FUIN[O

24 de mayo de 2024

A todos los Tenedores y miembros del Comité Técnico de
CIBanco, S.A., Institucién de Banca Multiple,

como fiduciario del fideicomiso F/00939 (“Terrafina”) y

TF Administradora, S. de R.L. de C.V., subsidiaria de Terrafina

Paseo de la Reforma 115, piso 5
Col. Lomas de Chapultepec, C.P. 11000
CDMX, México

Re.:  Oferta Firme
Estimados tenedores/ miembros del comité técnico:

Por medio de la presente, Nearshoring, Experts & Technology, S.C. (“Next”), en
continuidad con la manifestacion de interés que fue presentada a este comité técnico el 11 de
marzo de 2024, con el soporte de Banco Actinver, Institucion de Banca Multiple Grupo
Financiero Actinver como fiduciaria del Fideicomiso 1401 (“FUNO” y conjuntamente con
“Next”, el “Oferente”), presenta una oferta firme, para llevar a cabo la propuesta descrita en
el Anexo “A”.

Nuestra propuesta se resume en: la consolidacion, directa o indirecta, en una o més
operaciones, de los portafolios del sector industrial, derechos y pasivos relacionados,
identificados como Portafolio Industrial FUNO, Portafolio Japiter y Portafolio Terra, los
cuales son de dominio publico o cuya informacién detallada ha sido puesta a su disposicion!
(la “Propuesta”). Nuestra Propuesta es transparente, Ginica y atractiva, por la calidad de
nuestros portafolios y porque considera valuaciones a mialtiplos iguales de los portafolios
a consolidarse a un valor minimo por CBFI de Terrafina de MNX$49.63 (cuarenta y nueve
Pesos 63/100 M.N), mismo que podria incluir mejoras, cambios o adiciones, incluyendo un
componente en efectivo (en favor de los tenedores de Terrafina), a discrecion del Oferente
o los acuerdos que sean alcanzados entre las partes. Esta Propuesta, ademads es
incomparable con otras anunciadas en el mercado porque estamos haciendo una fusién de
activos entre iguales, sin que existan primas, sobreprecios ni comisiones.

Nuestra Propuesta es la alternativa estratégica que representa mayor maximizacién
de valor para Terrafina, sus tenedores y partes con interés en la misma, por tanto, apelamos
a su deber fiduciario para que convoquen a la brevedad a una asamblea de tenedores, para
que, en justicia, se les proporcione la oportunidad de analizar, comparar y decidir, y en
consecuencia, voten las resoluciones cuyo proyecto se acompafia como Anexo “B”. Como

1El contenido de la Propuesta esta sujeto a variaciones que deriven de la revision, negociacion e implementacién
de la Propuesta.
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ustedes saben el tiempo es esencial y retrasos evitables, restan a los tenedores la oportunidad
de decidir sobre bases libres y no coercionadas por las circunstancias.

Solicitamos que el Comité Técnico de Terrafina conduzca el proceso de una forma
transparente, donde se le dé la oportunidad a los tenedores de maximizar, para su beneficio,
su inversion en Terrafina. Consideramos que los tenedores y los tltimos beneficiarios de la
inversién, que son, mayoritariamente trabajadores mexicanos, a través de Administradoras
de Fondos para el Retiro “AFORES”, merecen la oportunidad de un trato transparente y un
analisis justo.

FUNO, conjuntamente con Next, identificamos que la Propuesta presentada
representa un valor justo con un potencial de crecimiento y generacion de valor inigualables
para los tenedores de Terrafina.

Nuestra Propuesta se mantendré vigente durante 45 (cuarenta y cinco) dias naturales,
contados a partir de esta fecha. Entonces, y/o si las circunstancias en, y para, Terrafina
cambian de manera significativa, reconsideraremos nuestros propios intereses y nuestro
enfoque en otras alternativas que no compartirian valor con los tenedores de Terrafina.
Naturalmente, la Propuesta y su implementacion, estdn sujetas a procesos de revision,
condiciones, aprobaciones y a los acuerdos que, en su caso, alcancemos, sin embargo,
mientras las partes actuemos de buena fe, no esperamos riesgos ni altos, ni sustanciales de
ejecucion.

Atentamente,

\

AN e

Nearshoring, Experts & Technology, S.C.
Por: Gonzalo Pedro Robina Ibarra
Cargo: Apoderado

Fideicomiso Fibra Uno
Por: Alejandro Chico Pizarro
Cargo: Apoderado

Fideicomiso Fibra Uno
Por: Jests Estrada Trujillo
Cargo: Apoderado
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Con copia para:

AFORE Citibanamex

Atencién: Tomas Acosta Alvarez

Paseo de la Reforma 210, Colonia Lomas de Chapultepec,
Alcaldia Miguel Hidalgo, C.P. 11000, Ciudad de México, México

AFORE PensionISSSTE

Atenciéon: Alejandro Aranda Jauregui

Calzada de los Leones 253, Colonia Los Alpes, C.P. 01010
Alcaldia Alvaro Obregon, Ciudad de México, México

AFORE Profuturo

Atencién: Antonio de Jests Sibaja Luna,

Boulevard Adolfo Lopez Mateos 2009, Colonia Los Alpes,
Alcaldia Alvaro Obregon, C.P. 01010, Ciudad de México, México

AFORE SURA

Atencion: Guillermo Andrés Moreno Arias

Oficinas Corporativas Piso 4, Avenida Paseo de la Reforma 222, C.P. 06600,
Colonia Jaarez, Delegaciéon Cuauhtémoc, Ciudad de México, México

AFORE XXI Banorte

Atencion: Leonardo Villa Reynolds

Avenida Paseo de la Reforma 489, piso 3,

Colonia Cuauhtémoc, Delegacién Cuauhtémoc, C.P. 06500
Ciudad de México, México

AZTECA

Atencion: Eduardo Benigno Parra Ruiz y José Alejandro Santiso Albarran
Avenida Insurgentes Sur 3579, Torre 3, Colonia Tlalpan,

C.P. 01420, Ciudad de México, México

INFONAVIT

Atencion: Cesar Rojas Flores

Barranca del Muerto 280, Colonia Guadalupe Inn,
Alvaro Obregon, 01020 Ciudad de México, CDMX

INVERCAP

Alejandro Wassiliu

Edificio ocampo, Av. Benito Juarez 1102-103,
Colonia Centro, 64000 Monterrey, Nuevo Leén

Antonio Dovali Jaime 70 Samara

Torre B Piso 11 Santa Fe,

México 01210 D.F.

(55) 4170 7770 funo.mx




. . E I

Pagina 4

ANEXO “A”

[se adjunta]
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Aviso Legal (1/2)

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

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

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

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

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

presentacion.

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



Aviso Legal (2/2)

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

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

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

Combinacion de los portafolios industriales FUNO y Jupiter con Terrafina, a una
valuacion con multiplos iguales en base al NOI generado, para crear el mayor vehiculo
industrial del mercado.

Terra

Propiedades
Industriales

FUNO Portafolio

Propiedades
Industriales

Jupiter
E-Group

6.1 mm m2 de ABR 1.5 mm m2 de ABR 3.9 mm m? de ABR 11.6 mm m?2

Reserva R:Ls;:lrga 0 Reserva
Territorial
(ROFR/ROFO) Terra
05 2 6.0 mm m2
.5 mm m? de ABR 5.3 mm m?2 de ABR 0.2 mm m2 de ABR de ABR

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

Informacién Publica e Informacion de FUNO al 1T24
Nota:Funo ROFO sobre Reserva Territorial



FUNO Industrial + Jupiter + TERRA es el vehiculo mejor posicionado para
capturar el valor creado por las tendencias de Nearshoring, E-Commerce y
logistica en México

Escala, liquidez, diversificacion y calidad

mRmmmmmmmmmeREREn 1 + Portafolio industrial mas grande, con presencia en todas las regiones y
+ mercados, dentro del vehiculo mas liquido del pais.

-..E . Creacion de valor via desarrollo

Industrial 2 - Contara con 6.0 mm m? de ABR potencial, todo el desarrollo se
llevara a cabo internamente, generando un valor estimado de $US 3

G e . bn' en beneficio de todos los tenedores

Suma de socios estratégicos

%P Jpiter 3 < Tanto FUNO, como E-Group tienen un historial de éxito probado en

la industria inmobiliaria y los mercados financieros.

I | 4
W TERRAFINA

Propuesta transparente y Atractiva y

Propuesta transparente, unica y atractiva, por la calidad de nuestros
portafolios y porque considera valuaciones comparables de los
portafolios a consolidarse.

Administracion internalizada y altos estandares de
Gobierno Corporativo

- : Equipo de administracién independiente e internalizado, con
ey et organos de gobierno robustos.




FUNO + Jupiter + TERRA: valuacion equiparable para los portafolios que integran el nuevo
vehiculo

Los tres portafolios, FUNO Industrial, Jupiter y Terrafina, se valuaran de manera equiparable en base al NOI generado
por cada uno. Para este ejercicio utilizamos un Cap Rate de 7.06%

Portafolio industrial mas
grande de México.

Portafolio NOI Valor del CBFls Participacion Participacion

Cap Rate Deuda Neta  Capital $/CBFI

MXN mm (millones) @TERRA @JVv

Portafolio

HNDNE 57664 $108,556 $47,568 $60,988 1,228.9 $49.63 - ~48%
@p $2,200  7.06% $31,158 $2,475 $28,683 577.9 $49.63 ~43% ~22%
Jupiter
P TERRAFINA $4,003 $56,707 $18,368 $38,339 772.5 $49.63 ~57% ~30%
TOTAL $13,867  7.06%  $196,421 $68,411 $128,010 2,579.3 $49.63 100.00% 100.00%

Fuente: Informacién de FUNO y la compafiia. Estimacién con base en cifras del reporte publicado al 1T24 anualizadas incorporando la participaciéon proporcional del sidecar y el JV por Terrafina.
Nota: cifras convertidas a un tipo de cambio de MXN $17.84 por USS$.

6



FUNO + Jupiter + TERRA: el portafolio estabilizado mas grande y diversificado de México

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

(ABR mm m?)

3.9 ! \2%) N, NG
7.6 -

1.5
1 [N '
v v v
3.5 28
FUNO Industrial E-Group Portfolio NEXT Terrafina NEXT + Terrafina Prologis FMTY Macquarie
(- T == T === T === - T === rt— T === rt— T T T === t— T T === - T T === - s s ===
165.8 mm ft2i 115.7 mm ft2i 181.5 mm ft2i 142.0 mm ftZE 1124.9 mm ftzi 146.9 mm ft2i 137.2 mm ft2i 115.1 mm ftzi 130.1 mm ftZE
N o e - — - N o e - — - N o e - — - N o e e e —— N e e e e — - N o e e e - N o e e - - N o e e - N e e e e - -
El ingreso de rentas en el vehiculo sera 2.6x y 8.3x veces mas grande que sus siguientes comparables
(USSmm) 2.6x 3.6x 8.3x 3.9x
$247 $812 1 J -/ \S
v
v v v
$312

$97

. - I

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

Fuente: Informacion Publica e Informacion de FUNO al 1T24. Notas: Cifras convertidas a un tipo de cambio de MXN $17.84 por US$
1. Considera las rentas con desarrollo.
7 Nota: EI ABR de FMTy y Macquarie considera solamente el sector industrial. El ingreso por rentas considera los reportes al 1724 anualizado por 4.



NEXT + TERRA: potencial de aumentar su tamano mas de 50% mediante desarrollo

El Potencial de Desarrollo de NEXT Podria Incrementar su ABR en 1.5x en los Proximos Aios (1)

(ABR mm m?)
1.5x
6.0
39 11.6
1.5 7.6 -
-
FUNO Industrial E-Group Portfolio NEXT Terrafina NEXT + Terrafina Desarrollo Potencial del
Potencial Portafolio
/2 N (- T s ===== Y /S N\ - T T N ( """"" A\ { """"" \ e mmm———————— N\
1 65.8 mm pies2 ! 1 15.7 mm pies? | 1 81.4 mm pies?! 1 42.8 mm pies? ! -‘124.9 mm pies?; ! 64.6 mm pies? | 1189.4 mm pies?,
N e e e e e e e 7 Vo e e e e e e ) N e e e e e e e e = y N e e e e e e e e - 2 7 | 7
El Ingreso por Rentas Podria Duplicarse Considerando las Rentas de Mercado Actuales(?
(US$mm) 552
247 812
442 ] -
FUNO Industrial E-Group Portfolio NEXT Terrafina NEXT + Terrafina Desarrollo Potencial del

Potencial Portafolio

Fuente: Informacion publica e Informacion de FUNO al 1T24. Notas: Cifras convertidas a un tipo de cambio de MXN $17.84 por US$. (1) ABR Incremental Potencial de Reserva Territorial y ABR en Desarrollo en mm m?;
(2) Célculo de ingreso por rentas estimado basado en ABR de cada mercado y el precio promedio por m2 de mercado actual en esos mercados de acuerdo con CBRE al 1T24.
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Propuesta de creacion de valor unica (I/11l)

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

Analisis por 1 m? de GLA
Montos en USD

Periodo

YOC

NOI por 1 m2 ( margen de 95.0%) " $100 $103
Inversion total por 1 m2@2 ($975)

Flujo ($975) $100 $103
Revaluacion al 7% de cap rate $1,468
Flujo total ($975) $100 $1,571

Tasa interna de retorno

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

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

Ganancia de Capital Estimada (Mil)“) $2,616,000

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

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



Propuesta de creacion de valor unica (lI/1l)

Analisis de rentabilidad para desarrollo de reserva LU LN 1O R

Analisis por 1 m? de GLA
Montos en USD

. TERRAFINA
Industrial v

Periodo

YOC

NOI por 1 m2 ( margen de 95.0%) () $78 $80
Inversion total por 1 m2@2 ($500)

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

Tasa interna de retorno

Ganancia de Capital por inversion de 1 m2() $647

Reserva disponible (miles de m?2) 700,000 m2

Ganancia de Capital Estimada (Mil)“) $453,000

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

Fuente: Informacién y estimaciones de la compafiia
Notas: CPI Estimado YOY 3% (1) Datos de CBRE al 1T 2024. (2) Gnicamente considera costos de construccion (3) Revaluacion al 7% de CAP rate — Inversion total por 1 m2 (4) reserva disponible por Ganancia de Capital n
por inversion de 1 m2 (5) A abril 26, 2024 convertida a un tipo de cambio de USDMXN 17.84. Bl A



Propuesta de creacion de valor unica (/)

Valor total del desarrollo potencial de las reservas

Valor estimado
Montos en USD Mil

Reserva exclusiva E-Group / FUNO $2,616

Reserva FUNO + Terrafina $453

Total potencial

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

Terra(),

Fuente: Informacién y estimaciones de la compafiia
Notas: (1) A abril 26, 2024 convertida a un tipo de cambio de USDMXN 17.84 "
1 oEs



FUNO Industrial + Jupiter + TERRA: el portafolio industrial con mayor cobertura en México

487 propiedades . . @ Presencia de Terrafina
Ciudad Juarez

estratégicamente ubicadas * ~GLA: 1.2 mm ® Presencia portafolio Industrial FUNO

9 Ubicaciones del portafolio Jupiter
11.6 mm m?
(124 mm pies?)

* % GLA: 10%
Monterrey
= ~GLA: 0.9mm sgm
97.8% » % GLA: 8%
.0/0
Ocupacion
~ Tijuana
Y s = ~GLA: 0.5mm sgm
de alta calidad = % GLA: 4%
13.5 Aios

38% Manufactura

Edad Promedio de Inmuebles ' ‘.
Bajio?
= ~GLA: 1.9 mm sgm m
62% Logistica * % GLA: 16%
A Ros
*}

6.0 mm ABR

Reserva Territorial

Incluyendo Desarrollo de E-Group . o
Ciudad de Méxicoy

Area Metropolitana’
~50% Rentas USD * ~GLA: 5.1mm sgm
* % GLA: 44% Otros Mercados
~50% Rentas MXN = ~GLA:1.9mm sqm
* %GLA: 17%
Portafolios complementarios sin Presencia en 23 estados a lo largo del pais, mayormente beneficiados por el
concentracién nearshoring, e-commerce y logistica.

Fuente: Estimacion de cifras en base al reporte publicado al 1T24 por Terrafina y FUNO.
Notas: (1) Incluye el mercado de Toluca. (2) Incluye Aguascalientes, Guanajuato, Jalisco, Querétaro y Zacatecas.



FUNO Industrial + Jupiter + TERRA: upside en renovaciones de contratos de arrendamiento

@ \

. . Renta Promedio Lease Spread
ABR Mercados Primarios : . P ] ]
949 Mercados Primarios Mercados Primarios
~ 0
US ~$5.97 ~28%
J
1) H \
SRl I L v ~35% Potencial Lease Spread v ~28% Potencial Lease Spread
v’ ~387% ABR del Portafolio v ~10% ABR del Portafolio v ~4% ABR del Portafolio
J
$10.00
$9.00

$8.
P~

$6.00 ' @

$5.00
CDMX/EDO MEX TOLUCA PUEBLA NUEVO LEON CIUDAD JUAREZ TIJUANA COAHUILA GUADALAJARA AGUASCALIENTES

@ D

$4.00
$3.00
$2.00
$1.00
$0.00

mmm Renta Mensual x M2 Next = Renta CBRE 1724

Capturar el Lease Spread incrementaria el NOI actual en 1.28x

Source: estimacion de cifras en base al reporte publicado al 1T24 por FUNO y Terrafina, informacién de mercado CBRE 1724
Notas: Cifras en USD TC $17.84
13



NEXT + TERRA: estructura de capital optima, estimamos calificacion crediticia de ~ BBB/Baa2(V

Estructura de Capital Pro Forma(® Desglose de la Deuda
. . .. Monto . .
NEXT Tipo de Deuda Moneda Tasa de Interés  Vencimiento (mm) % Deuda Garantizada TIpO de Tasa
Deuda Bancaria
Crédito Dofla Rosa Pesos 11.58% Nov-28 $41
Crédito Jupiter Pesos TIIE 28 + 1.35% Feb-31 $105
Crédito Santin Pesos 7.46% Mar-31 $34 9%
Crédito Titan Doélares SOFR + 2.05% Sep-29 $750 G t‘f d .
Metlife Dolares 4.75% Jul-27 $150 arantizaca Fija
BBVA Délares SOFR + 1.70% Jul-27 $203 67%
BBVA Crédito Revolvente Doélares SOFR + 1.50% Jul-27 $183
BBVA Corto Plazo Doélares SOFR + 0.95% Dec-24 $50
TOTAL DEUDA BANCARIA $1,516
Bonos
Bono Internacional Doélares 5.25% ene-26 $400 91%
Bono Internacional Dolares 4.87% ene-30 $388 No° .
Bono Internacional Dolares 7.38% Feb-34 $300 Garantizada Variable
Bono Internacional Dolares 6.95% ene-44 $350 33%
Bono Internacional Doélares 6.39% ene-50 $438
Bono Internacional Délares 4.96% jul-29 $486
Notas Quirografarias (2029) $2,361 95% de la deuda dolarizada
TOTAL DEUDA _ 6.78% B 3,877
Perfil de Vencimiento de Deuda LTV: ~35%
(US$ mm)
$900 Considera la extension de 1 afo de la $791
linea de crédito Titan
$800
$700 . .,
Considera la extension a 2
$600 afios del crédito Jupiter
$500
$400
$300
$200 $400 350 $438
$300 $
$100 $50 $139
0 // // //

2024 2025 2026 2027 2029 2030 2031 2034 2044 2050

B Bonos M Bancaria

Fuente: Informacion publicada por Terrafina al 1724 e informacion de FUNO. Notas: Cifras de deuda convertidas al tipo de cambio de MXN $17.84 por ddlar. (1) En escala global (2) Contempla Withholding Tax.
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NEXT + TERRA: propuesta que genera valor en beneficio de los tenedores

a
€13 + av

TERRAFINA

Valuacion de todos los portafolios al mismo muiltiplo
Enfoque de la oferta
Asumiendo un Cap Rate de 7.06%

Internalizada
Administracion
Equipo de administracion independiente

Sin comisiones a partes relacionadas
Costo de administracion
Presupuesto anual

Desarrollo Interno ~10% YOC
TIR potencial ~33%

Tamano y escala del vehiculo 11.6 mm m2 ABR

Diversificacion de Arrendatarios ~900 Tenants

N

Fuente: Informacion Publica e Informacion de FUNO. Nota: Cifras convertidas a un tipo de cambio de MXN $17.84 por US$
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NEXT + TERRA: indicadores operativos y financieros con upside para los tenedores

4
+ ='I"ERRAFINA

@7.06% Cap rate

il g
WTERRAFINA

Terra 1Q24 Anualizado

Precio Tedrico $49.63
Ingresos mop $14,860
NOI mpp $13,867
Margen NOI 93.3%
EBITDA mpp $12,705
Margen EBITDA 85.5%

124.7%

1 249.3%

1 246.4%

-79 bps

1263.3%

T 330 bps

$39.811)

$4,254

$4,003

94.1%

$3,497

82.2%%

16

Fuente: Informacion de FUNO y la compaiiia. Estimacion con base en cifras del reporte publicado al 1T24 anualizadas de Terrafina, incorporando la participacién proporcional del sidecar y el JV por Terrafina. (1) Al 24 de mayo de 2024.

Nota: cifras convertidas a un tipo de cambio de MXN $17.84 por USS.



Anexos

17




NEXT + TERRA: acceso a la mayor reserva territorial lista para desarrollarse

Puntos Relevantes Presencia Geografica de Propiedades de E-Group

m/ NEXT tendra un derecho unico (ROFO / ROFR) Querétaro
para adquirir propiedades industriales de E-Group
= ABR: 1.2 mmm?2
(13 mm f&)
Tol . (1):
E Acceso Unico a 10.7 mm mZ2de tierra con S Rentatt: $5.30
potencial para desarrollar 5.3 mm m2de *= ABR: 0.5 mmm? L : -
ABR por parte de E-Group (5 mm ft) he; Ciudad de México
" Renta(:$6.75 t - ABR: 3.6 mm m?
(39 mm ft2)

E Nuestra reserva territorial se encuentra lista
= Renta": $8.79

para empezar a desarrollar.

Ejemplos de proyectos en desarrollo a los que el vehiculo tendra acceso
C
TolucaPark 3000

T-MEXPARK (> EIMarqués Park
Estado de Mexico Querétaro Estado de México
Acceso a la Carretera México-Querétaro 15 min del aeropuerto de Toluca

Cerca del aeropuerto de Santa Lucia

ig%  Tierra: 0.7mm m2 (8mmpies?)

Tierra: 6mm m2 (64mm pies?) Tierra: 1.7mm m2 (18mmpies?)

[} ABR:3mm m? [t ABR: 0.9mm m? [Z]  ABR: 0.4mm m?2

‘ Renta: US$303mm Renta: US$53mm ) Renta: US$27mm
V.

Acceso a mas de 4mm m? de ABR provenientes de 3 proyectos en construccién de e-Group

Fuente: Informacién de FUNO, CBRE (1) Cifras convertidas al tipo de cambio de 17.84 por dolar..
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ANEXO “B”
Proyecto Resoluciones

DE LA ASAMBLEA ORDINARIA

“...-Se recibe favorablemente y se aprueba la propuesta presentada por Banco Actinver, S.A.,
Institucién de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver, Divisién Fiduciaria, como
fiduciario del fideicomiso 1401 (“Fibra Uno”) que consiste, principalmente, en: (i) la
consolidacién, por cualquier medio y a través de cualquier vehiculo, directa o indirecta, en
una o mas operaciones, de portafolios de activos, derechos, y pasivos relacionados, del sector
industrial de los que, a esta fecha, son titulares, directos o indirectos, cada uno de Fibra Uno,
miembros de la Familia El-Mann y personas relacionadas a éstos, y TERRA; (ii) la aportacién
al patrimonio, directo o indirecto, de la Emisora y/o la adquisiciéon por parte de ésta de un
portafolio de activos, derechos, y pasivos relacionados, del sector industrial, de los que, a
esta fecha, son titulares, directos o indirectos, miembros de la Familia EI-Mann y personas
relacionadas a éstos; (iii) la transmisién de activos del sector industrial, derechos, y pasivos
relacionados, de los que, a esta fecha, es titular, directa o indirectamente la Emisora a un
vehiculo de consolidacién; (iv) la adquisicién por TERRA de un derecho de adquisicién
preferente sobre ciertos activos del sector industrial; y (v) el pago y/o entrega por parte de
TERRA respecto a los activos, derechos y pasivos mencionados en el inciso (ii) anterior, a
través de, entre otros, certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios, para lo cual, la
Emisora llevaria a cabo una emisién de certificados bursétiles fiduciarios inmobiliarios
adicionales (la “Propuesta”). La Propuesta implica una reestructura societaria en términos
de la Ley del Mercado de Valores y demés disposiciones aplicables, en la cual se consideran
valuaciones a maltiplos iguales de los portafolios a consolidarse a un valor minimo por CBFI
de Terrafina de MNX$49.63 (cuarenta y nueve Pesos 63 /100 M.N), mismo que podria incluir
mejoras, cambios o adiciones, incluyendo un componente en efectivo (en favor de los
tenedores de Terrafina), a discrecién del Oferente o los acuerdos que sean alcanzados entre
las partes.

Asimismo, la Propuesta contempla la modificacion y reexpresiéon del Contrato de
Fideicomiso de TERRA, el Titulo y, en su caso, los demas Documentos de la Operacién, a
efecto que, entre otros temas, Fibra Uno tenga el derecho de nombrar a la mitad mds uno de
los miembros del Comité Técnico; y para implementar la internalizaciéon del Asesor de
TERRA, incluyendo sin limitar, la terminacién del contrato de asesoria celebrado por la
Emisora con PGIM Real Estate, el Asesor de la Emisora, y la consecuente modificacién al
contrato de administracion de TF Administradora, S. de R.L. de C.V., la Subsidiaria
administradora de TERRA.”

“Se nota que la aprobacién de la Propuesta, frente a Terrafina, es contingente, y esta
condicionada, a la aprobacién por la asamblea general extraordinaria de tenedores, de los
temas que correspondan a la misma.”

Antonio Dovali Jaime 70 Samara

Torre B Piso 11 Santa Fe,

México 01210 D.F.

(55) 4170 7770 funo.mx
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“...Se autoriza, instruye y delegan plenas facultades al Comité Técnico de TERRA y a sus
apoderados para que en uso de sus facultades previamente, de cualquier forma, otorgadas,
lleve a cabo negociaciones y andlisis; celebren, modifiquen, ratifiquen y/o terminen,
acuerdos, convenios, instrumentos y/o realicen cualquier acto que sea necesario y/o
conveniente para implementar la Propuesta y demds actos a que se refieren las presentes
resoluciones, sin que sea necesario una aprobacion ulterior o sucesiva de la asamblea de
tenedores de TERRA.

Sin limitar la generalidad de lo anterior, se delegan expresamente amplias facultades al
Comité Técnicoy a los apoderados de TERRA, para que en uso de las facultades previamente
otorgadas por cualquier medio, determinen y acuerden, la conformacién definitiva de los
portafolios de activos, derechos y pasivos a que se refiere la Propuesta y los términos y
condiciones de su aportacion y/o adquisicion; el monto de la contraprestacion a ser pagada
por la Emisora, considerando el Rango, y, consecuentemente, el nimero y monto de
certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios adicionales a ser emitidos por TERRA; y los
términos y condiciones de los acuerdos, contratos y/o convenios a celebrarse con Fibra Uno,
los miembros de la Familia EI-Mann y partes relacionadas a éstos, y/o cualquier tercero. Los
acuerdos que alcance el Comité Técnico no requerirdn autorizaciéon ulterior de la asamblea.”

“...Se autoriza la emisién de hasta [e]? certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios para
que sean utilizados como contraprestacién en la adquisicién y/o aportacion de los activos,
derechos y pasivos a que se refiere la Propuesta. Se aprueba expresamente que el Comité
Técnico y/o los apoderados de TERRA, en uso de sus facultades previamente otorgadas por
cualquier medio, determine el nimero y monto de certificados bursatiles fiduciarios
inmobiliarios a emitir para implementar la Propuesta.”

“...Se aprueba solicitar la actualizaciéon de la inscripcién de los certificados bursatiles
fiduciarios inmobiliarios emitidos por TERRA para que queden inscritos hasta el 100% (cien
por ciento) de los certificados autorizados, en el Registro Nacional de Valores que mantiene la
Comision Nacional Bancaria y de Valores y la inscripcién de dichos certificados en el listado de
valores autorizados para cotizar en la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

Para efectos de lo anterior, se autoriza e instruye que TERRA, a través de sus apoderados,
presente todas las solicitudes, lleve a cabo todos los trdmites y obtenga todas las
autorizaciones de cualesquiera autoridades y entidades, incluyendo sin limitar la Comisién
Nacional Bancaria y de Valores, S.D. Indeval Institucién para el Depésito de Valores, S.A. de
C.V., la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. y cualquier autoridad gubernamental o
bolsa de valores, nacional o extranjera.”

2 El niimero de certificados bursétiles fiduciarios que sean necesarios a efecto de consolidar los activos objeto de
las presentes resoluciones.

Antonio Dovali Jaime 70 Samara

Torre B Piso 11 Santa Fe,

México 01210 D.F.

(55) 4170 7770 funo.mx
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“... Se aprueba que los apoderados, directivos y funcionarios de TERRA, en uso de sus
facultades, previamente de cualquier forma otorgadas, lleven a cabo todos los actos y
negocien, suscriban, modifiquen, ratifiquen y/o terminen, todos los instrumentos,
documentos, convenios, y/o acuerdos, que sean necesarios o convenientes, a su juicio, para
implementar las resoluciones adoptadas en esta asamblea y se ratifican expresamente los
actos previos que hubiesen realizado con relacién a las mismas. Asimismo, se faculta al
Comité Técnico y a los apoderados de TERRA, en uso de las facultades previamente
otorgadas de cualquier manera, para instruir al Fiduciario la celebracién de cualquier acto,
contrato, convenio o instrumento, necesario o conveniente, para implementar la Propuesta,
dejando libre de cualquier responsabilidad al Fiduciario por la celebracién o gestién de
cualquiera de los actos aqui referidos.”

DE LA ASAMBLEA EXTRAORDINARIA

“...Se autoriza expresamente y se instruye la modificaciéon del Contrato de Fideicomiso en
los términos que acuerden el Comité Técnico y/o los apoderados de TERRA, con los
miembros de la Familia El-Mann y partes relacionadas a éstos a que se refieren las presentes
resoluciones, y que incluirian, entre otros temas, Fibra Uno y/o miembros de la Familia El-
Mann y partes relacionadas a éstos, tengan el derecho de nombrar a la mitad mas uno de los
miembros del Comité Técnico y que se otorguen derechos de voto, influencia y/o control a
miembros de la Familia EI-Mann; asi como para implementar la internalizacién del Asesor
de TERRA. Se delegan facultades plenas al Comité Técnico de TERRA y a sus apoderados,
para negociar, acordar, suscribir, modificar, ratificar y/o terminar cualquier acuerdo,
convenio, documento y /o instrumento que sea necesario y/o conveniente para implementar
la presente resolucién, em los términos que se acuerden entre las partes a los mismos.”

“...Se autoriza expresamente y se instruye al Comité Técnico y a los apoderados de TERRA,
que se lleven a cabo todas las acciones que sean necesarias y/o convenientes para
implementar la internalizacion del Asesor de TERRA, incluyendo sin limitar, la modificaciéon
del Contrato de Fideicomiso y la terminacién del contrato de asesoria celebrado por la
Emisora con PGIM Real Estate, el Asesor de la Emisora, la consecuente modificacién al
contrato de administracion de TF Administradora, S. de R.L. de C.V., la Subsidiaria
administradora de TERRA. Se delegan facultades plenas al Comité Técnico de TERRA y a
sus apoderados, para negociar, acordar, suscribir, modificar, ratificar y/o terminar cualquier
acuerdo, convenio, documento y/o instrumento que sea necesario y/o conveniente para
implementar la presente resolucién, em los términos que se acuerden entre las partes a los
mismos.”

* k* k%

Antonio Dovali Jaime 70 Samara

Torre B Piso 11 Santa Fe,

México 01210 D.F.

(55) 4170 7770 funo.mx
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