales variaciones en
el Estado de Flujos reflejan lo siguiente:

Actividades de Financiamiento:

. Crédito simple por $5,578,868, que se
compone por i) la disposicién de recursos
por $5,785 millones de pesos, i) pago

de las comisiones y honorarios que se
derivaron de la contratacion del Crédito por
$116,132 v, iii) pago anticipado por $90
millones a cuenta del principal.

II. Pago de intereses por el periodo
comprendido del 18 de mayo de 2022
(fecha de la disposicién de los recursos)

al 30 de septiembre del mismo afio por
$221,067.

Actividades de Inversién:

I. Adquisicion de un Activo perteneciente
al sector educativo, ubicado en el Estado
de Aguascalientes con una ABR de

67,167 m2, por $5,257,096 (incluye gastos
accesorios por traslado de dominio como
son principalmente gastos notariales, ISAI).

Actividades de Operacion:

|. Aumento del IVA por recuperar, que se
deriva de la construccion de la adquisicion
inmobiliaria por $634,056.

Adicionalmente, en febrero y agosto

de llevaron a cabo 5 adquisiciones
inmobiliarias, todas ellas pertenecientes

al sector educativo con una ABR total de
22,019 m2, por $538,483 (incluye gastos
accesorios por traslado de dominio), que
fueron liquidadas con recursos propios que
contaba FIBRA EDUCA en el momento de
las adquisiciones.




FIGURA 7

CRITERIOS AMBIENTALES, SOCIALES Y DE
GOBIERNO CORPORATIVO (“ASG”)

Durante el 3T 2022, hemos llevado a cabo las
siguientes acciones con el fin de fortalecer algunos
temas de ASG.

Mejores practicas de Gobernanza
Nuestro Gobierno Corporativo ha sido calificado

dentro del “Top-Ten” del mercado de Norte
América, de acuerdo con los criterios utilizados por

una calificadora especialista destacada.
Gastos de Iniciativa ASG

Al 30 de septiembre de 2022, FIBRA EDUCA ha
provisionado la parte proporcional por $32,250
($10,750 trimestralmente), que representa el 1.23%
de los Ingresos por Arrendamiento acumulados a
esa misma fecha, que serd destinado via donativo

al cierre del gjercicio, a Entidades
Donatarias de Nacer Global, para
fortalecer el “Programa de Becas
Fibra Educa”, que se describe en

la seccion a) “Historia y Desarrollo
de FIBRA EDUCA” del Reporte
Anual del ejercicio 2021, que
consiste en convocar y seleccionar
a los beneficiarios de Becas, a
jovenes mexicanos vulnerables
provenientes de grupos en extrema
pobreza con una orientacion de
género (otorgadas preferentemente
a mujeres), para que puedan dar
continuidad a sus estudios de nivel
superior, en las carreras que estén
integradas a la oferta educativa que
gestione la Fundacion, asi como

en el otorgamiento de cursos de
inglés a través de la Instituciones
que operan con la marca Quick
Learning a cada beneficiario, durante
el lapso que duren sus estudios
profesionales. Por cada $1 peso que

FIBRA EDUCA destine al Programa,
Nacer Global contribuira con otro
$1 peso en especie. Este donativo
se lleva a cabo de conformidad

con los acuerdos tomados en la
Asamblea de Tenedores, celebrada
el 30 de abril de 2021, donde se
resolvid destinar para ese fin hasta
el 1.35% de los ingresos anuales
por arrendamiento de FIBRA EDUCA
durante los ejercicios 2021 y 2022.

Medio Ambiente

Estamos llevando a cabo acciones
para obtener la certificacion
ambiental en algunos de nuestros
inmuebles, cubriendo 16,563 m?

en una primera etapa que sera
concluida al cierre del gjercicio 2022,
encaminado asf a cumplir nuestra
meta final que sera del 106,585m?
de nuestro ABR, para finales del
ejercicio 2030.

SOCIO COMERCIAL

El Fideicomiso mantiene una relacion
de negocios, no exclusiva, pero Si
preponderante, con Nacer-Global,
uno de los grupos lideres en el sector

educativo en México, ofreciendo a los
Tenedores de FIBRA EDUCA, acceso
a oportunidades inmobiliarias, con
potenciales rendimientos.

PORTAFOLIO INMOBILIARIO

Al 30 de septiembre de 2022, el
Portafolio Inmobiliario de FIBRA
EDUCA, esté valuado en $33,845,707
integrado por: i) 25 Inmuebles
pertenecientes al sector educativo
con un ABR de 480,768 m? (incluye

1 predio que se encuentra en
proceso de desarrollo por parte de
su Arrendatario, que, desde la fecha
de su aportacion, el Fideicomiso ha
cobrado su renta integra, inclusive ha
sido objeto de incrementos anuales
en términos de los contratos de
arrendamiento, celebrados de forma
general), ii) 35 Centros de Aprendizaje
con un ABR de 22,707 m? y iii) 5

Inmuebles del sector de oficinas con
un ABR 34,907 m2,

Los Inmuebles se encuentran
ubicados en 20 estados

de la Republica Mexicana,
predominantemente en el centro del
territorio nacional.

Los 65 Inmuebles que conforman

el Portafolio Inmobiliario de FIBRA
EDUCA se encuentran totalmente
arrendados, mediante la celebracion
de 19 Contratos de Arrendamiento con
6 Arrendatarios (Partes Relacionadas),
gue son controlados por Nacer-Global.



FIGURA 8

GOBIERNO CORPORATIVO

Nuestro Gobierno Corporativo
es una de nuestras mayores
fortalezas, integrado por cuatro
Miembros Independientes y s6lo A fin de proteger los derechos
un Miembro Patrimonial. FIBRA de las minorias de nuestros
EDUCA promueve la equidad de  Tenedores; el Fideicomiso
género, el 20% de los Miembros ~ Nacer ejerce su derecho de
del Comité Técnico esta voto, como se menciona en la

Corporativo en beneficio del
Publico Inversionista.

representado por un género figura 8.
distinto al otro 80%, lo cual
coloca a FIBRA EDUCA como Al 30 de septiembre de 2022,

un referente local, al apegarse a el Fideicomiso Nacer es titular
las mejores préacticas de orden de los 68.18% de los CBFls en
global en materia de Gobierno circulacion.

experiencia en los sectores inmobiliario,
educativo y financiero.

cantidad revolvente y reembolsable que
sea suficiente para que pueda cubrir los
gastos que se deriven de sus funciones.

El Administrador no cobra Dicho formato de administracion interna

contraprestacion alguna por sus servicios,  se traduce en mayor eficiencia y mejores
margenes de utilidad para FIBRA
EDUCA y consecuentemente en mayores
beneficios a los Tenedores.

sin embargo, el Fiduciario, hasta donde
alcance el Patrimonio del Fideicomiso,
se obliga a entregar al Administrador, la

VALOR DEL CBFI

clave de cotizacion “EDUCA 187,
publicado en la base de datos de
Bloomberg (https://www.bloomberg.
com/quote/EDUCA18:MM).

En la figura 9 se muestra un
resumen del comportamiento del
precio de los CBFls, que cotizan
en su totalidad en la BMV, bajo la

ADMINISTRACION

El Fideicomiso es administrado
por su subsidiaria Fibra Educa
Management, S. C., en la que
participa en el 99.99% de su
Capital Social, quien le brinda
de forma exclusiva los Servicios
de Administracion, Asesoria,
Operacién y Mantenimiento,

este Ultimo a través de Centro
de Aprendizaje Montevideo
(Parte Relacionada) a los
Activos que conforman el
Portafolio Inmobiliario del
Fideicomiso. Los Ejecutivos y
Empleados contratados por el
Administrador, tienen amplia

(1) Volumen de operacién mensuall

FIGURA 9



DECLARACIONES Y
PROYECCIONES A FUTURO

Este documento puede contener
estimaciones futuras. Por su propia
naturaleza, las estimaciones futuras
conllevan a riesgos e incertidumbres,
tanto generales como especificos, y existe
el riesgo de que dichas predicciones,
prondsticos, proyecciones y demas
estimaciones futuras no se cumplan.
Advertimos a los inversionistas que un
numero importante de factores podrian
ocasionar que los resultados reales difieran
sustancialmente de los planes, objetivos,
expectativas, estimaciones y afirmaciones
tanto expresas como implicitas contenidas
en las estimaciones futuras.

De concretarse alguno o varios de dichos
factores o incertidumbres, o de resultar
incorrectas las suposiciones subyacentes
utilizadas para las estimaciones futuras,
los resultados reales podrian diferir
sustancialmente de los resultados
anticipados, deseados, estimados,
esperados, predichos o pretendidos que
son descritos en este comunicado.

No asumimos obligacion alguna de
actualizar o modificar la informacion
contenida en este comunicado, ya sea
como consecuencia de nueva informacion
0 en respuesta a hechos o acontecimientos
futuros.

INFORMACION A LA CNBV, BMV Y
AL PUBLICO INVERSIONISTA

enviosinformacionFinanciera

La informacion contenida en este documento
es una copia fiel de lo que se presenté en la
seccion 105000 “Comentarios y Andlisis de la
Administracion” del Reporte correspondiente
al 3T 2022. Es recomendable que este
documento sea leido conjuntamente con: i)

el Reporte correspondiente al 3T 2022 y ii) el
Reporte Anual del ejercicio que termin6 el 31
de diciembre de 2021.

El Reporte correspondiente al 3T 2022,

fue preparado de conformidad con lo
establecido en el Articulo 33, fraccion

de las Disposiciones de Caracter General
aplicables a las Emisoras de Valores y

otros participantes del Mercado de Valores

y contiene lo requerido por el “Instructivo
para la elaboracion del reporte aplicable

a Certificados Bursatiles Fiduciarios
Inmobiliarios” y esta disponible en las paginas
electronicas de la Bolsa Mexicana de Valores
y de la Comision Nacional Bancaria 'y de
Valores, que se mencionan a continuacion:

https://www.bmv.com.mx/es/emisoras/
informacionfinanciera/EDUCA-32989-GEN_
CAPIT
https://xbrl.cnbv.gob.mx/visorXbrl.html#/

La informacién financiera incluida en el
Reporte correspondiente al 3T 2022, fue
elaborada de conformidad con lo establecido
en la Norma Internacional de Contabilidad
34 Informacioén Financiera Intermedia (*IAS
34"). Cierta informacion y revelaciones que
normalmente se incluyen en los Estados
Financieros Consolidados anuales, que son
preparados de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera
(“IFRS por sus siglas en ingles), emitidas por
el Comité de Interpretaciones de Normas
Internaciones de Informacién Financiera
(“IASB” por sus siglas en inglés), han sido
condensadas u omitidas, de acuerdo con

lo establecido en la IAS 34. Las politicas y
criterios contables seguidos en la preparacion
y presentacion de la informacion financiera
del 3T 2022, converge con las empleadas
en el Reporte Anual del ejercicio que termind
el 31 de diciembre de 2021. La Informacion
Financiera presentada en este Reporte, esta
expresada en miles de pesos mexicanos,
excepto el numero de CBFIs y aquella en la
que se indigue de otra forma.



ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS
CONDENSADOS INTERMEDIOS





















NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS CONSOLIDADOS
CONDENSADOS INTERMEDIOS (NO AUDITADOS)
(CIFRAS EXPRESADAS EN MILES DE PESOS MEXICANOS,
EXCEPTO POR EL NUMERO, VALOR NOMINAL Y UTILIDAD

Nota 1 - Historia y Actividad del
Fideicomiso

1.1 Historia y Actividad

FIBRA EDUCA (nombre comercial), es un
contrato de Fideicomiso de Inversion en
Bienes Raices (“FIBRA”), celebrado el 19
de septiembre de 2017, bajo la legislacion
mexicana aplicable, teniendo una duracion
indefinida, y tiene como principal actividad
la adquisicion, construccion, operacion y
desarrollo de Inmuebles que se destinen
al arrendamiento, preponderantemente
que pertenezcan al sector educativo en
México, asf como otorgar financiamientos
con garantia hipotecaria de los Inmuebles
arrendados.

Las oficinas centrales de FIBRA EDUCA se
encuentran en Av. San Jerénimo #458, Piso
1, Col. Jardines del Pedregal, C. P. 01090,
Alcaldia Alvaro Obregdn, en la Ciudad de
México, teléfono 52(55) 8842-5500.

A continuacién, se mencionan las partes que
conforman al Fideicomiso:

BASICA DE LOS CBFIS)

A continuacién, se mencionan las partes
que conforman al Fideicomiso:

Fideicomitente

Fideicomisarios

Grupo Nagoin, S. A. de C. V.

Los Tenedores de Certificados Bursétiles

Fiduciarios Inmobiliarios (“CBFls”)

Fiduciario

Banco Invex, S. A., Institucién de Banca

Representante comun
Administrador (1)

Multiple, INVEX Grupo Financiero

ClIBanco, S. A. Institucién de Banca Multiple
Fibra Educa Management, S. C. (“FEM” o
“Administrador”) (Subsidiaria)

(1) Véase seccion “1.3
Subsidiarias” de esta misma
Nota.

Al 30 de septiembre de 2022,
FIBRA EDUCA continta
cumpliendo con todos los
requisitos necesarios para ser
considerada como una FIBRA,
de conformidad con lo sefialado
en la Ley del Impuesto sobre la

Renta (“LISR”), por consiguiente,

ha continuado realizando
distribuciones de su Resultado
Fiscal y Reembolsos de
Patrimonio, segun se menciona
en la Nota 10.

1.2 Portafolio Inmobiliario

Al 30 de septiembre de 2022,

el Portafolio Inmobiliario de
FIBRA EDUCA se integra por
65 inmuebles con un Area
Bruta Rentable (“ABR”) total

de 538,382 m?, totalmente
arrendados a través de la
celebracion de 19 contratos

de arrendamiento con 6 de sus
partes relacionadas, segun se
menciona en la Nota 11. Los
ingresos por arrendamiento del
3T 2022 y de forma acumulada
por el periodo comprendido del
1 de enero al 30 de septiembre
de 2022, incluyen los ajustes por
las actualizaciones de la inflacion
ocurrida en México, de aquellos
contratos de arrendamiento
que cumplieron un afio mas

de aniversario de vigencia, en
términos de su clausulado, asi

como la incorporacion de

los arrendamientos de los
inmuebles adquiridos durante
2022.

1.3 Subsidiarias

FIBRA EDUCA mantiene

una inversion permanente
equivalente al 99.99% en el
Capital Social de FEM, que fue
constituida el 31 de enero de
2018. La principal actividad
del Administrador se basa en
el contrato de prestacion de
servicios celebrado el 15 de
marzo de 2018 entre FEM y

el Fideicomiso, (el cual fue
modificado el 8 de octubre

de 2019, para adicionar que
el Administrador asesore en
las actividades de supervision

de los auditores internos y
externos del Fideicomiso;
entre otras y aclarar el manejo
del Fondo de Gastos y Pagos
Generales con base en un
fondo de gastos revolvente

y reembolsable), donde se
establece que el Administrador
pueda llevar a cabo la
Administracién, Asesoria,
Operacién y Mantenimiento,
este Ultimo a través de Centro
de Aprendizaje Montevideo,
S. C. (parte relacionada), de
los Activos que conforman

el Portafolio del Fideicomiso
F/3277. El Administrador

no cobra contraprestacion
alguna por sus servicios, sin
embargo, el Fiduciario, hasta
donde alcance el Patrimonio
del Fideicomiso, se obliga a




entregar al Administrador, la cantidad revolvente
que sea suficiente para que pueda cubrir

los gastos que se deriven de las funciones
anteriormente mencionadas. En Asamblea
General de Socios Directores, celebrada

el 14 de septiembre de 2021, se aprob¢ la
modificacion del objeto social de FEM, con

el fin de alinearlo con el Decreto publicado el

23 de abril de 2021 en el Diario Oficial de la
Federacion donde se reformaron, adicionaron

y derogaron diversas disposiciones federales
para dar sustento a la reforma laboral en materia
de subcontratacion, sin que ello implique
ninguna modificacién en la forma en que opera
FIBRA EDUCA o que le represente nuevas o
diferentes obligaciones.

El 21 de mayo de 2021, FEM y Corporacion
Administrativa Universitaria, S. A. de C. V.,
(Entidad perteneciente a Nacer Global),
constituyeron a la Fundacion Fibra Educa, A. C.
(la “Fundacién”), como Asociados Fundadores,
teniendo una duracién indefinida, con el fin
principal de gestionar el “Programa de Becas
Educativas Fibra Educa”.

El 31 de marzo de 2022, fue constituido

el Contrato de Fideicomiso Irrevocable de
Administracion Namero F/4812 (Fideicomiso
F/4812), a fin de administrar los recursos
obtenidos del Crédito Simple contratado en
esa misma fecha, y que fueron utilizados para
llevar a cabo la adquisicion del Inmueble
ubicado en el estado de Aguascalientes. Una
vez realizada esta transaccion, el Fidecomiso
F/4812 fue extinguido a través de un convenio
de terminacion y extincion total del contrato,
celebrado el 11 de agosto de 2022.

Los Estados Financieros Consolidados
Condensados Intermedios no auditados al 30
de septiembre de 2022, incluyen las cifras y
revelaciones tanto del Fideicomiso F/3277 como
de FEM y del Fideicomiso F/4812, este Ultimo
Unicamente por las operaciones celebradas por
el periodo comprendido del 31 de marzo (Fecha
de su constitucién) al 11 de agosto de 2022
(Fecha de su extincion), eliminando para dichos
efectos los saldos y transacciones celebradas
entre las Entidades.

1.4 Eventos relevantes ocurridos del 1 de
enero al 30 de septiembre de 2022.

1.4.1 Movimientos inusuales en el precio
de cotizacion de los CBFils.

Como consecuencia de las variaciones en el
precio de cotizacién del CBFI “EDUCA 18", que
alcanz6 una plusvalia acumulada del 40.09%
por el periodo comprendido del 1 de diciembre
de 2021 al 5 de enero del 2022, FIBRA EDUCA
hizo del conocimiento del Publico Inversionista
que, el volumen transaccional operado en ese
periodo no fue significativo en términos del
volumen total de los CBFIs de FIBRA EDUCA y
que, no tuvo ni tiene informacion pendiente de
revelar y desconoce la causa que dio origen a
dichas operaciones con la informacion que es
de su conocimiento.

Si el Administrador identificara informacién
complementaria a lo aqui manifestado, ésta
sera difundida el mismo dia en que se conozca
0 a mas tardar el dia habil inmediato siguiente,
a través de Emisnet, de la Bolsa Mexicana de
Valores (“BMV"), y conforme lo establece el
marco normativo en vigor.

En cumplimiento a lo dispuesto en el penultimo
pérrafo del Articulo 50 de las Disposiciones
de Caracter General Aplicables a las Emisoras

de Valores y a otros participantes

del Mercado de Valores (“CUE"),
tenemos conocimiento que un Miembro
Independiente del Comité Técnico del
Fideicomiso realiz6 el 5 de enero de
2022, operaciones con un volumen no
significativo de los valores de FIBRA
EDUCA.

1.4.2 Adquisiciones Inmobiliarias.

En febrero, junio y agosto de 2022,
FIBRA EDUCA adquirié 6 Inmuebles
pertenecientes al sector educativo,
con un ABR total de 89,186 m?, que
representd un incremento del 19.85%,
respecto al que tenia al inicio del afio.
(Véase Nota 7).

Dichos Inmuebles fueron arrendados
en su totalidad a partir de las fechas
de adquisicién, con una vigencia por
los proximos 15 afios, prorrogables por
un plazo igual, segun se describe en la
Nota 11.

El monto total de las inversiones

inmobiliarias anteriormente
mencionadas ascendié a $5,795,579
(incluye terreno, construccion y gastos
accesorios), mas el IVA correspondiente
principalmente a las construcciones por
$681,0009.

Con estas compras, FIBRA EDUCA
contintia con el proceso de expansion
de sus operaciones, cumpliendo asi
con los compromisos asumidos ante los
Tenedores de los CBFls de la Emisora.

1.4.3 Crédito Simple.

El 1 de abril de 2022, FIBRA EDUCA,
hizo del conocimiento del Publico
Inversionista que el 31 de marzo de
2022, completd la contratacion de un
Crédito Simple por $5,785 millones de
pesos con un vencimiento en dos afios
posteriores a su celebracion.

El 20 de mayo de 2022, el Fideicomiso
anuncié al Publico Inversionista, que,
con fecha 18 de mayo, se dispusieron
de los recursos del Crédito y a partir



de esta fecha generd intereses ordinarios,
determinados con base a la Tasa de Interés
Interbancaria de Equilibrio (“TIIE”) a 28 dias
capitalizada mas un margen aplicable inicial de
260 puntos basicos, que se incrementara de forma
semestral. Con esta disposicion de recursos se
adquirié en junio de 2022, el inmueble ubicado en
el estado de Aguascalientes (Véase Nota 7).

El contrato establece, que el pago del principal
se realizaré en una sola exhibicion al vencimiento
del plazo del crédito, pudiendo realizar pagos
anticipados a discrecion del Fideicomiso, sin

que ello le implique alguna obligacion adicional

o0 alguna penalizacion. El 5 de agosto de 2022, el
Fideicomiso realizo un pago anticipado por $90
millones de pesos, que fue aplicado directamente
al importe principal del Crédito.

1.4.4 Segundo Informe de Sustentabilidad.

El 20 de junio de 2022, FIBRA EDUCA, hizo del
conocimiento del Publico Inversionista, la emision
de su Segundo Informe de Sustentabilidad,
correspondiente al ejercicio 2021. Este Informe
muestra los resultados del desempefio y
acciones que, en materia Ambiental, Social y de
Gobernanza (“ASG”) lleva y llevara a cabo FIBRA
EDUCA.

1.4.5 Distribuciones del Resultado Fiscal y
Reembolso del Patrimonio.

FIBRA EDUCA hizo del conocimiento del Publico
Inversionista el pago de 3 distribuciones del
Resultado Fiscal y Reembolso de Patrimonio en
Efectivo por $2,104,695, segun se detalla en la
Nota 10.

1.4.6 Circulacion de CBFls.

FIBRA EDUCA hizo del conocimiento del Publico
Inversionista el proceso de poner en circulacion
34,215 CBFls, que se encontraban en Tesoreria,
como pago del 50% de: i) los Emolumentos a
Miembros Independientes de los Comités por
las sesiones a las que han sido convocados y
asistieron durante el 2022, y ii) los Incentivos a
Ejecutivos por los resultados de su desempefio
del ejercicio 2021, previa opinion del Comité de
Compensaciones. Una vez llevado a cabo lo
anterior, los CBFls en circulaciéon emitidos por
FIBRA EDUCA ascendieron a 1,227,472,862.
(Véase Nota 10).

Nota 2 - Bases de preparacion

Los Estados Financieros Consolidados
Condensados Intermedios (no
auditados) al 30 de septiembre de 2022,
han sido preparados en cumplimiento
cabal con la Norma Internacional de
Contabilidad (“IAS” por sus siglas en
inglés) 34 “Informacion Financiera
Intermedia”. Las politicas y criterios
contables utilizados en la preparacion

y presentacion de estos Estados
Financieros Consolidados Condensados
Intermedios convergen con las
empleadas en los Estados Financieros
Consolidados anuales, correspondientes
al afio que termind el 31 de diciembre
de 2021.

Cierta informacion y revelaciones que
normalmente se incluyen en los Estados
Financieros Consolidados anuales,

que son preparados de conformidad
con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (“IFRS por

sus siglas en ingles), emitidas por el
Comité de Interpretaciones de Normas
Internaciones de Informacién Financiera
(“IASB” por sus siglas en inglés), han
sido condensadas u omitidas, de
acuerdo con lo establecido en la IAS 34.

Es recomendable que los Estados
Financieros Consolidados Condensados
Intermedios al 30 de septiembre de
2022 y por el periodo del 1 de julio al 30
de septiembre de 2022, sean leidos en
conjunto con los Estados Financieros
Consolidados anuales de FIBRA EDUCA
y Sus respectivas revelaciones por el
afio que termino el 31 de diciembre

de 2021, preparados de acuerdo con
IFRS. Los resultados del periodo no
necesariamente indican los resultados
del afio.

La Administracion de FIBRA EDUCA,
considera que todos los ajustes
ordinarios y recurrentes necesarios
para una adecuada presentacion de

los Estados Financieros Consolidados
Condensados Intermedios fueron
incluidos.

2.1. Costo Histérico

Los Estados Financieros Consolidados
Condensados Intermedios, han sido
preparados sobre la base de costo
histérico, excepto por el efectivo

y equivalentes de efectivo, y las
Propiedades de Inversion, que se valian
a su valor razonable.

El costo histérico generalmente se

basa en el valor razonable de la
contraprestacion entregada a cambio de
bienes y servicios.

2.2. Valor Razonable

El valor razonable se define como el
precio que se recibiria por vender un
activo o que se pagaria por transferir
un pasivo en una transaccion ordenada




entre participantes en el mercado a la fecha
de valuacion independientemente de si ese
precio es observable o estimado utilizando
directamente otra técnica de valuacion
aceptada en el mercado.

Las mediciones de valor razonable se
clasifican en Nivel 1, 2 0 3 con base en el
grado en que son observables los datos de
entrada en las mediciones y su importancia
en la determinacion del valor razonable

en su totalidad, las cuales se describen a
continuacion:

Nivel 1 Se consideran precios de
cotizacion en un mercado activo para
activos o pasivos idénticos;

Nivel 2 Datos de entrada observables
distintos de los precios de cotizacion del
Nivel 1, sea directa o indirectamente.
Nivel 3 Considera datos de entrada no
observables. Todas las Propiedades de
Inversion son de categoria Nivel 3.

2.3 Valor a costo amortizado

La deuda contraida por FIBRA EDUCA se
presenta en el Estado de Situacion Financiera

,'..;.‘_fr! b
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Consolidado a su valor a costo amortizado

y, consiste en deuda que genera intereses a
tasas fijas y variables que estan relacionadas a
indicadores de mercado.

El valor razonable de la deuda a largo plazo es
obtenido mediante los precios de cotizacion del
mercado para instrumentos similares o mediante
técnicas como flujos de efectivo estimados en el
caso de instrumentos de deuda privada usando
tasas de interés de instrumentos similares que
reflejen el riesgo de la contraparte, asi como

el riesgo de la misma Entidad para el plazo de
referencia, que se consideran datos de entrada
de Nivel 2.

2.4. Moneda Funcional y de Informe

La moneda en que se presentan los Estados
Financieros Consolidados Condensados
Intermedios es el peso mexicano, toda vez

que es la moneda funcional y de registro de
FIBRA EDUCA, considerando que es la moneda
utilizada en el entorno econémico primario
donde realiza sus operaciones.

2.5. Negocio en Marcha

La Administracion del Fideicomiso, ha
actualizado el presupuesto y proyecciones
financieras, tomando en cuenta los cambios
en el desempefio operacional, asi como los
incrementos en la inflacion y en las tasas

de interés, que ha ocurrido en México en

los ultimos 12 meses, concluyendo que el
Fideicomiso es y sera capaz de operar como
negocio en marcha en un futuro previsible.
FIBRA EDUCA, se encuentra al corriente de
sus obligaciones de pago, asi como en las
obligaciones de hacer o no hacer, establecidas
en el propio contrato del Fideicomiso y

del Crédito Simple. En consecuencia, el
Fideicomiso, considera la base de negocio en
marcha para preparar sus Estados Financieros
Consolidados Condensados Intermedios.

2.6. Consolidacion

Los Estados Financieros Consolidados
Condensados Intermedios incluyen las
operaciones tanto del Fideicomiso F/3277
como las de sus subsidiarias Fibra Educa
Management, S. C. y el Fideicomiso de
Administracion F/4812.

Una subsidiaria es toda entidad sobre la
cual el Fideicomiso F/3277 tiene control.
El Fideicomiso, controla una entidad
cuando esté expuesta, o tiene derechos
a rendimientos variables debido a su
involucramiento en la entidad y tiene la
facultad de afectar esos rendimientos

a través de su poder sobre la entidad.
Una subsidiaria es consolidable en

su totalidad desde la fecha en que el
control es transferido a FIBRA EDUCA.
Son desconsolidadas desde la fecha en
que el control se pierde.

Las transacciones inter compafiias,

los saldos, ganancias y pérdidas

no realizadas, celebradas entre el
Fideicomiso F/3277 y sus subsidiarias,
son eliminados para efectos de

la elaboracion de estos Estados
Financieros Consolidados Condensados
Intermedios. Cuando es necesario, los
importes reportados por las subsidiarias
se ajustan para cumplir con las politicas
contables del Fideicomiso F/3277.




Nota 3 - Administracion de Riesgos

Estos Estados Financieros Consolidados
Condensados Intermedios, pudieran
contener estimaciones futuras. Por su
propia naturaleza, las estimaciones
futuras conllevan a riesgos e
incertidumbres, tanto generales como
especificas, y existe el riesgo de que
dichas predicciones, pronosticos,

proyecciones y demas estimaciones
futuras no se cumplan. De concretarse
alguno o varios de dichos factores o
incertidumbres, o de resultar incorrectas
las suposiciones subyacentes utilizadas
para las estimaciones futuras, los
resultados reales podrian diferir
sustancialmente a los resultados
anticipados, deseados, estimados,
esperados, predichos o pretendidos.

Nota 4 - Resumen de politicas contables
significativas

Normas IFRS nuevas y modificadas

Las siguientes normas IFRS nuevas y
modificadas que entraron en vigor a partir del
1 de enero de 2022, no tuvieron ningun efecto
en los Estados Financieros Consolidados
Condensados Intermedios de FIBRA EDUCA al
30 de septiembre de 2022

Modificaciones a Referencias al

IFRS 3 marco conceptual
IFRS 9

Mejoras anuales a Instrumentos

IFRS ciclo del 2018 Financieros

—-2020

La Administracion estima que la adopcion
de los estédndares que entraran en vigor en
periodos posteriores al ejercicio 2022, que se

IFRS 17

IFRS 10 e IAS 28
(modificaciones)

Modificaciones a
IAS 16

Modificaciones a
IAS 37

Mejoras anuales a
IFRS ciclo del 2018
—-2020

Modificaciones a la
IAS 12

Contratos de Seguro
Venta o contribucién

de activos entre un
inversionista y su
asociada o negocio
conjunto

Propiedad, Planta y
Equipo — antes de ser
utilizados

Contratos onerosos —
costos de cumplir con un
contrato

Modificaciones a IFRS 1
Primera adopcion de las
Normas Internacionales
de Informacién financiera
y la IAS 41 Agricultura
Impuestos diferidos
relacionados a los activos
y pasivos que surgen de
una sola transaccion.

mencionan a continuacién no tendréa algun
impacto significativo en los Estados Financieros
Consolidados del Fideicomiso:

Modificaciones a
IAS 1

Modificaciones a la
IAS 8

Modificantes a las
declaraciones de
practicas 2 de IFRS

Clasificacion de
los pasivos como
corrientes o no
corrientes.

Definicion de las
estimaciones
contables
Informacion a
revelar sobre
politicas contables

Las siguientes IFRS nuevas y modificadas que
se han emitido y que aun no estan vigentes,
no son aplicables para FIBRA EDUCA, dada la
naturaleza de sus operaciones:

Al 30 de septiembre de 2022, el Fideicomiso
continda aplicando consistentemente las
politicas contables materiales que fueron
reveladas en los Estados Financieros
Consolidados anuales del ejercicio que termind
el 31 de diciembre de 2021.




Nota 5 — Efectivo y equivalentes de
efectivo

El saldo de efectivo y equivalentes de
efectivo, se integran principalmente

por depdsitos bancarios e inversiones
temporales a la vista, todos estos de
gran liquidez y sujetos a riesgos poco
significativos de cambios en su valor. En
la figura 10 se presenta la integracion
de dicho saldo, asi como sus principales
caracteristicas

Los intereses a favor obtenidos de
estas inversiones por el periodo

(1) El precio de mercado de los titulos es diferente en cada uno de los periodos

reportados.

Nota 6 - Impuesto al Valor
Agregado por recuperar

En la figura 11 se presenta un resumen

(1) Incluye el IVA de las construcciones correspondientes de las adquisiciones

comprendido del 1 de julio al 30 de
septiembre de 2022 y 2021, ascendieron
a$19,510y $16,131, respectivamente

y de $89,082 y $45,260 por el periodo
acumulado comprendido del 1 de enero
al 30 de septiembre de 2022 y 2021,
respectivamente.

Los recursos del Crédito Simple (véase
Nota 9), se obtuvieron el 18 de mayo de
2022 y en tanto fueron utilizados para la
adquisicion del inmueble ubicado en el
estado de Aguascalientes (23 de junio
de 2022, véase Nota 7), fueron invertidos
generando intereses por $40,247.

FIGURA 10

de los principales movimientos del saldo
de IVA por recuperar, por el periodo
comprendido del 1 de enero al 30 de
septiembre de 2022 y del 1 de enero al
31 de diciembre de 2021

FIGURA 11

inmobiliarias descritas en la Nota 7, por un monto de $681,009.

Nota 7 — Propiedades de Inversion

Al 30 de septiembre de 2022, las
Propiedades de Inversion se integran como
se muestra en la figura 12.

Cinco de las Propiedades de Inversion del
Portafolio de FIBRA EDUCA pertenecientes
al sector educativo, constituyen el Aforo Total

(1) incluye los montos de la inversién en Terreno, Construccion y gastos de

traslado de dominio y legales entre otros.

requerido por el Contrato de Crédito (véase
inciso iv, de la seccion de las obligaciones
de hacer del Fideicomiso de la Nota 9).

Las Propiedades de Inversion que integran el
Portafolio de FIBRA EDUCA, se encuentran
totalmente aseguradas, cubriendo con las
obligaciones del Crédito Simple (véase inciso
iii, de la seccion de las obligaciones de hacer
del Fideicomiso de la Nota 9).

FIGURA 12

a) Adquisiciones Inmobiliarias

En febrero, junio y agosto de 2022, FIBRA
EDUCA adquirié 6 Inmuebles pertenecientes

al sector educativo, con un ABR total de
89,186 m?, que representd un incremento
del 19.85%, respecto al que tenia al inicio
del afio, con las caracteristicas que se
mencionan en la figura 13.



(1) Estas inversiones fueron realizadas
con el efectivo disponible con el que
contaba FIBRA EDUCA.

(2) Esta Inversion fue llevada a cabo
con los recursos obtenidos del Crédito
Simple contratado para tal efecto (véase
Nota 9) y también con el Depdsito

de seriedad por $250,000 (mas IVA)
realizado el 30 de marzo de 2022.
Previo a su adquisicion, FIBRA EDUCA
obtuvo la autorizacion de la COFECE
para llevarla a cabo.

El monto total de las inversiones
inmobiliarias ascendié a $5,795,579
(incluye terreno, construccion y gastos
accesorios), mas el IVA correspondiente
principalmente a las construcciones por
$681,000.

Dichos Inmuebles fueron arrendados
en su totalidad a partir de sus fechas
de adquisicién, con una vigencia por
los proximos 15 afios prorrogables por
un plazo igual, segun se describe en la
Nota 11.

b) Remodelaciones y
habilitaciones

Durante el 3T 2022, FIBRA

EDUCA continu6 con trabajos de
remodelaciones y habilitaciones en
diversos inmuebles pertenecientes al
sector educativo. Dichos trabajos fueron
realizados con su parte relacionada
Camtre Innovaciones y Procesos, S. A.

FIGURA 13
de C. V.
c) Desarrollos Inmobiliarios

Una vez concluido el desarrollo
inmobiliario “Universidad Lamar
Tepatitlan”, ubicado en el estado de
Jalisco, donde actualmente se estan
llevando a cabo trabajos de colocacion
del asfalto en el estacionamiento y
construccion de gradas, FIBRA EDUCA,
no tiene planes de realizar algun otro
desarrollo en los inmuebles de su
Portafolio actual.

Cabe sefialar que el pago de la renta
relativa de este inmueble es exigible y
pagadera desde el 27 de junio de 2018,
fecha en que entro en vigor el contrato
de arrendamiento, incluso el valor de

la Renta ha sido objeto de incrementos
anuales, de conformidad con su
clausulado del contrato.

El Portafolio del Fideicomiso se
encuentra integrado por: i) 25 Inmuebles
pertenecientes al sector educativo con
un ABR de 480,768 m?, ii) 35 Centros de
Aprendizaje con un ABR de 22,707 m?

y iii) 5 Inmuebles del sector de oficinas
con un ABR 34,907 m?.

Los Inmuebles se encuentran ubicados
en 20 estados de la Republica
Mexicana, predominantemente en el
centro del territorio nacional, distribuidos
segln se indica en la figura 14.

FIGURA 14



Nota 8 - Saldos y Operaciones con Partes
Relacionadas

Saldos por cobrar y por pagar

(1) Corresponde al remanente de las rentas
devengadas no cobradas del mes de diciembre
de 2021, en el curso normal de las operaciones
del Fideicomiso.

(2) Corresponde a los servicios de mantenimiento
a las Propiedades de Inversion de FIBRA
EDUCA.

(3) Al 30 de septiembre de 2022, FIBRA
EDUCA ha provisionado la parte proporcional
por $32,250 ($10,750 trimestralmente), que
representa el 1.23% de los Ingresos por
Arrendamiento acumulados a esa misma fecha,
que sera destinado via donativo al cierre del
ejercicio, a Entidades Donatarias de Nacer
Global, para fortalecer el “Programa de Becas
Fibra Educa”, que consiste en convocar y
seleccionar a los beneficiarios de Becas, a
jovenes mexicanos vulnerables provenientes de
grupos en extrema pobreza con una orientacion
de género (otorgadas preferentemente a
muijeres), para que puedan dar continuidad a
sus estudios de nivel superior, en las carreras
que estén integradas a la oferta educativa

que gestione la Fundacién, asi como en el
otorgamiento de cursos de inglés a través de
la Instituciones que operan con la marca Quick
Learning a cada beneficiario, durante el lapso
que duren sus estudios profesionales. Por

Al 30 de septiembre de 2022 y 31 de diciembre
de 2021, FIBRA EDUCA tiene las cuentas por
cobrar y por pagar con sus Partes Relacionadas
gue se muestran en la figura 15.

FIGURA 15

cada $1 peso que FIBRA EDUCA destine al
Programa, Nacer Global contribuira con otro $1
peso en especie. Este donativo se lleva a cabo
de conformidad con los acuerdos tomados en

la Asamblea de Tenedores, celebrada el 30 de
abril de 2021, donde se resolvié destinar para
ese fin hasta el 1.35% de los ingresos anuales
por arrendamiento de FIBRA EDUCA durante los
ejercicios 2021y 2022.

Operaciones con partes relacionadas

Emolumentos y Compensaciones al Personal
Clave

Durante el 3T 2022, FIBRA EDUCA liquido

$952 y $3,989, por concepto de Emolumentos
a los Miembros Independientes de los Comités
por las sesiones a las que fueron convocados

y asistieron en ese mismo periodo (Véase

Nota 10) y por los sueldos y compensaciones
pagados a los Directivos clave (Véase Nota 13),
respectivamente.

Las operaciones con partes relacionadas de
remodelacién de inmuebles, ingresos por
arrendamiento, mantenimiento, subarrendamiento
y pagos con CBFls se describen en las Notas 7,
11, 12 y 13, respectivamente.

Nota 9 — Crédito Simple

Como se menciona en la Nota 1,

el 18 de mayo de 2022, FIBRA
EDUCA dispuso de los recursos

que obtuvo de la contratacion de un
crédito simple que celebro6 el 31 de
marzo de 2022, por $5,785 millones
de pesos. Estos recursos fueron
empleados para la adquisiciéon de

un inmueble perteneciente al sector
educativo ubicado en el estado de
Aguascalientes, que se llevo a cabo
el 23 de junio de 2022, (Véase Nota
7). El vencimiento de esté crédito sera
dos afios posteriores a su celebracion
(31 de marzo de 2024). El Fideicomiso
podréa obtener una prérroga al
vencimiento del contrato por un Unico
periodo adicional de 12 meses y los
intereses que causara seran calculados
con la TIIE capitalizada a 28 dias méas
el margen aplicable que se encuentre
vigente a esa fecha.

(1) Incluye la amortizacién acumulada por $23,631

De conformidad con el clausulado

del contrato, se establecen diversas
obligaciones de hacer y no hacer
(“Covenants”), que en caso de no
cumplirse alguno de ellos, pudiera

ser causa de vencimiento anticipado,
exigiendo la Institucion Financiera

el pago inmediato del principal y
accesorios que adeude el Fideicomiso a
esa fecha.

A continuacién, se presentan los
principales Covenants

El contrato establece, que el pago

del principal se realizara en una

sola exhibicion al vencimiento del
plazo del crédito, pudiendo realizar
pagos anticipados a discrecion del
Fideicomiso, sin que ello le implique
alguna obligacion adicional o alguna
penalizacion. El 5 de agosto de 2022, el
Fideicomiso realizo un pago anticipado
por $90 millones que fue aplicado
directamente al importe principal del
crédito.

Los costos relacionados con la
contratacion de este Crédito, como son
principalmente comisiones bancarias

y honorarios legales ascendieron a
$116,132, y son amortizados durante
el plazo de vigencia del Crédito. Estos
costos son presentados netos en el
rubro de Crédito Simple en el Estado
de Situacion Financiera, segun se
describen en la figura 16.

FIGURA 16

El Fideicomiso no podré llevar a cabo lo
siguiente, sin previo consentimiento de
los Acreditantes:

|. Enajenar las Propiedades de
Inversion.

[I. Asumir cualquier deuda distinta a
este Crédito.

[Il. Modificar el contrato de Fideicomiso,
0 renunciar a cualesquiera derechos



de los que sea titular conforme a

los arrendamientos, salvo porque
normativamente asi lo exijan las leyes
correspondientes.

IV. Otorgar o conceder préstamos a
terceros.

V. Ceder los derechos y obligaciones
derivados de cualquier arrendamiento
de las Propiedades de Inversion.

VI. Realizar declaraciones o presentar
documentos falsas o incompletas en la
fecha en que hubieren sido hechas.

El Fideicomiso adquiere, entre otras, las
siguientes obligaciones:

I. Cumplir con todas las legislaciones
en materia fiscal, legal, de mercado etc.
que le permitan mantener su estado de

FIBRA.

[Il.Informar trimestralmente a la
Acreditante sobre:

a) la situacion financiera del
Fideicomiso.

b) el cumplimiento de las razones
financieras en funcion con los umbrales
previamente establecidos en el
clausulado del contrato.

c) los ingresos por arrendamiento
devengados de cada una de las
Propiedades de Inversion, incluyendo a
su Arrendatario.

d) en su caso, sobre las posibles
contingencias que pudieran presentarse
en el periodo a informar.

[ll. Contratar y mantener aseguradas
todas las Propiedades de Inversion,
mediante pdlizas que cubran todos los
siniestros usuales.

IV.Constituir el Aforo Inicial y posteriormente el
Aforo Total, para establecer una Hipoteca, que
garantice el pago del monto principal, intereses y
otros costos que implique el Crédito Simple.

V.Celebrar el contrato de arrendamiento del
Inmueble adquirido con los recursos obtenidos
del Crédito (véase nota 11).

VI. Prelacion de pago ante cualquier obligacion
derivada del contrato de este Crédito.

VII. Cumplir con el pago de la Distribucién anual
de su resultado fiscal neto, de conformidad con
los articulos 187 y 188, de la LISR.

Al 30 de septiembre de 2022, FIBRA EDUCA ha
cumplido con todos los Covenants a los cuales
se encuentra sujeta durante la vigencia del
contrato de Crédito Simple.

Este crédito causara intereses ordinarios a partir
de la fecha de su disposicion (18 de mayo de
2022), pagaderos el dia 28 del ultimo mes de

Nota 10 - Patrimonio Contable

Como se menciona en la Nota 1, FIBRA
EDUCA ha puesto en circulacién CBFls 34,215
CBFls, equivalentes a $1,952, netos de ISR,

a fin de liquidar el 50% de los Emolumentos a

cada trimestre que se trate, determinados con
base en la TIIE a 28 dias capitalizada, méas un
margen aplicable inicial de 260 puntos basicos,
que se incrementara de forma semestral. En caso
de dilacion en el pago de los intereses ordinarios,
se causaran intereses moratorios determinados
con el doble de la tasa de interés ordinaria desde
la fecha en que dicho pago debid realizarse
hasta su pago total.

Los intereses devengados del periodo
comprendido del 1 de julio al 30 de septiembre
de 2022 y de forma acumulada del 18 de mayo
al 30 de septiembre, fueron de $156,885 (incluye
una provisién de $5,647, correspondientes del
28 al 30 de septiembre de 2022) y $226,715,
respectivamente.

Los intereses liquidados del periodo
comprendido del 1 de julio al 30 de septiembre
de 2022 y de forma acumulada del 18 de mayo
al 30 de septiembre, fueron de $156,381 y
$221,067, respectivamente.

FIGURA 17

los Miembros Independientes del Comité por
las sesiones a las que han sido convocados

y asistieron durante el 2022 y el 50% de
Incentivos a Ejecutivos por los resultados

de su desempefio del ejercicio 2021, previa
opiniéon del Comité de Compensaciones, en
las fechas que se mencionan en la figura 17.



Para mantener la calidad de FIBRA, los
articulos 187 y 188, de la LISR establecen,
entre otros, que el Fideicomiso debera
distribuir anualmente, a mas tardar el 15 de
marzo del siguiente afio, al menos, el 95%
de su resultado fiscal neto a los titulares

de CBFls. Todas aquellas cantidades que
han sido repartidas como parte de dicha
obligacion, se muestran disminuyendo el

Por el periodo comprendido del 1 de julio
al 30 de septiembre de 2022 y 2021, la
Utilidad Bésica por cada CBFls ascendi6 a
$0.587196 y $0.561688 pesos mexicanos,
respectivamente, y de forma acumulada
por el periodo comprendido del 1 de enero
al 30 de septiembre de 2022 y 2021 fue de
$1.700377 y $1.662454 pesos mexicanos,

respectivamente. La Utilidad Basica por cada

CBFl, es el resultado de dividir la Utilidad
Integral Neta del Periodo entre el promedio
ponderado de CBFls al cierre de cada
periodo.

Los Fondos Generados por la Operacion
(“FFQ”, por sus siglas en inglés) son

saldo de utilidades retenidas, mientras que
cualquier excedente, se considera reembolso
de aportaciones a los Tenedores, y se
muestra disminuyendo el saldo de Patrimonio
Contribuido.

Nota 11 - Ingresos por arrendamiento

Al 30 de septiembre de 2022, FIBRA
EDUCA tiene celebrados 19 Contratos
de Arrendamiento con 6 de sus partes
relacionadas, quedando asf arrendados
los 65 inmuebles que conforman su
Portafolio Inmobiliario.

En la figura 20 se presentan los

En la figura 18 se muestra un resumen de las
Distribuciones realizadas durante el periodo
del 1 de enero al 30 de septiembre de 2022:

FIGURA 18

determinados de conformidad con la
metodologia “AMEFIBRA FFO”, que establece
que se adicionen o disminuyan, entre otras,

a la Utilidad Integral Neta del periodo, la
amortizacion del costo de financiamiento,

asi como los Gastos de iniciativa de ASG.

Los Fondos Ajustados por la Operacion del
periodo (“AFFQ”, por sus siglas en inglés),

se determind disminuyendo una reserva de
Capex y los Gastos de iniciativa de ASG.

El FFO y AFFO por el periodo comprendido
del 1 de julio al 30 de septiembre de 2022

y 2021 y de forma acumulada al 30 de
septiembre de 2022 y 2021, se integran como
se muestra en la figura 19.

Los valores de las rentas de los

contratos anteriormente mencionados

son actualizados cada aniversario de

su vigencia, mediante la aplicacion del

porcentaje de la inflacién ocurrida en los

Ultimos 12 meses, medida en términos

anuales del INPC, y cada 5 afios se

ajustara conforme al valor razonable del

inmueble. Lo anterior en el entendido que
FIGURA 19

Ingresos por arrendamiento por el
periodo comprendido del 1 de enero

al 30 de septiembre de 2022 y 2021

y posteriormente por el 3T 2022 y 3T
2021, atendiendo al segmento al que
pertenecen cada uno de los inmuebles:
Las principales caracteristicas de los
contratos de arrendamiento se mencionan
aen lafigura 21.

FIGURA 20

FIGURA 21

el monto de la Renta Unicamente sera
ajustado cuando sea mayor al importe de
la Renta vigente en la fecha en que se
efectle el ajuste.

Los ingresos por arrendamiento al 30
de septiembre de 2022, incluyen los
ajustes inflacionarios en el valor de las
Rentas, de acuerdo con lo mencionado



en el parrafo anterior por $62,888, asi como

el reconocimiento de los ingresos de los

Inmuebles adquiridos en 2022 por $160,184.

Estos contratos estan celebrados con
6 Arrendatarios que son sus partes
relacionadas, con los importes que se
mencionan en la figura 22.

FIGURA 22

Nota 12 - Gastos de Operacién y
Mantenimiento

En la figura 23 se muestra un andlisis de
los gastos de operacion y mantenimiento:

Nota 13 - Gastos de Administracion

En la figura 24 se muestra un analisis de
los gastos de administracion:

1) Incluye el pago anual de incentivos
a los Ejecutivos del Administrador por
el cumplimiento de sus objetivos en

el desempefio de las actividades del
ejercicio inmediato anterior, previa
aprobacién del Comité Técnico y de
acuerdo con lo opinado por el Comité
de Compensaciones, en términos de lo
aprobado por la Asamblea Ordinaria de
Tenedores celebrada el 30 de abril de
2020. Este Incentivo, se pagd en una
proporcion del 50% en efectivo y el resto
en CBFls.

2) FIBRA EDUCA pag6 los Emolumentos
a los Miembros Independientes de los
Comités por las sesiones a las que fueron
convocados Yy asistieron en el periodo
correspondiente, en una proporcion del
50% en efectivo y el resto en CBFls.

1) Corresponde a las actividades de
mantenimiento de los Inmuebles de
FIBRA EDUCA, de conformidad con lo
establecido en el contrato de prestacion
de servicios de Mantenimiento celebrado
con su parte relacionada Centro de
Aprendizaje Montevideo, S. C.

FIGURA 23

3) Corresponde a la amortizacion de

los derechos de arrendamiento que se
derivan del registro contable del contrato
de subarrendamiento celebrado entre
FEM, como arrendatario y Postulando
Ideas, S. A. de C. V. (parte relacionada),
como arrendador, con el objetivo que ésta
Ultima conceda el uso y goce temporal

de una parcialidad del primer piso del
inmueble ubicado en Av. San Jerénimo
#458, Col. Jardines del Pedregal, Alcaldia
Alvaro Obregén, a favor de FEM, el cual
se registra de conformidad con la IFRS

16 “Arrendamientos”. Al 30 de septiembre
de 2022 y 31 de diciembre de 2021, el
saldo de los derechos de arrendamiento
asciende a $28,807 y $30,727,
respectivamente.

Durante el 3T 2022, FIBRA EDUCA
realiz6 pagos de este arrendamiento
por $1,302 ($1,213 en 2021) y de forma
acumulada por el periodo comprendido
del 1 de enero al 30 de septiembre de



2022 por $3,908 ($3,651 en 2021); asi
mismo registrd intereses a cargo por los
periodos comprendidos del 1 de julio

al 30 de septiembre de 2022 y 2021 de
$864 y $944 y de forma acumulada por
los periodos comprendidos del 1 de enero
al 30 de septiembre de 2022 y 2021 por
$2,592 y $2,832, respectivamente y se
presentan en los Estados de Resultados
Integrales Consolidados Condensados
Intermedios. Al 30 de septiembre de 2022
y 31 de diciembre de 2021, los saldos de
las obligaciones por arrendamiento a corto
y largo plazo ascienden a $5,209, $29,847

Nota 14 - Informacién por Segmentos

El Comité Técnico es la maxima
autoridad en la toma de decisiones de
las operaciones de FIBRA EDUCA, quien
evalla el desempefio de los Inmuebles
atendiendo a los segmentos operativos
a los que pertenecen, siendo estos

los planteles universitarios, oficinas y
centros de aprendizaje, sobre la base

y $5,209, $31,163, respectivamente.

4) Al 30 de septiembre de 2022, FIBRA
EDUCA ha contratado a diversos asesores
y auditores para la realizacién de servicios
profesionales que en periodos anteriores
no se habian contratado, como son, entre
otros, los de la certificacion EDGE para
algunos de sus inmuebles, auditoria al
Programa de Becas, analisis, evaluacion

y calificacién del Gobierno Corporativo,
asi como los gastos relacionados con las
adquisiciones inmobiliarias realizadas en
febrero, junio y agosto.

FIGURA 24

del NOI. Esta base de medicién excluye
de la Utilidad Operacional, los Gastos
de Iniciativa ASG y la Depreciacion y
Amortizacion operativa, entre otros.

En las figuras 25 y 26 se muestra

la informacién por segmentos por el
periodo comprendido del 1 de julio al

30 de septiembre de 2022 y 2021 y de
forma acumulada del 1 de enero al 30 de
septiembre de esos mismos afios:
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Nota 15 - Compromisos
15.1 Crédito Simple

FIBRA EDUCA tiene la obligacién de pagar
de forma trimestral los intereses ordinarios
del Crédito Simple contratado y el monto
del principal a la fecha de su vencimiento
(31 de marzo de 2024), asi como del
cumplimiento de los covenants que se
mencionan en la Nota 9.

15.2 Subarrendamiento

De conformidad con el clausulado

del contrato de subarrendamiento, el
Administrador tiene la obligacién de realizar
pagos mensuales de este arrendamiento
por $434, a su parte relacionada Postulando
Ideas, S.A. de C. V. Este importe sera
actualizado en diciembre de cada afio, de
conformidad con lo sefialado en el mismo
contrato. (véase Nota 13).

15.3 Rentas futuras

Al 30 de septiembre de 2022, FIBRA
EDUCA tiene celebrados 19 contratos de
arrendamiento. El monto anualizado nominal
de rentas futuras minimas que seran
recibidas, de conformidad con los contratos
vigentes al 30 de septiembre de 2022 (con
un remanente que oscila entre 15y 11

afos, segun se menciona en la Nota 11), se
analiza como se muestra en la figura 27.

Nota 16 - Hechos posteriores

1. El 18 de octubre de 2022, los Miembros del
Comité Técnico, previa propuesta y opinién del
Comité de Auditoria de su sesion celebrada el 11
de octubre de 2022, aprobaron el pago en efectivo
de la Distribucion del Resultado Fiscal y Reembolso
del Patrimonio, correspondiente a las operaciones
celebradas en el 3T 2022, por $706,909, que se
liquidard, a mas tardar el 9 de noviembre de 2022.

2. En octubre de 2022, FIBRA EDUCA puso en
circulacion 5,608 CBFils, a fin de liquidar el 50% de
los Emolumentos a los Miembros Independientes
de los Comités que fueron convocados y asistieron

1 ano 4,010,196

1 a3 anos 8,020,392

3 a5 anos 8,020,392

5 a7 anos 8,020,392
mas de 7 anos 18,568,947
Total 46,640,319
FIGURA 27

en ese mismo mes. Una vez llevado a cabo lo
anterior, los CBFls en circulacién emitidos por
FIBRA EDUCA ascendieron a 1,227,478,470.

Nota 17 - Autorizacion de la emision de
los Estados Financieros Consolidados
Condensados Intermedios

Los Estados Financieros Consolidados
Condensados Intermedios al 30 de septiembre

de 2022, fueron autorizados para su emision el

18 de octubre de 2022, por el Mtro. Radl Patricio
Martinez Solares Pifia (Director General) y el C. P.
Juan Galindo Valadez (Director de Administracion y
Finanzas).






