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e The consolidated revenues for the quarter totaled MXN 656.32 million, representing a 4.74% increase
compared to the same quarter of the previous year.

e The consolidated NOI for the quarter reached MXN 496.24 million, with an NOI margin of 75.61%, while
the property-level margin —that is, the operating margin of the shopping centers— stood at 83.46%. The
consolidated NOI increased 1.65% compared to the same period last year.

¢ The consolidated EBITDA was MXN 477.71 million, reflecting an increase of 1.64% compared to 3Q2024,
with a margin of 72.79% over total revenues.

e The adjusted net income for the quarter was MXN 164.4 million, equivalent to MXN 0.258 per CBFI,
representing an annualized return of 12.02%.

e The FFO for the quarter totaled MXN 170.14 million, or MXN 0.267 per CBFI, representing an annualized
rate of 12.22%*.

e The average occupancy rate of the stabilized portfolio stood at 96.50%, including Centro de Vida La Perla
and recently acquired properties, which reached 94.13%.

e The Technical Committee approved the declaration of a MXN 0.1727 per CBFI dividend, payable no later
than November 10, 2025.

e On September 23, FibraShop published its 2024 Annual Sustainability Report, reaffirming its
commitment to transparency, energy efficiency, and responsible management in all operations.

e This report also presents, for the first time, an economic analysis of the Mexican states where FibraShop
operates. The 2025 economic environment is characterized by macroeconomic stability, inflation control,
and strong regional dynamism, driven mainly by domestic consumption. These factors strengthen our
strategy of sustainable growth, supported by a diversified portfolio and high levels of formal
employment.

e Lastly, FibraShop has successfully completed the administrative procedures required to update the
information in the National Securities Registry, officially reflecting the substitution of the trustee.

*Average CBFI price: MXN 8.74.



DEAR INVESTORS

In this quarterly report, for the first time, we have included a section analyzing
the national economic environment, which has been characterized by stability
and moderate growth, driven by the relocation of production chains and the
strengthening of domestic consumption. These factors have particularly
benefited the regions where FibraShop operates, which stand out for their
commercial dynamism and high labor formality. Thanks to this, our portfolio
continues to consolidate as one of the most solid and diversified in the sector,
reflecting a prudent and sustainable strategy aimed at generating long-term
value for our investors.

During the quarter, we reinforced our commitment to sustainability and the
creation of responsible value. We published the 2024 Annual Sustainability
Report, reaffirming FibraShop’s commitment to transparency, energy efficiency,
and responsible management in its operations.

Additionally, we received recognition at the Santander Sustainable 2025 event
for the sustainability-labeled loan that served as a strategic financing model for
the company. This distinction highlights the commitment of FibraShop and its
team to contributing to commercial dynamism and to Mexico’s environmental,
social, and economic development.

In financial matters, the quarterly results reflect operational stability and
efficiency in portfolio management:

e Consolidated revenues for the quarter amounted to MXN 656.32 million,
representing a 4.74% increase compared to the same period of the previous
year.

e Consolidated NOI reached MXN 496.24 million, with an NOI margin of
75.61%, while the property-level operating margin stood at 83.46%,
showing an increase of 1.65%.

e Consolidated EBITDA totaled MXN 477.71 million, reflecting an increase of
1.64% compared to the third quarter of 2024, with a margin of 72.79% over
revenues.

In recognition of the quarter’'s operating and financial performance, the
Technical Committee approved the declaration of a MXN 0.1727 per CBFI
dividend, payable no later than November 10, 2025.

With these results, we reaffirm our long-term vision and our purpose of
continuing to build a solid, efficient, and sustainable portfolio that contributes
to Mexico’'s economic development and generates consistent value for our
investors.

Salvador Cayén Ceballos
Director General




Irrevocable Trust identified with number 6206, a real estate investment trust specialized in commercial-use

Mexico City, October 22, 2025 — FibraShop (BMV: FSHOP13) (“FSHOP”), Banco Actinver, Multiple Banking Institution, F | I_g IL%A
properties, hereby announces its results for the third quarter ended September 30, 2025.

The consolidated financial information attached was prepared in accordance with the International Financial
Reporting Standards (IFRS) issued by the International Accounting Standards Board (IASB).

1. RELEVANT EVENTS
=2\ SUBSTITUTION AND APPOINTMENT OF NEW

& TRUSTEE

In line with FibraShop’s commitment to transparency, corporate governance, and the protection of the
Trust’'s assets, during the second and third quarters of 2025, several key events took place related to the

trustee:

1.Removal of CIBanco as trustee (July 1, 2025).

2.Appointment of Banco Actinver as new trustee (July 3, 2025).

3.Formal signing of the trustee substitution between both institutions (July 21, 2025).

4. Amendment of the Trust Deed filed with the National Securities Registry (October 13, 2025).

Following this, it is confirmed that FibraShop has successfully completed all administrative procedures
required to update the information in the National Securities Registry, officially reflecting the substitution
of the trustee.

This modification ensures that the current trustee (Banco Actinver) is duly recognized by regulatory
authorities, thereby guaranteeing the legal and operational continuity of the Trust in accordance with
applicable regulations.

<o~ STRENGTHENING THE BALANGE SHEET
DEBT STRUCTURE

Recently, FibraShop announced its refinancing plan, aimed at strengthening its debt structure,
optimizing the maturity profile, and maintaining a solid and flexible financial position.

The plan included, on one hand, the issuance of a bond for MXN 700 million, with a five-year term, and
on the other hand, the syndicated loan of MXN 6.6 billion, divided into two tranches: a revolving credit
line of MXN 1.6 billion and a simple loan of MXN 5 billion.

Through these operations, FibraShop managed to extend significant maturities to 2027, allowing the
company to focus its efforts in the coming years on further strengthening its financial and operational
position.



STRENGTHENING THE BALANCE SHEET [l -0
DEBT STRUCTURE

Considering the new debt structure, the leverage level remains below 40%, placing it at even
stronger levels than those observed in 2019 (pre-pandemic).

As a result, three key objectives were achieved:

i) Extend the maturity profile,
ii) Eliminate the concentration of maturities on specific dates,
iii) Improve financial conditions in terms of rates, guarantees, and flexibility.

In this context, Banco Scotiabank proposed increasing the revolving credit line from MXN 220
million to MXN 280 million, for an additional three-year term, reaffirming its confidence in
FibraShop’s financial strength and performance.

Meanwhile, Banco Mifel granted a simple loan for MXN 100 million with a 10-year term, aimed at
supporting operations and strengthening the Trust’s liquidity, thereby consolidating its long-term
relationship with the institution.

These actions reflect FibraShop’'s commitment to prudent, efficient, and forward-looking financial
management, aligned with the best practices in the market, reinforcing its ability to continue growing
sustainably.

It is worth noting that with these financing operations, FibraShop continues to comply with its
covenants, maintaining leverage and coverage ratios within the strongest parameters in the sector—
evidence of the company’s financial discipline and the market’s confidence in FibraShop.

NEXT STEPS

We are considering the reopening of the FSHOP 25 U bond for an approximate amount of MXN 1.2
billion, with the purpose of repaying the revolving credit line, strengthening FibraShop's financial
structure, and reinforcing investor confidence in the portfolio’s strength and performance.

Accordingly:

We strengthen the debt structure: We diversify funding sources:

We reduce total debt balance, lower We combine bank and bond financing,
maturity concentration, and extend the reducing refinancing risks and
maturity curve, improving FibraShop’s strengthening relationships with
financial profile. institutional investors.

We free up reserves and strengthen cash
flow:

This transaction allows for greater liquidity
management, offering more flexibility to
meet obligations, pay debt, and/or continue
growing.

e We maintain financial flexibility:
We free up an unused portion of the
revolving credit line—MXN 1.2 billion—
ensuring liquidity capacity to seize new
opportunities and operational needs.

Maturity of FSHOP 17-2 bond:
We reduce refinancing risk, particularly of
the FSHOP 17-2 bond (MXN 1.6 billion).



Economic Analysis by State E' E| gé

We developed an focused on the 11
states where FibraShop operates, with the objective of
identifying macroeconomic conditions, consumption
patterns, and regional opportunities that influence the
operating performance of our shopping centers.

GENERAL OUTLOOK 2025

During 2025, the Mexican economy is expected to experience
moderate growth, driven by the relocation of production chains
(nearshoring), the expansion of domestic consumption, and the
labor market. The national GDP is expected to grow around 1%,
with greater dynamism in the northern and Bajio regions.

As of September 2025, annual inflation was 3.76%, remaining within Banxico’s target range, with convergence towarc
3.5% in 2026. The restrictive monetary policy has contained price increases, preserving household purchasing power
Employment continues to rise across all industrial regions, especially in northern and central Mexico. The national
unemployment rate remains below 3%, supported by services, housing, and consumption. At the national level, gross
fixed investment grew 1.6% month-over-month in July 2025, and is expected to maintain double-digit growth rates
driven by the relocation of manufacturing and expansion of industrial parks.

The 2025 economic environment reinforces FibraShop’s strategy, with a portfolio exposed to regions
characterized by high formality and commercial dynamism that sustain its operating growth.

ECONOMIC PERFORMANCE AND OUTLOOK BY REGION
NORTH & BORDER (Chihuahua, Sonora, Tamaulipas*, Baja California Sur)
Economic Environment

Region with the highest national
export

dynamism, driven by
manufacturing, cross-border
logistics, and investment linked to
nearshoring. Chihuahua and Sonora
show labor formality rates above
60%, while Tamaulipas strengthens
its industrial base with foreign
investment.

Consumption and Prices

Formal employment and industrial wages
sustain purchasing power, with upward
trends in energy and transport spending. In
Baja  California  Sur, tourism and
construction maintain a state growth rate
close to 6%.

CENTRAL-BAJIO (Querétaro, Guanajuato, Jalisco Michoacan)

Economic Environment
Region with solid growth rates —
GDP +1.5 pp above the national
average — driven by automotive
clusters and advanced services that
foster formal employment and
private investment.

Consumption and Prices
A young and expanding population drives
consumption in fashion, technology, and
lifestyle sectors. Banxico reports inflation
stability and steady consumer credit
expansion.

Implications for FibraShop

Las Misiones (Cd. Juarez) and
Galerias Mall Sonora (Hermosillo)
benefit from manufacturing expansion
and increased consumer spending.
Puerto Paraiso (Cabo San Lucas) and
the Nuevo Laredo project capture
tourism potential and cross-border
trade.

Implications for FibraShop

7 of the 19 shopping centers are
located in this region. Malls such as
Plaza La Victoria, Plaza Cibeles, and
Sentura Zamora benefit from an
environment of high formality, middle-
to-high income, and
competition.

strong

*: Proyecto de Nuevo Laredo en desarrollo.



Economic Analysis by State

WEST (Jalisco)

Economic Environment
Second-largest economic engine in
the country, driven by technology,
commerce, and tourism (Puerto
Vallarta), with price stability and
sustained formal employment.

ll FIBRA
SHOP.

Consumption and Prices Implications for FibraShop

Inflation remains close to the national La Perla maintains high occupancy
average (3.7% annually), with stability in gnd commercial traffic in the
durable goods prices. Purchasing power Guadalajara—Zapopan corridor; Nima
remains steady, supporting non-essential Shops leverages international
spending and the recovery of discretionary tourism in Puerto Vallarta. Jalisco is a
consumption. mature, competitive market — key in

FibraShop’s revenue strategy.

CENTRAL & HIGHLANDS (Estado de México, Puebla y Morelos)

Economic Environment
Highly urbanized region. The State
of Mexico contributes 8.6% of
national GDP, with stability in
manufacturing and trade. Puebla and
Morelos show moderate growth.

SOUTHEST (Chiapas)

Economic Environment
Chiapas shows moderate but
strategic growth due to its border
connection with Guatemala, which
stimulates formal trade and shopping
tourism in Tapachula.

OUtlook For FibraShop

1///;

enters 2025 with a
strong and diversified portfolio.
Macroeconomic stability,
inflation control, and urban and
border consumption growth
reinforce its strategy of
sustainable expansion. This
environment supports
occupancy,
operational flow, and
value creation for
investors.

Consumption and Prices Implications for FibraShop

Shopping centers such as Puerta
Texcoco, City Center Atizapan,
Plaza Atrios, Sentura Tlalnepantla,
Plaza Cedros, and Cruz del Sur
have frequent visitation and daily
spending, functioning as
metropolitan consumption hubs.

Consumption is driven by population density
and proximity to Mexico City. Prices remain
stable within Banxico’s target range.

Consumption and Prices Implications for FibraShop

Although inflation slightly exceeds the
national average, basic and entertainment
consumption remains steady, supported by
remittances and visitor spending.

Galerias Tapachula is positioned as
a key retail hub in the southeast,
benefiting from cross-border activity
and tourism consumption.

/.

OUTLOOK 2026:

4

Based on the Citi México Economic Expectations Surve:l

(September 2025), projections for 2026 indicate a
inflation rate of 3.75%, GDP growth of 1.4%, and an
interest rate of 6.5%.

This scenario points to greater macroeconomic stability
and lower financial costs, strengthening FibraShop’s
expansion prospects.
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Publication of the 2024 Annual ESG Report |

During the quarter, we published our 2024 Annual Sustainability Report, which presents the main advances
and results in environmental, social, and governance (ESG) matters.

This report reflects the organization’s ongoing efforts to improve energy efficiency, water and waste
management, and carbon footprint reduction, reaffirming its commitment to transparency and responsible
management.

e Renewable Energy: 45% of the total energy consumption of our shopping centers
came from clean sources, with solar panels installed across 15 properties.

e Sustainable Financing: We updated our Sustainable Financing Framework under a
hybrid approach (green, social, and sustainability-linked bonds). S&P Global issued a
positive external opinion, rating our targets as ambitious in energy, water, and
sustainable buildings.

e Social Responsibility: Investment of MXN 18 million in social and volunteer
programs, benefiting more than 388,000 people through 4,219 events.

¢ Integration into FibraShop’s Workforce: We are incorporating all personnel who
previously provided services through external firms, within the regulatory framework,
aiming to improve salaries and benefits. To date, we have achieved 83% progress in
the direct hiring of previously subcontracted staff.

Climate Risks: The first transition risk assessment was carried out, in addition to the
ohysical risk analysis initiated in 2023.

ESG Report Link:
https://fibrashop.mx/download/esg-report-2024-fibrashop/?lang=en&wpdmdl=19814&refresh=68f269ee9bcd61760717294

(I
JUSTAINABILITY REPORTL




i FIBRA
ESG STRATEGY HERA

Recognition of FibraShop at the Santander
Sustainable 2025 Event

On October 9, 2025, FibraShop was recognized by Santander México at the Santander Sustainable
2025 event for its sustainability-labeled credit, a distinction that highlights the integration of
environmental, social, and governance (ESG) criteria into the company’s financial strategy.

This recognition marks an important milestone in consolidating FibraShop’s sustainable financing model
and demonstrates the financial sector’s confidence in its corporate responsibility practices. It also
strengthens the company’s position as one of the few Mexican REITs (FIBRAs) adopting green, social,
and sustainability-linked financial instruments, aligned with international standards for sustainable
bonds.

FibraShop extends its gratitude to Santander México and its Corporate Sustainability and Responsible
Banking team for this recognition, and reaffirms its commitment to continue promoting initiatives that
create economic, environmental, and social value, contributing to Mexico’s sustainable development.




il FIBRA
gj DIVIDEND DISTRIBUTION SHOP.

The Technical Committee, in its session held on October 20, approved the declaration of a MXN 110
million dividend, which represents MXN 0.1727 per CBFlI, payable no later than November 10.

3Q2025 2Q2025 1Q2025  4Q2024  3Q2024 \zlgr\',a;'gg 353
Certificates with economic rights :637,115,444:637,115,444 637,115,444 637,115,444 637,115,444 0%
Dividend 110mdp 105mdp 100 mdp 95 mdp 90 mdp 4.76%
Pesos per CBFI 0.1727 0.1648 0.1570 0.1491 0.1413 4.79%
Quarter-end price $8.59 $8.86 $8.70 $8.79 $7.80 -3.05%
Annualized Yield 8.04% 7.44% 7.22% 6.79% 7.25% 60PB
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Below are the results for La Perla:

FIBRA

2. GENTRO DE VIDA LA PERLA I SHOP.

At the end of the quarter, the occupancy rate of the Centro de Vida stood at 88%.

3Q 2025

2Q 2025

1Q 2025

4Q 2024

3Q 2024

o

@ Rent

20

3Q 2025

92,722
16,847
23,727

2,357

135,653
26,425

109,228

(57,342)

51,886

2Q 2025

92,333

16,231
23,761
1,797
134,122
27,645
106,477
(57,941)

48,536

Maintenance

40

60

Parking

80

1Q 2025

85,963
16,777
17,668
8,261
128,670
26,326
102,344
(57,569)

44,776

100

4Q 2024 3Q 2024
93,275 82,443
15,594 14,871
24,444 18,541

1,944 3,306
135,257 119,161
22,515 24,474
112,742 94,687
(62,446) (57,439)
50,296 37,248

@ Other Income

' 13.84%

120 140



~ 3. MAIN OPERATING FINANCIAL [l C°°4
METRICS

%A 3Q2025 vs %A 3Q2025

3Q 2025 2Q 2025 1Q 2025 4Q 2024 3Q 2024 2Q2025 vs 3Q2024
Total Revenues 656.32 650.25 625.04 646.80 626.60 0.93% 4.74%
Total Expenses 183.09 180.35 176.45 171.28 162.20 1.52% 12.88%
Depreciation & Amortization 4.48 4.85 4.44 3.04 5.60 -7.63% -20.02%
Operating Income 473.23 469.9 448.59 475.52 464.40 0.71% 1.90%
NOI 496.24 493.18 470.64 498.93 488.17 0.62% 1.65%
EBITDA 477.71 47475 453.03 47857 47000 0.62% 1.64%
Operating Margin 72.10% 72.26% 71.77% 73.52 74.11% -0.22% -2.71%
NOI Margin 75.61% 75.84% 75.30% 77.14% 77.91% -0.31% -2.95%
EBITDA Margin 72.79% 73.01% 72.48% 73.99% 75.01% -0.31% -2.96%
Adjusted Net Income 164.40 170.69 150.46 170.86 152.76 -3.68% 7.62%
Net Income per CBFI 0.2580 0.2679 0.2362 0.2682 0.2398 -3.68% 7.62%
CBFIs with Economic Rights 637.12 637.12 637.12 637.12 637.12 0.00% 0.00%
Total Assets 31,700 31,451 30,980 29,750 29,708 0.79% 6.71%
Liabilities with Cost 12,431 12,323 12,343 12,345 12,231 0.88% 1.64%
Capital 18,832 18,478 17,840 16,660 16,679 1.91% 12.91%
LTV 39.22% 39.18% 39.84% 41.5% 41.17% 0.08% -4.75%
P/U Ratio* 9.02 9.29 9.77 9.38 9.37 -2.93% -3.75%
EV/EBITDA** 9.43 9.46 9.56 9.43 9.35 -0.34% 0.87%
Implicit CAP Rate *** 11.09% 11.02% 10.65% 11.68% 11.89% 0.56% -6.76%
Market Capitalization 5,921 5,992 5,928 5,317 4,793 -1.18% 2353%
AMEFIBRA FFO 17014 176.84 156.29 174.49 1593 -3.79% 6.80%

*P/U ratio - Calculated as the closing price divided by the average profit per CBFI over the last 12 months.

**EV/EBITDA - Calculated using capitalization value minus liabilities with cost, plus cash and equivalents, over the EBITDA of the last 12 months.
*** Implicit CAP Rate -Calculated as annualized NOI (quarterly NOI x 4) over capitalization value (average market capitalization per CBFI for the
quarter x closing market price) plus net debt at quarter-end.



i FIBRA
MAIN FINANCIAL SHOP

REVENUES EBITDA
656.32 477.71
a
1
Il EBITDA MARGIN FFO MARGIN AMEFIBRA FFO
72.79% 170.14
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MAIN FINANCIAL l
METRICS

B VARIABLE RENTS PARKING

QUARTERLY ADJUSTED NET INCOME
PER CBFI
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- i CIF RA
CONCILIATION FFO SHOF.

LA
3Q 2025 2Q 2025 1Q 2025 4Q 2024 3Q 2024
Total Revenues | 65632 | 65025 | 62504 | 64680 | 62660 |
Total Expenses | 18309 | 18035 | 17645 | 17128 | 16220 |
Operating Income | 47323 | 469.90 | 44859 | 47552 | 464.40 |
Comprehensive Financing Result | (291.03) | (279.87) | (28322) | (289.62) | (304.02) !
Share in Associates’ Results I I l I 1.77 I l
| Debt Valuation in UDIs L (791) i (27.86) | (2911) | (3368) | (4275 |
Investment Property Revaluation + 29260 . 590.00 »1,187.14 © 13999 .
E Loss on Property Sale I I l I (13.38) I l
E Income Tax Provision ' ' l ' (2.75) ' l
NET INCOME FOR THE PERIOD | 46689 | 75218 | 13627 | 1,325.00 | 257.62 |
E (-) Non-controlling Interest E 17.79 E 19.35 ¢ 1491 ¢ 1492 . 762
Comprehensive Income/(Loss) Attributable to
i the Controlling Entity (IFRS) for the Period ! 449.10 : 73283 : 121.35 : 1,310.08 : 250.00 :
| (Unrealized gain) or loss due to changes in the fair value! (292.60) (590.00) (1.187.14) (139.99)
' of investment properties ' ' ' ' ' '
E (Realized gains) o; [(;s-s-e-s-;r;-n:l -‘chze-s-a-lt-e-o-f-r-e-a-l-e-s:cz;{e- qi E i i i i
' assets, including losses or gains resulting from ' ' , . 13.38 , H
E discontinued operations E E E E E E
Depreciation of Equipment . 448 1 485 | 444 | 304 | 560 |
Leasing Commissions . 034 | 040 | 048 | 085 | 035 |
(Unrealized FX Gain/Loss) on Monetary Assets
: and Liabilities (including UDIs) ! 791 ;2786 29l 3368 Add
. Internal Team Costs (Brokerage, Leasing, and . 091 . 091 . 091 . 0.60 . 0.60 .
' Advisory Services) ' ' ' ' ' ’ ' ' ' ' '
AMEFIBRA FFO | 17014 | 176584 | 15629 | 174.49 | 15930 |

__________________________________________________________________________________________________________________________

*In accordance with AMEFIBRA’s methodology.



,. 4. REVENUE composiTion [l -/

@ Fixed Rent Maintenance Variable Rent Parking

@ Other Revenue

3Q 2025 |
Fixed
Rent
2Q 2025 I 441.46
440.84
1Q 2025 I
436.06
4Q 2024 |
428.72
3Q 2024 I 422.24
(o] 100 200 300 400 500 600
@ Anchor Sub-Anhor Inline Stores Parking
3Q 2025
2Q 2025
1Q 2025 - ...........................
- e
3Q 2024

0 100 200 300 400 500 600 700

Mamtena Varlable

nce

80.82

79.67

79.35

80.67

74.81

Anchor

93.60

91.90

84.00

89.71

101.85

Rent

64.01

61.33

40.32

63.91

64.21

Sub-

Anchor

7212

72.08

63.75

67.24

60.50

Parkmg

64.91

62.40

56.60

68.08

57.68

Inline
Stores

425.69

423.86

420.69

421.77

406.57

Other

5.12

6.00

12.71

5.42

7.67

Parking

64.91

62.40

56.60

68.08

57.68

\

BRA
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Total

656.32
650.25
625.04
646.80

626.60

Total

656.32

650.25

625.04

646.80

626.60



5. MALL OPERATING MARGING il FIBRA
CALCULATION SHOP

The operating margin of the malls includes the revenues generated by each property and the expenses
directly related to their maintenance. The net result is obtained by adding the landlord’'s expenses
(insurance, property tax, appraisals, and labor liabilities).

3Q 2025 2Q 2025 1Q 2025 4Q 2024 3Q 2024

E Total Revenues E 656.32 650.25 625.04 646.80 626.60
------------ M ;;.l-(-)-p-e-r-a-ti-n-g- Expenses 108.53 104.85 100.66 93.58 81.72
T Mall Operating Income 547.80 545.40 524.38 553.22 544.88
_____________ Mall Operatlng Margm _____________ 83.46% 83.88% 83.89% 85.53% 86.96%
- La"dl°rdEXpe"5es ('"S”rance .-p}:’-p-e-r;‘-’ tx, 20.37 19.89 19.14 20.12 18.84
' appraisals, labor liabilities) '

T Net Mall Operating Income 527.42 525.51 505.24 533.09 526.04

E Net Mall Operating Margin E 80.36% 80.82% 80.83% 82.42% 83.95%




; i FIBRA
x 6. CURRENT DEBT SHOP

Amount (MXN
million)

Liability Currency Rate Secured Assets

FSHOP 17-2 1,600 pesos 9.13%
FSHOP 25 U* 710 ubIS 7.61%
Market Debt 2,310 18.59%
Syndicated Loan 2025 Tranche A 1,600 pesos TIE fondeo 3+ 24 pbs + Plﬁgi gitkﬁgfs'
Syndicated Loan 2022 Tranche B 4,988 pesos TIIE fondeg + 24 pbs + Tapachula, Las Misiones
and Texcoco
NAFIN 368 pesos TIE + 2.35% City Center Bosque Esmeralda
SCOTIABANK 220 pesos TIHE + 2.45% La Luciérnaga
BanBajio 150 pesos TIE + 2.00% Galerias Mall Sonora
BanBajio 729 pesos TIIE + 2.50% Galerias Mall Sonora
SYNDICATED (La Perla)** 1,907 pesos TIE + 2.20% La Perla
SCOTIABANK 60 pesos TIE + 2.25% La Luciérnaga
MIFEL 929 pesos TIE + 2.4% Jurica
Bank Debt 10,121 81.41%
Total Debt 12,431 100%

* 82,656,900 UDIs issued, valued at MXN 8.550668 per UDI as of september 2025
** For this financing, interest rate hedges have been contracted for 75% of the amount.



il FIBRA
6. CURRENT DEBT HERA

| Sindicado (La

Sindicad Y

. indicado

e Tramo A
100

Perla)

Credit Line 1,600 368 280 728.5 150 710* 1,907 1,600 4,987
Type Credit Line Credit Line Credit Line Credit Line Credit Line Credit Line Bond Credit Line Bond Credit Line
Term 10 years 3years+ 1 4 years 3years 8 years 3years 6 years 5years 10 years 4 years

Maturity June 2034 | June2028  July2027 | July2028 = Oct2031 | June 2027 N°‘2’§g“1ber November 2029 July 2027 June 2029
Collateral Secured Mortgage Mortgage Mortgage Mortgage Mortgage Unsecured Mortgage Unsecured Mortgage
Millions of pesos
5000 4593
4000
3000 2842
2363
A
2000
1334
1000 05 A 862
56 — E— 8 10 12 49
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2035 2036

*Amount in pesos using the latest UDI update at the end of the quarter.
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7. GOVENANTS I

Regarding the debt issuances FSHOP 17-2 and FSHOP 25U, FibraShop must comply with the following

parameters:

Covenants Current Complies

E Limits on Outstanding Debt E Not greater than: 50% 39.22%

v
é Restrictions on Secured Debt é Not greater than: 40% 31.93% J
S Y
g --------- I;l;-a;:l-n-g- I-_|-n-1|-t-s --------- E Not greater than: 50% 39.22% J
g ----- ;j;‘-e;‘;f;l:;iéé:-:-?; é-:-;;i;s--;;: B E Not lower than: 150% 461.19% J

e The debt service covenant is calculated using actual interest paid, excluding prepaid commissions.

e The unencumbered-assets covenant considers the total value of assets not pledged as collateral that
back all credit lines.



8. LEVERAGE LEVEL AND DEBT SERVICE™ -
COVERRGE RATIO

In compliance with regulations issued by the National Banking and Securities Commission (CNBV),
FibraShop must disclose its Leverage Level and Debt Service Coverage Ratio (ICSD) to the market.

At the end of the third quarter, FibraShop's Leverage Level was 39.22 %, below the 50 % regulatory
limit.%.

FORMULA USED FOR THE ICSD

dly+ T2 . 1va. + T4 . U0 + LR
e =r T 2% A+ . K+ D
Liquid Assets 448.86
AT to Recover 181.06
Estimated Operating Income 1,855.64
Undrawn Credit Lines
Estimated Interest Amortization 1,208.54
Scheduled Principal Amortizations* 253.37

Estimated Recurring Capital Expenditures
Estimated Non-Discretionary Development Expenditure

Debt Service Coverage Ratio (ICSD) 1.70
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. 9. PERFORMANGE OF THE GBFI'S IN l SHOP.
THE MEKICAN STOGK MARKET

Derived from the behavior of FibraShop’s CBFls in the market and its financial results, the following shows
the calculation of the “Implied CAP Rate” at which itis currently traded in the market:

MARKET INDICATORS 3Q 2025 2Q 2025 1Q 2025 4Q 2024 3Q 2024
8.70 8.79

8.59 8.86 7.80

8.74 8.84 8.75 7.85 7.00
E Average number of certificates E 677,498,809 677,498,809 677,498,809 677,498,809 684,862,926
" Average Market Cap (MXN million) | 5922 5,992 5,929 5,317 4,793
EF“===“===,=A=\/=e=r;=g=e=<;;i=l:/=\/=o=ll=1=r;;“““““15 35,106 55,034 100,498 30,253 44,130
| Average daily traded amount (MXN million) | 031 0.49 088 024 031
E:=======:==:=;I=O=I=(=l\/=l)=(l=\l=;n=it=li=o=n=)============1E 496.24 493.18 470.64 498.93 488.17
?“===“=“==I:I=O=]=p=e=r=c=e=rj(i=fi=c=a=t:e“““:““”E 0.73 0.73 0.69 0.74 0.71
T Netincome per certificate. |} 0,258 02679 02362 02682 02398
" Quarterly average annualized return | 11.81% 12.12% 10.80% 13.67% 13.70%
T Dividend vield at PO price |} 59% 6.12% 5.40% 6.13% 5.48%
" Investment properties (MXN million) | 29,577 29,238 28,648 28,618 27,228
LT Number of properties 4 19 19 19 19 19

3Q 2025 3Q 2024
E Average price for the period E 8.74 7.00
E;==================C=él=:l=s=;;r=t=h=e=;;:i=oz==================:E 677 498,800 684.562.926
i;====================================================:E D

T Market capitalization (VXN mitlon) | 592187 4,793.08
E;=================I;1;;;s=t=_:);;=ri=;g=:j=e=b=t=================:E 1243146 1243146
i;=================E;;;=a=r:5;;:i;a=l:n=t=s==================E rasss co1a
E;===================E;:;:;r=i;:v;=l;;====================E 17 00448 1642230
T Annualized NOI (MXN million) | 1,984.95 1,952.69
T plied CAP Rate 11.09% 11.89%

E A% 3Q 2025 VS 3Q 2024 E -0.80%



il FIBRA
10. CBFI'S WITH ECONOMIC RIGHTS 28 SHOP.

For this quarter, the certificates with economic rights amount to 637,115,444.

' Master Certificate — March 8,2024 ' 692,210,517
E () Treasury Certificates E 14,701,945
: (=) Certificates in Circulation ! 677,508,572

(-) Repurchased CBFls in Process of

E Cancellation E 9,763
E (=) Certificates in Circulation (BMV) E 677.498,809
E (-) CBFIs Without Economic Rights E 40,383,365

' (=) CBFIs With Ecomomic Rights : 637,115,444



- | 11. DISTRIBUTION TO HOLDERS SHO

il
L

1.Distribution of Taxable Income for the Current Fiscal Year

Concept Generated Tot(aI\tIQ'r\lrgunt #CFBIS MXNS$/CBFI

b Taxable Income Distributed in Cash . - -

Taxable Income Distributed in Real Estate Trust
Certificates (CBFls)

Total Distributed Taxable Income (subject to
withholding, if applicable)

No later than

. Capital Reimbursement ' 110,000,000 110,000,000 637,115,444 0.1727
' ' November 10
1 Total Distributed Ampunt (Taxable Income + Capital | 110,000,000 No later than 110,000,000 637.115.444 01727
! Reimbursement) ' November 10

Total Amount Amount per
(MXNS) o213

Generated Payment Date

Income ta>.< (ISR) paid by the.FISRA due to higher taxable : N/A N/A N/A N/A
income than the distributed amount* '

Undistributed Taxable Income from previous fiscal years '
distributed in this period** NiA N/A NiA N/A

*The income tax (ISR) related to the Taxable Income exceeding the distributed amount must be paid no later than March 15 of the
following fiscal year (taxable income from the previous year), and the remaining balance within 15 days after that date. The tax paid

will be creditable for CBFI holders once such income is distributed, as long as it is taxable to them and there is no withholding if the
distributed income is considered taxable.

**There is no obligation to distribute the amount of undistributed taxable income.

3. Sale of Properties Before the Four-Year Holding Period

Concept Total Amount (MXNS$) Amount per CBFI
H Income tax (ISR) paid by the FIBRA on the gain from property sales* . N/A N/A
i Gain from property sales before the 4-year holding period** 1 N/A N/A

*ELISR por la ganancia en la venta del (los) inmuebles, debera pagarse dentro de los 15 dias siguientes a la fecha de la enajenacion. El
impuesto pagado, serd acreditable para los tenedores de CBFl's cuando se distribuya dicha ganancia, siempre que sea acumulable
para ellos y ya no habrd retencidn si se les distribuye dicha ganancia.

**There is no obligation to distribute such gain.
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GLA Acquisition Property

Properties Acquisition  GLAFSHOP  1onants Total Managed  ygije (MXN  Value (MXN i

P bate (m?) (m?2) GLA () o ation Location

' 1.Plaza Cibeles 1 jul-13 79,899 79,899 1,291 3,350 Irapuato, Gto.

(T TTTTTTTTTT T T H

N 2.La Luciérnaga . jul-13 20,114 9,000 29,114 297 540 San Miguel de Allende, Gto.

‘ '

H 3.Puerto Paraiso / Via Paraiso . jul-13 /jun-24 48,304 4,902 53,206 1,502 2,715 Los Cabos, BCS

E 4.UC Jurica E jul-13 11,728 2,700 14,428 295 313 Santiago de Querétaro, Qro.

b mmmmmm e mmmmmmmm— e —————— H

1 1

E 5.UC Juriquilla E jul-13 9,644 9,644 319 360 Santiago de Querétaro, Qro.

E 6.Puerta Texcoco E feb-14 63,502 63,502 939 1745 Texcoco, Edo Mex.

E 7.UC Nima Shops E jul-14 3,865 3,865 116 245 Puerto Vallarta, Jal.

b mmmmmm e mmmmmmmm— e —————— H

1 1

E 8.Los Atrios E ago-14 51,243 51,243 384 1,420 Cuautla, Mor.

E 9.Galerias Tapachula E ago-14 32,224 32,224 532 1,052 Tapachula, Chis.

E 10.Galerias Mall Sonora E ago-14 60,624 60,624 649 2,460 Hermosillo, Son.

bmmmmememememmmmeeememe—————————- H

1 1

. 11.Las Misiones | oct-14 37,816 18,607 56,423 843 2,030 Cd. Juérez, Chih.

' 12.City Center Bosque Esmeralda | may-15 30,425 30,425 431 740 Atizapdn de Zaragoza, Edo.

1 1

H 13.Plaza Cedros 1 ago-15 20,241 20,241 387 247 Jiutepec, Mor.

1 1

E 14.Cruz del Sur E oct-15 12,335 32,432 44,767 542 600 Cuautlancingo, Pue.

15.Puerta La Victoria ! oct-17 59,525 59,525 2,857 3,046 Santiago de Querétaro, Qro.

b mmmm e mmmm e mmm— e —————— H

1 1

. 16.Sentura Tlalnepantla . sep-17 32,698 32,698 1,032 1,149 Tlalnepantla, Edo. Mex.

1 1

R .

‘ 17.La Perla ' mar-22 86,600 26,974 113,574 5,243 6,300 Zapopan, Jal.

. 18. Sentura Zamora : jun-24 17,213 11,306 28,519 500 535 Zamora, Michoacdan

{7777 19 sanJuan delRio 1 jul-24 20,621 8,951 29,572 520** 730 San Juan del Rio, Qro
Total Portfolio and Conversions 698,621 114,872 813,493 18,679 29,577

** The amount of MXN 520 million corresponds to the proportional share acquired.



FIBRA
Appraisals SHOP.

In accordance with our Appraisal Policy, these are updated periodically for different properties. The
following are the results of the appraisals corresponding to this period:

APPRAISAL 2025 (MXN APPRAISAL 2024 (MXN

Properties million) million) Revaluation
i Galerias Tapachula | 1,052 1,002 50
E============;;l;;:l;:L:Jc:i:é:;;;;:===========4E c40 c10 o
E==============;=L:r:a==T=e=x=c=o=cz===============E 1745 1670 -
T buerta Lavietoria 3,000 2,865 135
T Galertas Mall Sonora | 2,460 2,350 110
i===============|;[=;:z=;:a;;:.;;“::::::::““? 3350 3150 200
E================;l;=Z;=;=t:i=°=s===============:E 420 1350 20
E================L=a=s=;4=i;i=(:n=e=s================E 5030 1,900 130
- City Conter Bosque Esmeralda | 740 690 50
E================c=:l:z=;=e=l=s=l:r===============¢E c00 570 2
:===================JL=ri=c=a==================:: 213 210 .

t=z==z=z==z=z=z=z=s=z=z=z=z=z===z=s==z=z==s=z=s==s=s=z=s==s=s=z=====3

' TOTAL ' 17,250 16,367 883
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’ 13. SHOPPING GENTER
OGGUPATION

During this quarter, the average occupancy rate of the total portfolio was 94.13%. The occupancy rate of
the stabilized portfolio was 96.50%, meaning it does not include La Perla or the new acquisitions.

—_—

__r_
L
R

o
LI

Plaza Cibeles Laluciérnaga  Puerto UC Nima Plaza Atrios Las
Paraiso Shops lstents
100% 100% 87% 100% 99% 95%
UC Jurica UC Juriquilla Puerta Galerias Galerias Mall City Center
Texcoco  Tapachula Sonora
88% 96% 95% 97% 99% 95%
Plaza Cedros  Cruzdel Sur Puertala Sentura La Perla San Juan
Victoria Tlalnepantla del Rio
84% 97% 100% 80% 88% 97%
Sentura Average occupancy rate of the total Occupancy rate of the stabilized portfolio

Zamora portfolio

85% 94.13% 96.50%
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14. GONTRACT GHARAGTERISTICS SHOP

FibraShop aims to maintain a well-diversified Leasable Area by Business Segment

portfolio by business type (in terms of both
income and square meters), with the purpose of %

mitigating the risk of dependence on any

18.0%

particular sector that may be more exposed to .
changes in economic cycles.

15.8%

14.2%

The main sources of revenue by business 109%

segment are: 8.5%

e Fashion and Footwear 5.9%

e Food and Beverage 2.4%

e Entertainment 2.4%

1.9%

Together, these categories represent 54.4% of 1.6%

total revenue. 1.0%

0.6%

It is worth noting that no single segment 100.0%

accounts for more than 21.5% of total income.

This indicates a healthy diversification of revenue Revenue by Business Segment
by economic activity and a balanced portfolio by

E Fashion and Footwear i 21.5%
T ecdmaewsse 1 1m0%
:’"":""==;|:,:n=e=a=n=d=5;c=o=r===========? 106%
N A
T attonery T 6w
L e Total ____________ 100.0%
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SHOP.
Top 30 Tenants by Leasable Area

Currently, the 30 largest tenants Grupo Liverpool

(classified by commercial and/or Cinepolis m
economic group) represent Grupo Walmart —_—
approximately 64.1% of total gross .

leasable area (GLA) and 49.2% of  GrupoCarso -7

total revenue as of September 30, Soriana " soRANA

=

W rpr PR

-
Grupo Marti m
Grupo Gigante m

La Comer / Fresko

2025, as shown in the following Cinemex
chart:

INDITEX

Home Depot

H&M et
Innova Sports i 4
Coppel RV B
C&A @
aisea [JD Alsea™
Recrefam [} ;3‘
Promoda -?""‘*"‘_!'-f':
Bouncy Bouncy -
parisina [} m
Cuidado con el perro [} pL
sevA [l BEVA
Miniso .@
Casino Central [JJj [asue]
Deportenis .

Total Fitness . @

Sonora Grill . Somoea Sl
Sfera . I SFera
Shasa ' Ahaisn

Banorte . ¥ OAMORTE
0% 2% 4% 6% 8% 10%

29



l FIBRA
SHOP.

It is important to note that within the top 30 tenants, all are well-recognized national or international
corporations. Notably, no single tenant accounts for more than 8.5% of total operating income (excluding
parking revenues).

TOP 30 BY TOTAL REVENUE

Cinépolis [ icmepse
Grupo Liverpool
M A
La Comer / Fresko Ialamar &
Grupo Walmart '|.I'||'a|n'|.a.|'|:
nBITEX
erupo Marti [NV O
Alsea Mz
Bancomer EE-"‘l.ll".I""u.
~ I @
Miniso ﬁ
McDonalds __!
Deportenis _mm.t
Cuidado con el perro _.-ilt-j-?m"II
Soriana _ {;"'_-5”-
Sonora Grill _ SIII'IHM'
Recrefam _
Santander - [ i |
Banorte - I% DARORTE
american Eagle [ ~rnerican eacie
Corte Fiel -
Shasa -.-Ilmﬁn
Codere -

0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7%




INCOME DIVERSIFIGATION BY STATE

9%

6%
State % of revenues

Guanajuato 14%
Baja California Sur 9%
Querétaro 15%
Jalisco 22%
Sonora 9%
Puebla 2%
Michoacan 2%
Chiapas 4%
Chihuahua 6%
Estado de México 12%
Morelos 6%

Tamaulipas Coming soon



ll FIBRA
LEASE CONTRAGT EXPIRATIONS SHOP

In no year do contract expirations represent more than 30% of the total leasable area of the shopping
center portfolio.

The average remaining term by leasable area is approximately b years. As of the end of the quarter,
FibraShop had a total of 2,090 active lease agreements with tenants, of which 2% correspond to anchor
stores, 4% to sub-anchors, and 94% to in-line stores, fast food, common areas, kiosks, and others.

‘ Total
Property Contracts per
Property
Plaza Cibeles 6% 15% 11% 3% 64% 229
Lalucémaga L o 33% 18% 119% 37% 90
puerto para|so ____________________ 9% 33% 15% 7% 36% 144
Uc,ur,ca _________________________ 0% 29% 29% 21% 21% 34
Uc,ur.qu.ua ______________________ 4% 25% 49% 14% 8% 41
PuertaTexcoco 7% 12% 37% 38% 6% 118
 UcNimashops — 18% 24% 16% 42% 26
Cveemmen T - a0 s s o1
Galerfos MallSonora " 34% 12% 14% 35% 178
Galerfas Tapachula " 14% 8% 45% 30% 18
LasM.s.ones ---------------------- 25% 27% 6% 9% 33% 163
vt s om we aowm aw
PlazaCedros 6% 10% 68% 1% 15% 28
ey Lo e 3 o e
puertaLaV|Ctor|a _________________ 4% 15% 44% 12% 25% 146
oo o e e aw mw
Laperla __________________________ 6% 27% 25% 7% 36% 239
SenturaZamora -------------------- 8% 12% 51% 10% 19% 60
V|a Parailsc 0% 13% 7% 4% 76% 23
SanjuamdelRio L ow 12% 24% 17% 38% g6

+ Total i 6% 18% 25% 15% 36% 2,090



15. ADDITIONAL INFORMATION SHOP.

In accordance with the Circular Unica de Emisoras (CUE) based on Article 33, Section Il — Quarterly
Information — the corresponding financial and accounting information updates are submitted to the
Mexican Stock Exchange (BMV) in the required electronic formats.

This additional information, which includes the update of the annual report, can be consulted at:

WWww.bmyv.com.mx

16. ADDITIONAL EVENTS

There are no subsequent events that must be disclosed.
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 ANALYST COVERAGE

As of today, FibraShop is aware that the following institutions and analysts have issued opinions and/or
research reports regarding the performance of the trust.

This list does not exclude the possibility that other institutions or analysts may also issue opinions on
FibraShop.

-
-

|‘\_._I

_I_ T

Institution

BBVA Francisco Chavez f.chavez@bbva.com 52(55)56219703
BBVA Mauricio mauricio.hernandez.1@bbva.com 52(55)56219369
Hernandez Prida
JP Morgan Felipe Barragan felipe.barragan@jpmorgan.com -
Pch{Sal Gordon Lee gordon.lee@btgpactual.com 52(55)36922200
ngg:aur?h Armando armando.rodriguez@signum 52(55)62370861
Rodriguez research.com
SummaCap

Edson Murguia edson.murguia@summacap.mx -



mailto:edson.murguia@summacap.mx
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INVESTOR GONTAGTS

Salvador Caydn Ceballos
CEO

Gabriel Ramirez Fernandez
CFO

gramirez@fibrashop.mx
Irvin Garcia Millan

Controller & IRO

investor@fibrashop.mx
Mary Carmen Hernandez

ESG & Investor Relations
mhernandez@fibrashop.mx

QUARTERLY EARNINGS GONFERENGE CALL

FibraShop invites you to participate in a conference call to discuss the results of the third quarter
of 2025 and provide a business update.

Date: Thursday, October 23, 2025.
Time: 11:00 AM (Mexico City time)

Participants:
e Salvador Caydn Ceballos Ceballos
e Gabriel Ramirez Fernandez
e Irvin Garcia Millan
e Mary Carmen Hernandez Gémez

Join the meeting::
https://usO6web.zoom.us/j/83785078959pwd=aM4SGseCgtcGwX7s2)JmuckifjgHsAF.1

Meeting ID: 837 8507 8959
Passcode: 394286



ABOUT FIBRASHOP

FibraShop (BMV: FSHOP 13) is a unique real estate investment option in Mexico, derived from its
specialization, highly experienced human capital in the commercial real estate sector, and its solid
operational and corporate governance structure — all of which together ensure transparency, efficiency,
and sustainable growth.

FibraShop is a real estate and infrastructure trust primarily focused on acquiring, owning, managing, and
developing retail properties in the Mexican shopping center sector.

It is managed by specialists with extensive industry experience and externally advised by FibraShop
Portafolios Inmobiliarios, S.C.

Our goal is to provide attractive returns to our investors and CBFI| holders through stable distributions
and capital appreciation.

FORWARD-LOOKING STATEMENTS

This press release may include forward-looking statements.

Such statements are not based on historical facts but reflect the current expectations of management.
Readers are cautioned that these statements or estimates involve risks and uncertainties that may

change as a result of various factors beyond the company’s control.
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FINANGIAL INFORMATION

Banco Actdnver, 5 A, Inotitucicn de Banco Muhiphe
Trust Humber 8200 and Subsidiaries

COMEOLIDATED STATEMENTS OF COMPAENENSIVE INCOME

Far the paricd snded ot Beptember 30th, 2025 and 2004

(Figurag in thousands of Mexican Pesox)
(Liiaa ettt

Pomiad rave e
Cthar cpening mooms
Total inocoms

Cpemong expenses
Dpanann g axpaneag
InguarGy
Advisory lees
Ol prodassionsl leas
Tobad opsnatng sEpanses
Oparoing profit

Financing cost:
Enance inoome
Financa gxpanoss
Finaneing cost nat

Fsir valus adpu=t mani o investirsel propaihias
Diob walumiion o inupssmant Livits {LADIs)

Caongalidated prafit
Consolidoted nod resuli
okiribartobds o

CopdinBiRg inlaresis
Bos-commling inleresls

himt profit for the period

L, |

FIBRA
SHOP.

30 2035 a0 024 S p-25 Sp-24

KTi3,373 BA£176 1 887 BRD 1 548108
25,050 BEATH poa.087 £31.150
250,323 e20a01 1.031, 810 1,777,348
155,458 1FeE 458,415 2 558
4,635 191 13,943 12180
£1.034 #1558 2474 1187
@2 100 5800 s878
183 000 182 0% 135,580 IOy
473233 484,308 1,30 737 1,308,787
4,123 2304 25 488 A0LE00
295,150 414 B0 BICLEE
(207,058 ) 1304,03%) 854,527 EED =R ]
292,005 130990 02,004 439 600
{7,000} (42,747) (8 BT (065 403)
a0 Ao 257401 1,285 X8 Taa,208
448 009 P80 000 130 284 740,854
i7.704 721 52065 22754
ann ao3 7,591 1,333,330 763,300
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FINANGIAL INFORMATION

Banco Astinver, B4, Instituciin de Bansoa MuRiphe
Trust Mumber B008 and Sub skdiad=s

CONGOLIDATED STATEMEMT OF FINAMICIAL POSITION
Ag of Seplember 3000, 2025 &nd Decamber 11al, 2034
(Figures in thousands of Mexican Pesos)

{ b raabscecl

Unoausditesd Sudited
REEETS SEp 25 Dz 24
Curent assefs
Gash, caal squivalkants amd esiiced sl <441 854 8438 235
Ao 18 FROHV AL A6, /68 454,241
Aoecwverabls laxes 180506 205,150
Frepaid axprnses g EEATD
Ciifin G mant Seeoi o i B 4l mi
Total eurrent assels 1516457 A5 296
Nowr Curmani geasts
Irivaalren| propeelios and e pmant 20 886 00 EO4 P a5
Wk I oo Rl oihar aResale HE K 1165, T43
Ciher long farm assals 17,8965 1. B4
IreasEmeni| in asecoecs 10,808 ({51
Tobal non clrmeil assek 30,188,187 28135 443
TOTAL ASSETS : 31,700,654 30924679
Liahliiie= snd nel agasis
Bhorf= torm fabifties
Bupplaes el e ] 3, 16
Halatad paities o7 B35 25, 0
Cracilins 1834583 Hi1,8460
Tenemls prepapmsns B, 560 5 Gak
Shos barm staok rakoals a 2063 BRE
Shorl baim Bank [oans oA, 368 2631
Hualjss dhi wative Tancal siimans i i 1,583
Total short-tamn lablithes S3.05a 3,037,184
Lang- team Mabiidieas
Tonarils deposls 200,342 211,640
Empiryes heralils PR IG5
[e®¥arad lnwms O Mgy
Lyt bk losame BT4E, e TAFD 200
L tgurn chals i slock iankeds 2 288 F51 1,555 584
Total leng-term Blabilites 12,337,200 9,938,963
TOTAL LIASILITEEG 12 68,233 LERNE RET
HNET ALSETE
Wl conlribifians 06, 1 & 00, M
Hefasrad farmig s 1047 B2 gRESAN
Mast ialil for B gewiod 2300 26 1,047,007
Total El:rl'll.l'n.llrln Inberest 17457 855 18,550,078
M- conbipling inlamel 124 An 12 44
Total Eguity 18 A32 355 17 830,537
TOTAL LIABILITIES AND NET AESETE 31,700,854 309598 679

38



FINANGIAL INFORMATION

Eando Aotingrar, SR, inaleousdon de Bamos Mulpc
Trust Humbyer 62306 arcd Subssdarios

CONSOLIDATED STATEMEN TS OF CHAMGES [N NET ABSETS
Fowr e jpeii fod erecdiodl ot Sepben e 3000, 2120 @ Deseinboer 3168, 2004

(i ol i i et of Manazam Fascs)
(s ch el

Tiola! mel seects a8 of Jenusry 1. 2024

Cismtsiions o Triatam f Bsnefnones

Col b e aiasls

mpreess cun o changm in portiepalion in subsidianes
Pécd pron intha period

et Sl Egi i & | Ghksa

B ezl gan

Tolal oorolling inberast

Fecogrition of non-camciing intesssl
Todwl net nmactsan of Decembar 31, AXY

Diesritwsibons io Trustom © Bered coles
Faa pclil im e pereod

Otreer eivrging st i | o gee

Toanl enidradliog iiaraad

Pgsogerution of nani-go minaling i nbenst
Titnl vl saacis a8 OF Soricen ber 30, 2053

l FIBRA
SHOP.

] Ratulnad Hore eonirolliig
Canirilalne i P i il Tatal

4,589, 267 845,402 1067 2 14802 42
| 2E UMD (EE, IO
1,257 =00 t P57 500
1,747,807 30750 i7m i@

74,107 FAET

[EE8HT) 1.3 {18,268,

180 19

5008, 41 105,653,780 1008 2 17,553,001
i, P 155, 70

3506, %1 1 188 1,263 160 17, 1=
{00, DO (0, 0Ty
1,300,283 v ot 1 38539

{2887 £223) 13,1805

{0, MY 1,318 01,852 10602, 1498
{40,268} 140.385)

200G, 7 1 11,855,104 1274450 1002, 35
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FINANGIAL INFORMATION

Banco Actinver, 5.4, Insliluciin de Banca Muaitiple
Trust Humber G208 and Subsidiaries

CONZOLIDATED STATEMENTS OF CASH FLOW

For the per ed ended at Septamber 30th, 2025 ard 202

{Figueress in thou=sends of Mexicen Pesos)
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Banco Actinver, S.A., Multiple Banking Institution
Irrevocable Trust Number 6206 and Subsidiaries
Notes to the Condensed Consolidated Interim Financial Statements
For the period from January 1 to September 30, 2025
(Unaudited, figures in thousands of pesos)

1. GENERAL INFORMATION

FibraShop (“FSHOP”) is a Real Estate Investment Trust (Fideicomiso de Inversion en Bienes Raices) whose
trustee is Banco Actinver, S.A., IBM (Trustee), and whose common representative is Monex Casa de Bolsa,
S.A. de C.V., Monex Grupo Financiero.

lts main activity is the acquisition of properties intended for the leasing and development of commercial
real estate, with registered address at Avenida Prolongacién Paseo de la Reforma 1196, Floor 16, Colonia
Lomas de Santa Fe, Cuajimalpa de Morelos Borough, Mexico City, C.P. 05348.

FibraShop, as a Real Estate Investment Trust (“FIBRA”"), qualifies to be treated as a transparent entity in
Mexico for purposes of the Income Tax Law (LISR). Therefore, all income derived from the trust’'s operations
is attributed to the holders of its Real Estate Trust Certificates (CBFls), and the trust itself is not subject to
income tax in Mexico.

To maintain its FIBRA status, the Ministry of Finance and Public Credit (SHCP) established, in Articles 187
and 188 of the Income Tax Law (LISR) effective as of December 31, 2015, that the trust must distribute
annually at least 95% of its net taxable income to the holders of its CBFls.

The CBFls are listed on the Mexican Stock Exchange (BMV) under the ticker symbol FSHOP13, and were
publicly offered on July 24, 2013, at a placement price of 17.50 pesos per CBFI.

2. BASIS OF PREPARATION
(a) Statement of Compliance
These consolidated financial statements have been prepared in accordance with the requirements of the
International Financial Reporting Standards (IFRS) issued by the International Accounting Standards Board

(IASB).

These consolidated financial statements correspond to FibraShop and its controlled subsidiaries,
hereinafter referred to as FSHOP.

FSHOP has elected to present a single consolidated statement of comprehensive income, classifying its
expenses by nature.
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The cash flows from operating activities are reported using the indirect method. Income from property
leases, along with deposits received and paid, are treated as cash flows from operating activities. The
acquisition of investment properties is disclosed as cash flows from investing activities, as they more
accurately reflect FSHOP’s commercial activities.

Management of FSHOP believes that all ordinary and recurring adjustments necessary for a fair
presentation of these condensed consolidated interim financial statements have been included.

These condensed consolidated financial statements were prepared in accordance with IAS 34 “Interim
Financial Reporting.”

The accompanying notes are included to disclose events and transactions significant to understanding
FSHOP’s performance.

The quarterly condensed consolidated financial statements presented here do not include all information
and disclosures required for the annual consolidated financial statements.

On October 20, 2025, the Technical Committee of FSHOP approved the issuance of these condensed
consolidated interim financial statements corresponding to the third quarter of 2025.

(b) Estiamtes and Judgments

The preparation of the condensed consolidated interim financial statements requires management to make
estimates and assumptions that affect the application of accounting policies and the reported amounts of
assets, liabilities, income, and expenses. These estimates and assumptions are reviewed continuously and
are based on management’'s experience and other factors, including reasonable expectations of future
events. Management believes that the estimates used in preparing these condensed consolidated interim
financial statements are reasonable. However, actual results may differ from those estimates, and
therefore, based on existing knowledge, it is possible that results during the next fiscal year could differ
from current estimates and assumptions, which may require adjustments to the previously reported
amounts of assets and liabilities.

In preparing the condensed consolidated interim financial statements, management adopted the accounting
policies described in these notes, which are applied consistently unless significant changes in economic or
operational conditions justify a modification. The notes to the condensed consolidated financial statements
identify areas involving a higher degree of judgment or complexity or those where assumptions are
significant to the consolidated financial statements, such as the valuation of investment properties or the
estimation of doubtful accounts, among others.



(c) Corporative Information

IAS 34 requires statements of comprehensive income, changes in equity, and cash flows to be presented for
the comparative interim periods (both for the current period and year-to-date) from the previous fiscal year.

(d) Seasonality of Operations

FibraShop’s operations are subject to seasonal fluctuations, given the nature of its properties and lease
contracts, particularly during periods such as summer vacations and the December holiday season.

3. Summary of Significat Accounting Policies

The main accounting policies adopted in preparing these condensed consolidated interim financial
statements are consistent with those applied in the preparation of the consolidated financial statements for
the period from January 1 to September 30, 2025.

Basis of Consolidation

FSHOP’s consolidated financial statements include the assets and liabilities of entities controlled by FSHOP
as of the third quarter of 2025. The effects of balances and transactions within the group, as well as all
unrealized income and expenses arising from intercompany transactions, are eliminated in preparing the
consolidated financial statements.

Controlled entities are those in which FSHOP has the power to govern the financial and operating policies.
When control of an entity is obtained during the vyear, its results are included in the consolidated
statements of comprehensive income from the date control is established.

When control is lost during the year, the results are included up to the date on which control ceased.

Financial Segment Information

Operating segments are identified based on internal management reports regarding the components of the
Group that are regularly reviewed by senior management, who are the main decision-makers responsible
for allocating resources to segments and evaluating their performance. Commercial properties whose
tenants primarily operate in the fashion, apparel, and accessories business are referred to as Fashion Malls.

Properties whose tenants focus more on service activities and include standalone anchor stores are referred
to as Power Centers. Finally, smaller properties focused on service-oriented tenants are referred to as
Community Centers.
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Information on investment properties and operating segments is based on the financial data derived from
the application of the main accounting policies.

REVENUE RECOGNITION

Revenue from sales is measured at the fair value of the consideration received or receivable. Revenue is
recognized for each main source of income as follows:

Lease Income

Lease income from investment properties is recognized as rental revenue in the financial statements based
on the terms of the lease agreements with tenants and is recognized on a straight-line basis over the lease
term.

Incentives may be offered to tenants to enter into non-cancellable operating lease contracts. Such
incentives may take various forms, including rent-free periods, stepped rents, or variable rental payments,
among others.

Maintenance Income

Maintenance income from investment properties primarily arises from the maintenance costs of commercial
properties, which are charged to tenants to ensure the proper operation and upkeep of shopping centers.

Other Income

Other income includes payments received upon termination of lease agreements, as well as any other
extraordinary income that may arise during FSHOP’s normal course of operations.

Investments in Associates
International Accounting Standard 28 (IAS 28) — Investments in Associates and Joint Ventures establishes
the accounting framework for recognizing investments in associates, as well as the requirements for

applying the equity method when accounting for such investments and joint ventures.

The Standard applies to all entities that hold joint control over, or significant influence in, an investee.
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1. CASH, CASH EQUIVALENTS, AND RESTRICTED CASH

Sept 2025 Dec 2024
Cash in bank accounts 184,453 233,223
Debt service reserve fund
Investment in securities 260,730 284,019
Total Cash, Cash Equivalents, and 3,676 95,993
Restricted Cash 448,859 613,235
2. ACCOUNTS RECEIVABLE
Sept 2025 Dec 2024
Tenants (Clients) 454,695 483,088
Allowance for doubtful accounts (28,827) (28,827)
Total Accounts Receivable 425,868 454,261
3. VALUE-ADDED TAX (VAT) RECOVERABLE
Sept 2025 Dec 2024
VAT recoverable 181,057 289,865
Other recoverable taxes 5,458 5,294
Total Taxes Recoverable 186,515 295,159
Other Accounts Receivable* 414,884 471,011

*The renegotiation of the settlement amount for the Puerta La Victoria property resulted in a balance in favor of FibraShop of 292.70 million
pesos in November 2020. On July 9, 2021, FibraShop received notice of a lawsuit filed by the seller of Puerta La Victoria against the Trust. The
lawsuit primarily relates to the disagreement regarding the adjustment of the price, which should have been made as of the end of 2020. The
dispute with the seller remains ongoing, and relevant updates will be disclosed as information becomes available.
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4. INVESTMENT PROPERTIES

As of September 30, 2025, FSHOP’s portfolio of investment properties (considering only the GLA owned by
FSHOP) consisted of 19 properties.

Sept 2025 Dec 2024

Investment Properties 29,576,745 28,833,394
Furniture and equipment net 110,254 114,551
Total 29,686,999 28,947,945

5. INTEREST RATE SWAP

Interest rate swaps meet the criteria to be accounted for as hedging instruments and hedge up to 1,438.94
million pesos of the syndicated loan related to La Perla. Accordingly, they have been classified as cash flow
hedges. The loans and the interest rate swaps share the same critical terms.

The fair value of these instruments as of September 30, 2025, has been recognized within other
comprehensive income as an unrealized gain on interest rate swaps.

Financial Institution Maturity Date Fair Value Sept 2025 Fair Value Dec 2025

BBVA 28/11/2025 (4,774) (1,583)



6. TED PARTY TRANSACTIONS AND BALANCES
I 3Q 2025 3Q 2024
Advisory services — Fibra Shop
Portafolios Inmobiliarios, S.C. 21,034 21,868

Related party balances as of September 30, 2025 and December 31, 2024, are as follows:

| Sept 2025 Dec 2024
Accounts payable — Fibra Shop
Portafolios Inmobiliarios, S.C. 27,835 25,098
7. ACCUMULATED LIABILITIES
Sept 2025 Dec 2024

Accrued interest payable | 52,307 89,775
Other accrued liabilities | 131,286 247,286
Property transfer tax | o 174,589
Total accrued liabilities | 183,593 511,650

8. CONTRIBUTED CAPITAL

FIBRA

b
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The CBFls (Real Estate Trust Certificates) issued by FSHOP grant their holders the right to a portion of the
benefits, proceeds, and, where applicable, the residual value of the assets or rights of FSHOP. They also
entitle holders to proceeds from the sale of the trust's assets or real estate, in accordance with the terms
established in the Trust Agreement. As of September 30, 2025, the trust’s capital consisted of

677,498,809 CBFls outstanding.

9. SEGMENT FINANCIAL INFORMATION

The following presents segment financial information for the quarter ended September 30, 2025:

CONCEPT Total Revenue Total Expenses (MXN thousands) (GLA)
Centros de Vida 269,213 50,754 12,364,500 212,200
Fashion Mall 190,008 34,887 8,076,140 200,179
Power Center 177,083 38,771 8,218,599 304,951
Community Center 20,019 4,477 917,605 25,938
Totales 656,323 128,899 29,576,745 743,268

Investment in Assets Gross Leasable Area Average Income per

m2
424
306

192

271

1,193




FIBRA
SHOP.

10. NET INCOME PER CBFI

The following table presents the accounting profit per Certificado Bursatil Fiduciario
Inmobiliario (CBFI) for the most recent reporting periods:

Utility
CONCEPT 3Q 2025 2Q 2025 1Q 2025 4Q 2024 3Q 2024

ECBFIs W|th economlc

rights 637,115,444 637,115,444 637,115,444 637,115,444 637,115,444

Comprehensive : :
: income forthe : 164.40 : 170.69 : 150.46 170.86 152.76
: period (thousands) : :

:Netincome per CBFI : 0.2580 0.2679 0.2362 0.2682 0.2398

(pesos)

11. DISTRIBUTIONS PAID OR DECLARED

The Technical Committee of FSHOP approved the payment of quarterly distributions to CBFI
holders. During the reported period, a distribution of MXN 105 million was made (equivalent to
MXN 0.1648 per CBFIl) corresponding to the second quarter of 2025.

12. CAPITAL AND FINANCIAL RISK MANAGEMENT

The Group’s objectives and policies for the administration of capital and financial risks are
established by its Technical Committee, in accordance with its bylaws and internal governance
framework.

13. COMMITMENTS AND CONTINGENT LIABILITIES

As of the balance sheet date, no additional commitments or contingent liabilities have been
identified or disclosed.

14. RELATED PARTY INFORMATION

The following are the main related parties of FSHOP:
Grupo Cayon and Grupo FREL were the original contributors of the initial investment portfolio of
FibraShop, forming the Control Trust.

These Groups continue to contribute their expertise in the sector and to identify new
investment opportunities for FibraShop. Under this Control Trust Agreement, FibraShop holds a
preferential right to acquire properties developed by these groups.

Such acquisitions must be approved by the Technical Committee, with the favorable vote of
the majority of the Independent Directors. Additionally, this Control Trust includes a non-
compete clause.

15. SUBSEQUENT EVENTS

As of the reporting date, no subsequent events requiring disclosure have been identified.






FIBRA
SHOP.

RESULTADOS GONSOLIDADOS DEL 3er
TRIMESTRE 2025

e Los ingresos consolidados del trimestre fueron de 656.32 millones de pesos, teniendo un 4.74% con
respecto al mismo trimestre del aho anterior.

e EL NOI consolidado del trimestre fue de 496.24 millones de pesos con un margen a NOI de 75.61%,
mientras que el margen a NOI a nivel propiedad, es decir, el margen operativo de las plazas fue de
83.46% EL NOI consolidado aumentd 1.65% con respecto al mismo periodo del afo anterior.

e EL EBITDA consolidado del trimestre fue de 477.71 millones de pesos, lo que representd un incremento
de 1.64% con respecto al tercer trimestre del afio previo, con un margen sobre los ingresos de 72.79%.

e La utilidad neta ajustada del trimestre fue de 164.4 millones de pesos. Esta representa 0.258 pesos por
CBFIl e implica una rentabilidad anual del 12.02%.

e EL FFO del trimestre fue de 170.14 millones de pesos. El FFO por certificado fue de 0.267 pesos, lo que
representa una tasa anualizada del 12.22%%*.

e La tasa de ocupacidon promedio del portafolio estabilizado cerrd en 96.50%, incluyendo el Centro de Vida
la Perla y las adquisiciones realizadas fue de 94.13%.

e El Comité Técnico decidié decretar un dividendo de 0.1727 pesos por CBFIl pagadero a mas tardar el 10
de noviembre de 2025.

e El pasado 23 de septiembre, publicamos el Informe Anual de Sustentabilidad 2024, reafirmando el
compromiso de FibraShop con la transparencia, la eficiencia energética y la gestion responsable en sus
operaciones.

e En este reporte, por primera vez, presentamos un andlisis econdmico de los Estados en los que
FibraShop tiene presencia. El entorno econdmico de 2025 se caracteriza por una estabilidad
macroecondmica, un control de la inflacién y un dinamismo destacado en las regiones donde operamos,
impulsado principalmente por el consumo interno. Estos factores refuerzan nuestra estrategia de
crecimiento sostenible, respaldada por un portafolio diversificado y con altos niveles de formalidad
laboral.

e Por ultimo, FibraShop ha concluido satisfactoriamente los tramites administrativos correspondientes
para actualizar la informacién del macrotitulo en el Registro Nacional de Valores, reflejando oficialmente

la sustitucidn del fiduciario.

*Precio promedio por CBFI 8.74 pesos.



ESTIMADOS INVERSIONISTAS

En este reporte trimestral, por primera vez, hemos incluido una seccién de
andlisis del entorno econdmico nacional, el cual se ha caracterizado por
estabilidad y un crecimiento moderado, impulsado por la relocalizacién de
cadenas productivas y el fortalecimiento del consumo interno. Estos factores
han favorecido particularmente a las regiones donde opera FibraShop, que
destacan por su dinamismo comercial y alta formalidad laboral. Gracias a
ello, nuestro portafolio continda consoliddndose como uno de los mas sélidos y
diversificados del sector, reflejando una estrategia prudente y sostenible
orientada a generar valor a largo plazo para nuestros inversionistas.

Durante el trimestre reforzamos nuestro compromiso con la sostenibilidad y la
creacion de valor responsable. Publicamos el Informe Anual de Sostenibilidad
2024, en el que presentamos avances significativos en eficiencia energética,
financiamiento sostenible y responsabilidad social.

Ademas, recibimos el reconocimiento Santander Sostenible 2025 por el crédito
etiquetado en el que el banco fungié como aliado estratégico de FibraShop. !
Estos logros reflejan el esfuerzo colectivo de nuestro equipo por consolidar a
FibraShop como una empresa comprometida con el desarrollo ambiental, social
y econdmico de México.

En materia financiera, los resultados del trimestre reflejan la estabilidad
operativa y la eficiencia en la gestion del portafolio:

e Los ingresos consolidados del trimestre fueron de 656.32 millones de pesos,
lo que representa un incremento del 4.74% respecto al mismo periodo del
afo anterior.

e EL NOI consolidado alcanzd 496.24 millones de pesos, con un margen NOI |
de 75.61%, mientras que a nivel propiedad el margen operativo fue de |
83.46%, mostrando un incremento anual de 1.65%.

e EL EBITDA consolidado fue de 477.71 millones de pesos, con un crecimiento
de 1.64% respecto al tercer trimestre de 2024 y un margen sobre ingresos
del 72.79%.

En reconocimiento al desempefio operativo y financiero del trimestre, el Comité
Técnico aprobd decretar un dividendo de 0.1727 pesos por CBFI, pagadero a
mas tardar el 10 de noviembre de 2025.

Con estos resultados, reafirmamos nuestra visién de largo plazo y nuestro [H%

propdsito de seguir construyendo un portafolio sélido, eficiente y sostenible,
que contribuya al desarrollo econdmico de México y genere valor constante para
nuestros inversionistas.

Salvador Cayén Ceballos
Director General




México, Ciudad de México a 22 de octubre de 2025 - FibraShop (BMV: FSHOP13) (“FSHOP”), Banco Actinver, F “_BILJ‘IA

Institucién de Banca Multiple, Fideicomiso Irrevocable identificado con el nimero 6206, fideicomiso de inversion en 5

bienes raices especializado en propiedades de uso comercial, anuncia hoy sus resultados al cierre del tercer [:S I__|OP
L.

trimestre terminado al 30 de septiembre de 2025.

La informacion financiera consolidada adjunta fue preparada de acuerdo con las Normas Internacionales de
Informacion Financiera (“NIIF” o “IFRS” por sus siglas en inglés), emitidas por el Consejo de Normas Internacionales
de Contabilidad (“IASB”, por sus siglas en inglés).

1.EVENTOS RELEVANTES

% SUSTITUCION Y DESIGNACION DE NUEVO

T FIDUGIARIO

En seguimiento al compromiso de FibraShop con la transparencia, el fortalecimiento del gobierno
corporativo y la proteccion del patrimonio del Fideicomiso, durante el segundo vy tercer trimestre de 2025
se llevaron a cabo eventos clave relacionados con la figura del fiduciario:

1.Remocidon de CIBanco como fiduciario (01 de julio de 2025).

2. Designacion de Banco Actinver como nuevo fiduciario (03 de julio de 2025).

3. La firma del convenio de sustitucion fiduciaria con Actinver (21 de julio de 2025).

4. Modificacion del macrotitulo ante el Registro Nacional de Valores (13 de octubre de 2025).

Respecto al ultimo punto, se confirma que FibraShop ha concluido satisfactoriamente los tramites
administrativos correspondientes para actualizar la informacidn del macrotitulo en el Registro Nacional
de Valores, reflejando oficialmente la sustitucion del fiduciario.

Esta modificacion garantiza que la figura fiduciaria actual (Banco Actinver) quede debidamente
reconocida por las autoridades regulatorias, asegurando la continuidad juridica y operativa del
Fideicomiso conforme a las disposiciones aplicables.

FORTALECIMIENTO DEL BRLANGE
ESTRUCTURR DE LA DEUDA

Recientemente, se anuncié el plan de refinanciamiento de FibraShop, el cual tuvo como objetivo
fortalecer la estructura de deuda, optimizar el perfil de vencimientos y mantener una posicidon financiera
sélida y flexible.

El plan consistid, por un lado, en la emisién de un bono por 700 millones de pesos, con vencimiento a
cinco anos vy, por otro lado, en la contratacién de un crédito sindicado por 6,600 millones de pesos,
dividido en dos tramos: un crédito revolvente de 1,600 millones de pesos y un crédito simple de 5,000
millones de pesos.

Con estas operaciones, FibraShop logré extender vencimientos significativos al afno 2027, lo que
permitira enfocar los esfuerzos en los préoximos afos en seguir fortaleciendo su posicién financiera y
operativa.



~o~FORTALECIMIENTO DEL BALANGE M -0
ESTRUCTURA DE LA DEUDA

Considerando la nueva estructura de deuda, el nivel de apalancamiento se mantiene por debajo del
40%, situandose incluso en niveles mas sdélidos que los observados en 2019 (pre-pandemia).

Como resultado, se alcanzaron tres objetivos clave:

i) extender el perfil de vencimientos,
ii) eliminar la concentracidn de vencimientos en fechas especificas, y
iii) mejorar las condiciones financieras en términos de tasas, garantias y flexibilidad.

En este contexto, Banco Scotiabank propuso ampliar el monto del crédito revolvente de 220
millones a 280 millones de pesos, por un plazo adicional de tres anos, reafirmando su confianza en
la solidez y desempeno financiero de FibraShop.

Por su parte, Banco Mifel otorgd un crédito simple por 100 millones de pesos a un plazo de 10 anos,
recursos que se destinaron a apoyar la operacion y fortalecer la liquidez del Fideicomiso,
consolidando asi la relacion de largo plazo con la institucidn.

Estas acciones reflejan el compromiso de FibraShop con una gestion financiera prudente, eficiente y
alineada con las mejores practicas del mercado, reforzando su capacidad para continuar creciendo de
manera sostenible.

Cabe destacar que con estos financiamientos seguimos en cumplimiento de los covenants,
manteniendo indicadores de apalancamiento y cobertura dentro de los parametros mas sélidos del
sector, lo que refleja la disciplina financiera y la confianza que el mercado mantiene en FibraShop.

SIGUIENTES PAS0S

Estamos considerando llevar a cabo la re-apertura del bono FSHOP 25 U por un monto aproximado de
1,200 mdp con la finalidad de pagar la linea de crédito revolvente, reforzando la estructura financiera
de FibraShop y consolidando la confianza de los inversionistas institucionales en la solidez y
desempefio del portafolio. Con lo anterior:

Fortalecemos la estructura de deuda: Diversificamos fuentes de fondeo:
Disminuimos el saldo de la deuda Combinamos financiamiento bancario y
reducimos concentracién de vencimientos y bursatil, ~ disminuyendo  riesgos  de
extendemos la curva de vencimientos concentracién y fortaleciendo la relacién
mejorando el perfil financiero de FibraShop. con inversionistas institucionales.

Liberamos reservas y fortalecemos el flujo
operativo:
La transaccion permite optimizar la liquidez,
generando mayor flexibilidad para atender
compromisos, pagar deuda y/o seguir
creciendo.

Mantenemos flexibilidad financiera:
Liberamos la linea de crédito revolvente
disponible y no dispuesta por un monto de
1,200 mdp, lo que garantiza capacidad de
respuesta ante nuevas oportunidades o
necesidades operativas.

Vencimiento de bono FSHOP 17-2:
Reducimos el riesgo de financiamiento

sobre todo de la deuda bursatil para el
bono FSHOP 17-2.(1,600 mdp).
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Desarrollamos un analisis economico centrado en los
11 estados en los que FibraShop opera, con el objetivo
de identificar las condiciones macroecondmicas, los
patrones de consumo y las oportunidades regionales
que influyen en el desempeno operativo de nuestros
centros comerciales.

PANORAMA GENERAL 2025

Durante 2025, la economia mexicana presenta un crecimiento
moderado, impulsado por la relocalizacién de cadenas productivas
(nearshoring), la expansion del consumo interno y el mercado
laboral. EL PIB nacional se expande cercano al 1% anual, con
mayor dinamismo en el norte y el Bajio. Para septiembre de 2025,

la inflacion anual fue de 3.76%, permaneciendo dentro del rango objetivo de Banxico; con una convergencia a la baja
hacia el 3.5% en 2026. La politica monetaria restrictiva, ha contenido los aumentos de precios, preservando el poder
adquisitivo de los hogares. El empleo formal continda a la alza en todas las regiones industriales, especificamente en el
note y el centro del pais. La tasa de desocupacién nacional se mantiene por debajo del 3%, lo que respalda el gasto en
servicios, vivienda y consumo. A nivel nacional, la inversién fija bruta aumenté un 1.6% mensual en julio de 2025,
mientras que en regiones norte y Bajio, el ritmo anual se mantiene a tasas de doble digito, impulsado por la
relocalizacion de manufactura y la ampliacion de parques industriales.

El entorno econdmico de 2025 refuerza la estrategia de FibraShop, con un portafolio expuesto
a regiones de alta formalidad y dinamismo comercial que sostienen su crecimiento operativo.

DESEMPENO ECONOMICO Y PERSPECTIVAS POR REGION
NORTE Y FRONTERA (Chihuahua, Sonora, Tamaulipas¥, Baja California Sur)

Entorno Econémico Consumo y Precios Implicaciones para FibraShop
Regién con el mayor dinamismo Elempleo formaly los salarios industriales Las plazas Las Misiones (Cd. Juarez) y
nacional, impulsada por la sostienen el poder adquisitivo, pese al alza = Galerias Mall Sonora (Hermosillo), se
manufactura exportadora, la logistica en energia y transporte. En Baja California = benefician de la expansion
transfronteriza y la inversion ligada  Sur, turismo y construccidn mantienen un manufacturera y el consumo de bienes
al nearshoring. Chihuahua y Sonora crecimiento estatal superior al 6%. duraderos.
presentan formalidad laboral Puerto Paraiso (Cabo San Lucas) y el
superior al 60%, mientras proyecto de Nuevo Laredo, capturan
Tamaulipas refuerza su base el potencial turistico y de comercio
industrial con inversidn extranjera. fronterizo.

CENTRO-BAIJIO (Querétaro, Guanajuato, Jalisco Michoacan)

Entorno Econdmico Consumo y Precios Implicaciones para FibraShop
Regidén con tasas de crecimiento Poblacion joven y en expansién que 7 de sus 19 centros comerciales estan
sélidas —PIB 1.5 pp por encima del impulsa consumo en moda, ubicados en esta region. Plazas como
promedio nacional— impulsadas por entretenimiento y tecnologia. Banxico Puerta La Victoria, Plaza Cibeles y
clisteres automotrices y de servicios reporta estabilidad inflacionaria y Sentura Zamora se benefician de un
avanzados que fortalecen empleo expansion del crédito al consumo. entorno de alta formalidad, ingreso
formal e inversidn privada. medio-alto y competencia controlada.

*: Proyecto de Nuevo Laredo en desarrollo.



Analisis Econdmico por Estado

OCCIDENTE (Jalisco)

Entorno Econdmico

Segundo motor econdmico nacional,
impulsado por tecnologia, comercio y
turismo  (Puerto Vallarta), con
estabilidad de precios y empleo
formal sostenido.

FIBRA
SHOP.

Implicaciones para FibraShop
La inflaciéon se mantiene cercana al promedio L3 Perla mantiene alta ocupacién y
nacional (3.7% anual), con estabilidad de trifico comercial en el corredor de
bienes duraderos. El poder adquisitivo Guadalajara-Zapopan; Nima Shops
permanece estable, favoreciendo el gasto en capitaliza el turismo internacional en
bienes no esenciales y la recuperacion del Pyerto Vallarta. Jalisco es un
consumo discrecional. mercado maduro y competitivo, clave
en la estrategia de ingresos de
FibraShop.

Consumo y Precios

CENTRO Y ANTIPLANO (Estado de México, Puebla y Morelos)

Entorno Econdmico

Regidn con alta densidad urbana. El
Edomex aporta 86% del PIB
nacional, con estabilidad en
manufactura y comercio; Puebla y
Morelos mantienen crecimiento
moderado.

SURESTE (Chiapas)
Entorno Econdmico

Chiapas presenta crecimiento
moderado pero estratégico por su
conexién fronteriza con Guatemala,

que dinamiza el comercio formal y el

turismo de compras en Tapachula.

Perspectiva para FibraShop

1///;

enfrenta 2025 con un

portafolio fuerte y diversificado.

La estabilidad macroeconémica,

el control inflacionario y la

expansidon de consumo urbano y
fronterizo refuerza su estrategia

de crecimiento sostenible.
Este entorno favorece la
ocupacidn, el flujo
operativo y la
generacion de valor
para inversionistas

Consumo y Precios Implicaciones para FibraShop

El consumo se impulsa por la poblacién y la Plazas como Puerta Texcoco, City

cercania con la CDMX; los precios se Center Atizapan, Plaza Atrios,
mantienen estables dentro del rango objetivo Sentura Tlalnepantla, Plaza
de Banxico. Cedros y Cruz del Sur tienen una

frecuencia de visita y gasto

cotidiano, funcionando como ejes de
consumo metropolitano.

Consumo y Precios Implicaciones para FibraShop

Galerias Tapachula se posiciona
como punto clave del comercio
formal del sureste, aprovechando su
cercania con la frontera y el gasto
transfronterizo.

Aungue la inflacién supera ligeramente el
promedio nacional, el consumo basico y de
entretenimiento se mantiene firme por
remesas y gasto de visitantes.

A

PERSPECTIVAS 2026:

Con base en la Citi México Economic Expectations Surve
(septiembre de 2025), se prevé para 2026 una inflacién d
3.75%, un crecimiento del PIB de 1.4% y una tasa de
interés de 6.5%.
estabilidad macroecondmica y menor costo financiero,
fortaleciendo las perspectivas de expansion para
FibraShop.

Este escenario apunta a mayor




il FIBRA
ESTRATEGIA ASG SHOP

Publicacion del Informe Anual ASG 2024

Durante el trimestre, publicamos nuestro Informe Anual de Sostenibilidad 2024, en el que se presentan los
principales avances y resultados en materia ambiental, social y de gobernanza (ASG). Este informe refleja
los esfuerzos de la organizacidn por mejorar su eficiencia energética, gestion de agua y residuos, y la
reduccion de su huella de carbono, reafirmando el compromiso con la transparencia y la gestidn
responsable.

e Energia Renovable: El 45% del consumo total de energia de nuestros centros
comerciales provino de fuentes limpias, con paneles solares instalados en 15
propiedades.

¢ Financiamiento Sostenible: Actualizamos nuestro Marco de Financiamiento
Sostenible bajo un enfoque hibrido (bonos verdes, sociales y vinculados a la
sostenibilidad). S&P Global emitié una opinidn externa positiva, calificando nuestros
objetivos como ambiciosos en energia, agua y edificios sostenibles.

e Responsabilidad Social: Inversién de MXN $18 millones en programas sociales y de
voluntariado, beneficiando a mas de 388,000 personas a través de 4,219 eventos.

¢ Integracién en la Fuerza Laboral de FibraShop: Estamos incorporando a todo el
personal que previamente prestaba servicios mediante empresas externas, dentro del
marco regulatorio permitido, con el objetivo de mejorar salarios y prestaciones. Se ha
logrado un 83% de avance en la contratacién directa del personal previamente
subcontratado.

¢ Riesgos Climaticos: Se realizé la primera evaluacion de riesgos de transicion, ademas
del analisis de riesgos fisicos iniciado en 2023.

Enlace Informe ASG:
https:/fibrashop.mx/download/informe-asg-2024-fibrashop/ wpdmdl=19813&refresh=68ed490817d461760381192



https://fibrashop.mx/download/informe-asg-2024-fibrashop/?wpdmdl=19813&refresh=68f01dd325a4a1760566739

il FIBRA
ESTRATEGIA ASG FBRA

Reconocimiento a FibraShop en evento de
Santander Sostenible 2025

El pasado 9 de octubre de este ano, fuimos reconocidos por Santander México en el evento Santander
Sostenible 2025 por su crédito etiquetado sostenible, distinciéon que resalta la integracion de criterios
ambientales, sociales y de gobernanza (ASG) en la estrategia financiera de la compania.

Este reconocimiento representa un hito importante en la consolidacién del modelo de financiamiento
sostenible de FibraShop y evidencia la confianza del sector financiero en sus practicas de
responsabilidad corporativa. Asimismo, refuerza la posicion de la emisora como una FIBRAs que
adoptan instrumentos financieros sostenibles en México, alineados con los estandares internacionales
de bonos verdes, sociales y vinculados a la sostenibilidad.

FibraShop agradece a Santander México y a su equipo de Sustentabilidad Corporativa y Banca
Responsable por este reconocimiento, y reitera su compromiso de continuar impulsando iniciativas que
generen valor econdmico, ambiental y social, contribuyendo al desarrollo sostenible del pais.




) il FIBRA
gj DISTRIBUGION DE DIVIDENDOS SHOP.

El Comité Técnico en su sesidon del pasado 20 de octubre de este ano, acordd decretar un dividendo de
110 mdp, lo que representa 0.1727 pesos por CBFIl, pagadero a mas tardar el 10 de noviembre.

Variacion 3T

3T 2025 2T 2025 1T 2025 4T 2024 3T 2024

25VS 2T 25
Ce“iﬁczg::écr:?cgserecr'°s 637,115444:637,115,444 637,115444 637,115444 637115444 0%
Dividendo 110mdp 105mdp 100 mdp 95 mdp 90 mdp 4.76%
Pesos por CBFI 0.1727 0.1648 0.1570 0.1491 0.1413 4.79%
Precio final del trimestre $8.59 $8.86 $8.70 $8.79 $7.80 -3.05%
Rendimiento Anualizado 8.04% 7.44% 7.22% 6.79% 7.25% 60PB

10
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2. GENTRO DE VIDA LA PERLA I SHOP.

A continuacidn se presentan los resultados de la Perla:

3T 2025
' Ingresos porrentas e
""" Mantenimiento | 15847
~ Estacionamiento L aa
Otros ingresos operativos L 23
 Ingresos totales | 13565
" Gastos Operativos b 26u2
| Utilidad de operacion | 100228
Costo financiero - neto L erae)
Resultado del periodo | siem

2T 2025

92,333

16,231
23,761
1,797
134,122
27,645
106,477
(57.941)

48,536

SRA

1T 2025 4T 2024 3T 2024
85,963 93,275 82,443
16,777 15,594 14,871
17,668 24,444 18,541
8,261 1,944 3,306
128,670 135,257 119,161
26,326 22,515 24,474
102,344 112,742 94,687
(57,569) (62,446) (57,439)
44,776 50,296 37,248

Al cierre del trimestre, la ocupacion del Centro de Vida es del 88%.

3T 2025

2T 2025

1T 2025

4T 2024

3T 2024

@ Renta Mantenimiento

o

20 40

60

Estacionamiento @ Otros

' 13.84%

80 100 120 140



3. PRINCIPALES METRICAS

* FINRNGIERAS OPERATIVAS

Ingresos totales

Gastos totales

Depreciacién y amortizacién

Utilidad de Operacién

NOI

EBITDA

Margen de operacién

Margen NOI

Margen EBITDA

Utilidad neta ajustada

Utilidad del periodo por CBFI

CBFI con derechos econémicos

Activos totales

Pasivos con costo

Capital

LTV

P/U ratio*

EV/EBITDA**

CAP Rate Implicito***

Capitalizacién del mercado

AMEFIBRA FFO

3T 2025

656.32
183.09
4.48
473.23
496.24

477.71
72.10%
75.61%
72.79%
164.40
0.2580
637.12
31,700
12,431
18,832
39.22%
9.02
9.43

11.09%
5,921

170.14

2T 2025

650.25
180.35

4.85
469.9

493.18

474.75
72.26%
75.84%
73.01%
170.69
0.2679
637.12
31,451
12,323
18,478
39.18%
9.29
9.46

11.02%
5,992
176.84

1T 2025

625.04

176.45
4.44

448.59
470.64

453,03
71.77%
75.30%
72.48%
150.46
0.2362
637.12
30,980
12,343
17,840
39.84%
9.77
9.56
10.65%
5928
156.29

4T 2024

646.80
171.28
3.04
475.52

498.93

478.57
73.52

77.14%
73.99%

170.86
0.2682
637.12
29,750
12,345
16,660
41.5%
9.38
9.43

11.68%
5,317
174.49

3T 2024

626.60
162.20

5.60
464.40
488.17

470.00

74.11%
77.91%
75.01%

152.76
0.2398
637.12
29,708
12,231
16,679
41.17%
9.37
9.35

11.89%
4,793
159.3

ll FIBRA

SHOP.

%A 3T2025 vs %A 372025

272025 vs 3T2024
0.93% 4.74%
1.52% 12.88%

-7.63% -20.02%
0.71% 1.90%
0.62% 1.65%
0.62% 1.64%

-0.22% -2.71%

-0.31% -2.95%

-0.31% -2.96%

-3.68% 7.62%

-3.68% 7.62%
0.00% 0.00%
0.79% 6.71%
0.88% 1.64%
1.91% 12.91%
0.08% -4.75%

-2.93% -3.75%

-0.34% 0.87%
0.56% -6.76%
-1.18% 23.53%
-3.79% 6.80%

*P/U ratio - calculado como el precio promedio de cierre, entre la utilidad del periodo de los Ultimos 12 meses entre los CBFls s del periodo.
**EV/EBITDA - calculado como el valor de capitalizacién mas pasivos con costo menos efectivo en caja y equivalentes, entre EBITDA de los ultimos
doce meses.
***CAP Rate Implicito-calculado como el NOI del periodo anualizado (es decir multiplicado por cuatro) entre el resultado de valor de capitalizacidon
(calculado como el promedio de CBFls en circulacidn del trimestre por el precio promedio del trimestre) mas la deuda neta al cierre del trimestre.
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PRINCIPALES METRICAS SHOP

FINANGIERAS
INGRESOS EBITDA
656.32 ! 477.71
i
]
BMARGEN EBITDA MARGEN FFO FFO AMEFIBRA
72.79% 170.14
L —_— e

25.92% f b |
1




PRINCIPALES METRICRS I FIBRA
FINANCIERAS HOP

I RENTAS VARIABLES ESTACIONAMIENTOS

64.06

e

-l e =B B Nl B R e e R
e A ERE S EEE S

UTILIDAD TRIMESTRAL NETA
AJUSTADA POR CBFI

A ’ ||‘II

___,.-"_.‘l‘-"v‘lll-\'""“"l |II -""""“"..-.__l. l|| L.. HES.SO
/ v,

14



-
CONCILIACION FFO - |

| L
3T 2025 2T 2025 1T 2025 4T 2024 3T 2024
Total de ingresos | 65632 | 65025 | 62504 | 64680 | 62660 |
Total gastos | 18309 | 18035 | 17645 | 17128 | 16220 |
Utilidad de operacién | 47323 | 469.90 | 44859 | 47552 | 464.40 |
Resultado integral de financiamiento | (291.03) §  (279.87) | (28322) | (289.62) | (304.02) |
. Participacién en los resultados de asociadas . . . . 1.77 . .
E Valuacién de deuda en UDIs : (7.91) : (27.86) ¢ (29.11) © (33.68) : (42.75)
E Revaluacién de las propiedades de inversién : 292.60 : 590.00 : : 1187.14 : 139.99 :
E Pérdida en venta de inmueble ' ' ! ' (13.38) ' '
E Provisién de impuesto a la utilidad ' ' ! ' (2.75) ' '
UTILIDAD DEL PERIODO . 466.89 | 75218 | 13627 | 1,325.00 | 257.62 |
(-) Participacién no controlada 17.79 19.35 ¢ 1491 ¢ 1492 ¢ 762
E Parte de la utilidad/(pérdida) integral de la : 449.10 : 732.83 : 121.35 : 1.310.08 : 250.00 :
controladora IFRS del periodo ) ’ ’ P ’
i (Ganancia) o pérdida no reali.zada por cam.bios e_rl el i (292.60) i (590.00) i i (1,187.14) i (139.99) i
! valor razonable de las propiedades para inversion : : : : : !
| (Ganancia) o pérdidas realizadas resultantes de la venta |
' de activos inmobiliarios, incluyen pérdidas o ganancias ! ' ! ¢ 13.38 '
E resultantes de descontinuar operaciones E E E E E E
Depreciacién de equipos 4.48 4.85 . 444 ¢+ 304 560
Comisiones de comercializacién 0.34 0.40 0.48 0.85 0.35
! (Ganancias) o pérdidas no realizadas en el valor | : ; 5 : 5
rde activos y pasivos monetarios (incluye efecto de: 7.91 ' 27.86 ¢ 2911 . 3368 4.14 ;
E las UDIs en su caso . . . . . ;
E Costos del equipo interno exclusivamente E E i E E i
! dedicado a servicios de brokerage interno, ! 0.91 ! 0.91 + 091 060 : 060
arrendamiento o a servicios de obra
FFO AMEFIBRA | 17014 | 176584 | 15629 | 17449 | 15930 |

__________________________________________________________________________________________________________________________

*De conformidad con lo establecido con la Amefibra.
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- 0.COMPOSICION DE INGRESOS il -5

@ Renta fija Mantenimiento Renta variable Estacionamiento

@ Otros

3T 2025

EMantenié Renta EEstacio ;
miento ;variable | miento |

2T 2025 80.82 64.01 64.91 5.12

440.84 79.67 61.33 62.40 6.00 650.25
1T 2025 I
436.06 79.35 40.32 56.60 12.71 625.04
. | ......................
428.72 80.67 63.91 68.08 5.42 646.80
372024 I 422.24 74.81 64.21 57.68 7.67 626.60
(o] 100 200 300 400 500 600
@ Ancla Sub-Ancla Locales Estacionamiento
éEstacionag
3T 2025 - Ancla ESub—Anclaé Locales miento Total
3T 2025 93.60 72.12 425.69 64.91 656.32
2T 2025
91.90 72.08 423.86 62.40 650.25
84.00 63.75 420.69 56.60 625.04
4T 2024
- 89.71 6724 42177 6808  646.80
- 3T 2024 101.85 60.50 406.57 57.68 626.60
3T 2024

0 100 200 300 400 500 600 700



5. CALCULO DEL MARGEN  Jij FIBRA
OPERATIVO DE LAS PLAZAS SR

El margen operativo de las plazas incluye los ingresos generados por cada propiedad y los gastos
directamente relacionados al mantenimiento de los mismos; el resultado neto se determina agregando los
gastos del arrendador:

3T 2025 2T 2025 1T 2025 4T 2024 3T 2024

E Total de ingresos E 656.32 650.25 625.04 646.80 626.60
T Gastos de operacién de las plazas '; 10853 10485 10066 9358 5172
E’ --------- [J-ti-li-d-e;d- -O-;;e-r;i-ti-v-a-;ié-l;;-p-l;;;; --------- 45 547.80 545.40 524.38 553.22 544.88
i --------- I:/I_a-r-g_e-l'l_;;)-e;';t_i;/;)-(;é -l;;-p-l;-z;-s --------- ‘E 83.46% 83.88% 83.89% 85.53% 86.96%
" Gastos del arrendador (seguros, predial, avaldos, |

! pasivo laboral) ' 20.37 19.89 19.14 20.12 18.84
C Utilidad operativa neta de las plazas | 527.42 525.51 505.24 533.00 526.04

1 Margen operativo de las plazas E 80.36% 80.82% 80.83% 82.42% 83.95%




6. DEUDA AGTUAL

Monto dispuesto

Pasivo Moneda Tasa
(mdp)
FSHOP 17-2 1,600 pesos 9.13%
FSHOP 25 U* 710 uDIS 7.61%
Deuda bursatil 2,310 18.59%
Sindicado 2025 Tramo A 1,600 pesos TIE fondeo 3+ 24 pbs +
Sindicado 2022 Tramo B 4,988 pesos TIIE fondeg + 24 pbs +
NAFIN 368 pesos TIIE + 2.35%
SCOTIABANK 220 pesos TIE + 2.45%
BanBajio 150 pesos TIE + 2.00%
BanBajio 729 pesos TIIE + 2.50%
SINDICADO (La Perla)** 1,907 pesos TIE + 2.20%
SCOTIABANK 60 pesos TIE + 2.25%
MIFEL 929 pesos TIE + 2.4%
Deuda bancaria 10,121 81.41%
Total deuda 12,431 100%

82,656,900 UDIs emitidas, valuadas a un precio de 8.550668 pesos al cierre de septiembre 2025.
** Para este financiamiento se tiene coberturas de tasa de interés contratadas del 75% del monto.

ll FIBRA
SHOP.

Activos gravados

Plaza Cibeles,
Los Atrios

Tapachula, Las Misiones

y Texcoco

City Center Bosque Esmeralda

La Luciérnaga

Galerias Mall Sonora

Galerias Mall Sonora

La Perla

La Luciérnaga

Jurica
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6. DEUDA ACTUAL HERA

Sindicado (La

Perla)

Sindicad Y

. indicado

e Tramo A
100

Linea de crédito 1,600 368 280 7285 150 710* 1,907 1,600 4,987
Tipo Linea de Crédito | Linea de Crédito |Linea de Crédito Linea de Crédito Linea de Crédito Linea de Crédito Bono Linea de Crédito Bono Linea de Crédito
Periodo 10 afios 3afios+1 4 afios 3 afios 8 afios 3 afios 6 afios 5 afios 10 afios 4 afios
Expiracién Junio 2034 Junio 2028 | Julio 2027  Julio 2028 | Oct2031  Junio 2027 N°;§;“1bre N°V2'8r2“9bre Julio 2027 | Junio 2029
Garantia Hipotecaria Hipotecaria = Hipotecario | Hipotecario = Hipotecario = Hipotecario Quirografario Hipotecario Quirografario = Hipotecario

Millones de pesos

5000 4593
4000
3000 2842
2363
- N
2000
1334
1000 AR 862
_ 56 e _ 8 10 249
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2035 2036

*Monto en pesos con la ultima actualizacion de la UDI al cierre del trimestre.




ﬂ- i FIBRA
4 7. GOVENANTS SHOP.

En relacion a las emisiones de deuda, FSHOP17-2 y FSHOP25U, FibraShop tiene la obligacién de
mantenerse dentro de los siguientes pardmetros:

Covenants Actual Cumple

E Limites respecto a deuda insoluta E No mayor a: 50% 39.22%

v
vommarsan asme \f
g --------- S- e-r-v-i;i;-d-e_ t_:l;z;;i; -------- E No menor a: 1.5 154 J
A B
------- é gf,'zgs,,'?gf,::ﬁi‘,‘:ggj‘ ------ No menor a: 150% 461.19% J

e Elcélculo del covenant del servicio de la deuda, se determina con los intereses efectivamente pagados,
sin tomar las comisiones de los financiamientos que ya fueron pagados de manera anticipada.

e El célculo del covenant activos no gravados a deuda no garantizada toma en cuenta el total de activos
que se encuentran dados en garantia que amparan la totalidad de las lineas de crédito.
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“ 8. NIVEL DE ENDEUDAMIENTO E INDICE l SHOP.

DE GOBERTURA DE SERVIGIO DE LA
DEUDA

En cumplimiento con lo establecido en la regulacidn emitida por la Comisiéon Nacional Bancaria y de
Valores (CNBV)[1], FibraShop debe informar al mercado de su Nivel de Endeudamiento y el valor del
indice de Servicio de su Deuda.

Al cierre del tercer trimestre el Nivel de Endeudamiento de FibraShop fue de 39.22%. El limite es de 50%.

IMPORTES PARA EL CALCULO DEL IGSD

il + T2, IVA. +Ti U0, + LR
e L L +Ta,.R +EL.K + 0.0

Activos Liquidos 448.86
IVA por recuperar 181.06
Utilidad Operativa Estimada 1,855.64
Lineas de Crédito no Dispuesta

Amortizacién Estimadas Intereses 1,208.54
Amortizacién Programadas Capital* 253.37

Gastos de Capital Recurrentes Estimados

Gastos de Desarrollo no Discrecional Estimados

indice de Cobertura de Servicio de la Deuda 1.70




* | 9.COMPORTAMIETO DE LOS CBFI'S EIII ho;ﬂ,

EL MERCADO BURSATIL MEXICANO

Derivado del comportamiento de los CBFls de FibraShop en el mercado y de sus resultados financieros, a
continuacién se presenta el calculo del “CAP Implicito” al que se esta negociado en el mercado:

INDICADORES DEL MERCADO 3T 2025
8.59
8.74
E Numero de certificados promedio + 677,498,809
T Market Cap. Promedio (MDP) | 5922
T Volumen promedio diario .} 35,106
" Monto operado promedio diario (MDP) | 031
E================,;a=(;4=5|=3;================E 40620
T T Ol por certificado 1 073
T Uttidad por cortificado 1 0258
| Rentabilidad a precio promedio del trimestre | 11819%
T Dividend Yield a precio de PO 1 59%
" Propiedades de Inversién (MDP) | 29577
:==========F\;u:r;;:;:;e:;:c:;i:e:j:d:e:;=========¢: .

2T 2025 1T 2025
8.86 8.70
8.84 8.75

677,498,809 677,498,809

5,992
55,034
0.49
493.18
0.73
0.2679
12.12%
6.12%
29,238

19

3T 2025

5,929
100,498
0.88
470.64
0.69
0.2362
10.80%
5.40%
28,648

19

4T 2024

8.79

7.85

677,498,809

5,317
30,253
0.24
498.93
0.74
0.2682
13.67%
6.13%
28,618

19

f..

3T 2024

7.80
7.00
684,862,926
4,793
44,130
0.31
488.17
0.71
0.2398
13.70%
5.48%
27,228

19

3T 2024

______________________________________________________

______________________________________________________

8.74

677,498,809

5,921.87
12,431.46
448.85
17,904.48
1,984.95

11.09%

7.00

684,862,926

MDP

4,793.08

12,431.46

601.63

16,422.30

-0.80%

1,952.69

11.89%



il FIBRA
10. CBFI'S CON DERECHOS SHOP.

Para este trimestre los certificados con derechos econdmicos son 637,115,444.

; Macrotitulo 8 de marzo 2024 ; 692,210,517
0 cotmestorsnsrers |
o manunen
; (-) CBFI’s recomprados en proceso de ; 9763

E cancelacién i '

| Carticacon anchruacingey |
o corn st i |

' (=) CBFls con derechos econémicos ' 637,115,444

________________________________________
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- | 11. DISTRIBUGION A TENEDORES “ O

il
L

s

1.Distribucion de resultado fiscal del ejercicio actual

Monto total

Reembolso de capital) de noviembre

Concepto Generado Fecha de Pago (PS$) #CFBIS Ps$/CBFI
. Resultado Fiscal Distribuido en efectivo . - - - -
i Resultado Fiscal Distribuido en Certificados . ) ) ) }
! Bursatiles Inmobiliarios '
i Total Resultado Fiscal Distribuido (sujetoa
1 retencién segun aplique) . . . . .
' Reembolso de capital ' 110000000 ~@mastardarell0 144460000 637115444 0.1727
' ' de noviembre
: Importe Total distribuido (Resultado Fiscal + : 110,000,000 a mas tardar el 10 110,000,000 637,115,444 0.1727

Monto total
(PS$)

Generado Fecha de Pago

Monto por CBFI

ISR pagado por la FIBRA por el Resultado Fiscal mayor al

monto distribuido* : N/A N/A N/A N/A

ResuLtadfa Fiscal No DIS.tI’Ib-UIdO de ejercicios ' N/A N/A N/A N/A
anteriores, que se distribuye en este** '

*EL ISR que corresponde al Resultado Fiscal mayor al importe distribuido hasta el 15 de marzo del ejercicio siguiente (resultado fiscal
no distribuido), debera pagarse dentro de los 15 dias siguientes a esa fecha. El impuesto pagado, serd acreditable para los tenedores
de CBFl's cuando se distribuya dicho resultado fiscal, siempre que sea acumulable para ellos y ya no habra retencién si se les
distribuye dicho resultado fiscal.

**No existe obligacién de distribuir el importe del Resultado Fiscal no distribuido.

3. Enajenacion de inmuebles antes de haber transcurrido el plazo de 4
anos

Concepto Monto total Monto por CBFI

H ISR pagado por la FIBRA por la ganancia en enajenacién de inmuebles* . N/A N/A

Ganancia en enajenacion de
inmuebles antes de 4 afios**

N/A N/A
*ELISR por la ganancia en la venta del (los) inmuebles, debera pagarse dentro de los 15 dias siguientes a la fecha de la enajenacion. El
impuesto pagado, serd acreditable para los tenedores de CBFl's cuando se distribuya dicha ganancia, siempre que sea acumulable
para ellos y ya no habrd retencidn si se les distribuye dicha ganancia.
**No existe obligacion de distribuir la ganancia.



| iy Wl FIBRA
12. PORTAFOLIO EN OPERRCION SEOP

ABR ABR total Valor de Valor del
PROPIEDADES FECHADE  ABRFSHOP | ,catarios  administrado adquisicién inmueble Localizacidon
ADQ. (m2) (m2) (m2) (mdp (mdp)

' 1.Plaza Cibeles 1 jul-13 79,899 79,899 1,291 3,350 Irapuato, Gto.
(T TTTTTTTTTT T T H
N 2.La Luciérnaga ' jul-13 20,114 9,000 29,114 297 540 San Miguel de Allende, Gto.
‘ '
H 3.Puerto Paraiso / Via Paraiso . jul-13 /jun-24 48,304 4,902 53,206 1,502 2,715 Los Cabos, BCS
E 4.UC Jurica E jul-13 11,728 2,700 14,428 295 313 Santiago de Querétaro, Qro.
b mmmmmm e mmmmmmmm— e —————— H
1 1
E 5.UC Juriquilla E jul-13 9,644 9,644 319 360 Santiago de Querétaro, Qro.
E 6.Puerta Texcoco E feb-14 63,502 63,502 939 1745 Texcoco, Edo Mex.
E 7.UC Nima Shops E jul-14 3,865 3,865 116 245 Puerto Vallarta, Jal.
b mmmmmm e mmmmmmmm— e —————— H
1 1
8.Los Atrios | ago-14 51,243 51,243 384 1,420 Cuautla, Mor.
E 9.Galerias Tapachula E ago-14 32,224 32,224 532 1,052 Tapachula, Chis.
E 10.Galerias Mall Sonora E ago-14 60,624 60,624 649 2,460 Hermosillo, Son.
bmmmmememememmmmeeememe—————————- H
1 1
. 11.Las Misiones | oct-14 37,816 18,607 56,423 843 2,030 Cd. Juédrez, Chih.
' 12.City Center Bosque Esmeralda | may-15 30,425 30,425 431 740 Atizapdn de Zaragoza, Edo.
1 1
H 13.Plaza Cedros 1 ago-15 20,241 20,241 387 247 Jiutepec, Mor.
1 1
E 14.Cruz del Sur E oct-15 12,335 32,432 44,767 542 600 Cuautlancingo, Pue.
15.Puerta La Victoria ! oct-17 59,525 59,525 2,857 3,046 Santiago de Querétaro, Qro.
b mmmm e mmmm e mmm— e —————— H
1 1
. 16.Sentura Tlalnepantla . sep-17 32,698 32,698 1,032 1,149 Tlalnepantla, Edo. Mex.
1 1
R .
‘ 17.La Perla ! mar-22 86,600 26,974 113,574 5,243 6,300 Zapopan, Jal.
: 18. Sentura Zamora : jun-24 17,213 11,306 28,519 500 535 Zamora, Michoacén
1777 " 19 sanJuandelRio 1 jul-24 20,621 8,951 29,572 520%* 730 San Juan del Rio, Qro

1 1
1 1
' Total Portafolio y Coinversiones ! 698,621 114,872 813,493 18,679 29,577
1 1
1 1

** El monto de 520 mdp es correspondiente a la parte proporcional adquirida.



ll FIBRA
Avaliios SHOP.

De conformidad con nuestra Politica de Avallos, estos se actualizan cada determinado periodo a distintas
propiedades. A continuacidn se presentan los resultados de los avallos correspondientes a este periodo:

PROPIEDAD AVALUO 2025 mdp AVALUO 2024 mdp REVALUACION
i Galerias Tapachula | 1052 1,002 50
PlazalaLuuemaga 0 o .
PuertaTexcoco Lras 1670 e
T buerta Lavietoria 3,000 2,865 135
T Galerias Mall Sonora | 2,460 2350 110
Plazaobeles 3% 115 oo
PlazaAtms 420 L350 i
LasM|S|ones 030 1900 -
{T City Conter Bosque Esmeralda | 740 690 50
CruzdelSur - o 0
Juma » o ,

t=z==z=z==z=z=z=z=s=z=z=z=z=z===z=s==z=z==s=z=s==s=s=z=s==s=s=z=====3

5 TOTAL ] 17,250 16,367 883



w

13. OCUPACION DE PLAZRS M8 -

Durante este trimestre, el promedio de ocupacion del total del portafolio fue de 94.13%.

A

il F1BR
IOP.

La ocupacion del

portafolio estabilizado fue del 96.50%; es decir, no incluye La Perla ni las nuevas adquisiciones.

Las
Misiones

95%

City Center

95%

SanJuan

del Rio
97%

Plaza Cibeles Laluciérnaga  Puerto UC Nima Plaza Atrios
Paraiso Shops
100% 100% 87% 100% 99%
UC Jurica UC Juriquilla | Puerta Galerias Galerias Mall
Texcoco  Tapachula Sonora
88% 96% 95% 97% 99%
Plaza Cedros  Cruzdel Sur Puertala Sentura La Perla
Victoria Tlalnepantla
84% 97% 100% 80% 88%
pentura Promedio de ocupacién total del Ocupacion del portafolio estabilizado
Zamora portafolio 96.50%
85% 94.13% .50%




14. CARACTERISTICAS DE LOS

CONTRATOS

Area Rentable por Giro de Negocios

FibraShop tiene como objetivo contar con una
buena diversificacion del portafolio en funcidon de
giros (por ingresos y por metros cuadrados), esto
con el propodsito de controlar el riesgo de
dependencia de un sector en particular que
pudiera estan mas expuesto a los cambios en los
ciclos econdmicos.

Los principales ingresos por giro de negocio son:

e Moday calzado
e Alimentos
e Entretenimiento

Representando un 54.4%.

Cabe resaltar que ningun giro es mayor del
21.5% como proporcion de los ingresos. Lo
anterior, se traduce en que existe una buena
ingresos  por actividad
adecuado en el

diversificacion de

econdmica y un balance

portafolio por tipo de giro.

____________________________________

____________________________________
____________________________________

tz=z=z=z=z=z=z=z=z==s=s=ss=s=ss=sss=sss=zss=zs=s=z=s==z4

____________________________________

____________________________________

i FIBRA

SHOP.

18.0%

16.7%
15.8%
14.2%
10.9%
8.5%
5.9%
2.4%
2.4%
1.9%
1.6%
1.0%
0.6%

100.0%

21.5%

18.0%
14.9%

10.6%
6.8%

6.6%
6.0%
3.9%
3.8%
3.4%
2.8%
1.0%
0.6%

100.0%



Actualmente, los 30 principales
arrendatarios (clasificados por grupo
comercial y/o econdmico) representan
alrededor del 64.1% del area bruta
rentable y 49.2% de los ingresos
totales al 30 de septiembre del 2025,
tal como se aprecia en el siguiente
cuadro:

La Comer / Fresko

i FIBRA
SHOP.

TOP 30 POR AREA RENTABLE

Grupo Liverpool

| 3 cintouts |
Walmart
Grupo Carso ‘;1
Cinemex ‘-.......g.-...-w
INDITEX IMBITEX
Grupo Marti m
Grupo Gigante m:

Cinepolis

Grupo Walmart

Soriana

Home Depot

35
H&M A
Innova Sports m
1.2% EECR
Cc&A @
aisea [ Alsea™
Recrefam - JE‘
promoda [l Tromods
Bouncy Bouncy [}
parisina [l )

Coppel

Cuidado con el perro - {*tﬂl

sava [ BEVA
Miniso .@
Casino Central . m
Deportenis .
Total Fitness . @
Sonora Grill . Sonoea Zrill
Sfera . [ Sfera
Shasa ' Alhasn

Banorte . N OAMORTE
0% 2% 4% 6% 8%

10%

29



RA
OP.

Es importante sefalar que dentro de los primeros 30 arrendatarios, todos son corporativos reconocidos
tanto nacionales o internacionales. Destaca que ningln arrendatario representa mas del 8.5% de los
ingresos operativos (excluyendo estacionamientos).

TOP 30 POR INGRESOS TOTALES

[ Jecnip
Al
T T
Grupo Sanborns [y |
P
I /- mart
INDITEX
=0
BEVA
T
=
I ©
I 0 temis
I A
I | sonsse
B 5 S
Recrefam -
I =
- N OAMORTE
B - crican EacLE
Corte Fiel -
[ R
el |
Codere -

0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7%

Cinépolis

Grupo Liverpool
H&M

La Comer / Fresko

Innova Sports

Grupo Gigante
Grupo Walmart
INDITEX

Grupo Marti

Alsea

Bancomer

C&A

Miniso

McDonalds
Deportenis

Cuidado con el perro
Soriana

Sonora Grill

Santander

Banorte

American Eagle

Shasa




l FIBRA
SHOP.

DIVERSIFICACION DE INGRESOS POR ESTADO

9%

Estado % de los ingresos
Guanajuato 14%
Baja California Sur 9%
Querétaro 15%
Jalisco 22%
Sonora 9%
Puebla 2%
Michoacan 2%
Chiapas 4%
Chihuahua 6%
Estado de México 12%
Morelos 6%

Tamaulipas Préoximamente



VENCIMIENTO DE LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO fl FIBRA

SHOP.

En ningln afo se concentran vencimientos de contratos por una proporcién mayor al 30% del area
rentable del portafolio de centros comerciales. El plazo promedio remanente por area rentable de
vigencia de los contratos es de aproximadamente 5 anos.

Al cierre del trimestre, FibraShop cuenta con un total de 2,090 contratos firmados con arrendatarios donde
el 2% corresponden a Anclas, 4% a Sub-Anclas y el 94% corresponden a locales, Fast Food, areas
comunes, kioscos y otros.

‘ Total de

contratos por

plaza
Plaza Cibeles 6% 15% 11% 3% 64% 229
Lalucémaga L o 33% 18% 119% 37% 90
puerto para|so ____________________ 9% 33% 15% 7% 36% 144
Uc,ur,ca _________________________ 0% 29% 29% 21% 21% 34
Uc,ur.qu.ua ______________________ 4% 25% 49% 14% 8% 41
PuertaTexcoco 7% 12% 37% 38% 6% 118
 UcNimashops — 18% 24% 16% 42% 26
Cveemmen T - a0 s s o1
Galerfos MallSonora " 34% 12% 14% 35% 178
Galerfas Tapachula " 14% 8% 45% 30% 18
LasM.s.ones ---------------------- 25% 27% 6% 9% 33% 163
vt s om we aowm aw
PlazaCedros 6% 10% 68% 1% 15% 28
ey Lo e 3 o e
puertaLaV|Ctor|a _________________ 4% 15% 44% 12% 25% 146
cner e e e aw mw
Laperla __________________________ 6% 27% 25% 7% 36% 239
SenturaZamora -------------------- 8% 12% 51% 10% 19% 60
V|a Parailsc 0% 13% 7% 4% 76% 23
SanjuamdelRio L ow 12% 24% 17% 38% g6

+ Total General i 6% 18% 25% 15% 36% 2,090



15. INFORMACION ADICIONAL SHOP.

De acuerdo la Circular Unica de Emisoras (CUE) en base al articulo 33 fraccién Il- Informacion Trimestral,
se manda a la Bolsa Mexicana de Valores en los formatos electrdnicos correspondientes informacion
financiera y contable adicional conteniendo la actualizacion de la informacion anual, y se puede consultar

en www.bmv.com.mx

16. EVENTOS RDICIONALES

No hay eventos subsecuentes que deban ser revelados.

-

)


http://www.bmv.com.mx/

e

T

COBERTURA DE
ANALISTAS

A la fecha FibraShop tiene conocimiento de que las siguientes instituciones y analistas han emitido
opiniones y/o analisis sobre el comportamiento de la emisora. Esto no excluye que pudiera existir alguna

otra institucion y/o analista que emita opiniones sobre FibraShop.

Teléfono

Institucién Nombre

BEBVA Francisco Chévez f.chavez@bbva.com 52(55)56219703

BBVA Mauricio mauricio.hernandez.1@bbva.com 52(55)56219369

Hernandez Prida

JP Morgan Felipe Barragan felipe.barragan@jpmorgan.com -
Pch{Sal Gordon Lee gordon.lee@btgpactual.com 52(55)36922200
ngg:aur?h Armando armando.rodriguez@signum 52(55)62370861

Rodriguez research.com

SummaCa : .
P Edson Murguia edson.murguia@summacap.mx



mailto:edson.murguia@summacap.mx

i FIBRA

SHOP.
CONTACTO GON INVERSIONISTAS

Salvador Caydn Ceballos
CEO

Gabriel Ramirez Fernandez
CFO

gramirez@fibrashop.mx
Irvin Garcia Millan

Controller & IRO

investor@fibrashop.mx
Mary Carmen Hernandez

ESG & Investor Relations
mhernandez@fibrashop.mx

CONFERENCIR TELEFONICA TRIMESTRAL

FibraShop los invita a participar en una conferencia telefdnica para discutir los resultados del tercer
trimestre de 2025, y dar una actualizacion del negocio.

Fecha: Jueves, 23 de octubre de 2025.
Hora: 11:00 AM Ciudad de México.

Participantes:
e Salvador Caydn Ceballos Ceballos
e Gabriel Ramirez Fernandez
e Irvin Garcia Millan
e Mary Carmen Hernandez Gémez

Liga para unirse a la reunidn:
https://usO6web.zoom.us/j/83785078959pwd=aM4SGseCgtcGwX7s2)JmuckifjgHsAF.1

Meeting ID: 837 8507 8959
Passcode: 394286



AGERGA DE FIBRASHOP

FibraShop (BMV: FSHOP 13), es una opcidn unica de inversidn inmobiliaria en México, derivada de su
especializacion, el capital humano con mayor experiencia en el sector inmobiliario comercial, su sélida
estructura operativa y de gobierno corporativo, lo cual en su conjunto asegura transparencia, eficiencia y
un crecimiento seguro y rentable.

FibraShop es un fideicomiso de infraestructura y bienes raices constituido principalmente para adquirir,
poseer, administrar y desarrollar propiedades inmobiliarias en el sector de centros comerciales en
México. FibraShop es administrada por especialistas en la industria con amplia experiencia y asesorada
externamente por FibraShop Portafolios Inmobiliarios, S.C.

Nuestro objetivo es proveer de atractivos retornos a nuestros inversionistas tenedores de los CBFls, a
través de distribuciones estables y apreciacion de capital.

DECLARACIONES SOBRE EVENTOS FUTUROS

Este comunicado puede incluir declaraciones a futuro. Dichas declaraciones no estan basadas en hechos
histdricos sino en la visidn actual de la administracion. Se advierte al lector que dichas declaraciones o
estimaciones implican riesgos e incertidumbre que pueden cambiar en funcién de diversos factores que
no se encuentran bajo control de la compafiia.
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INFORMACION FINANCIERA

Bnivaa Aclirear, 3A. Ina@istidn de Banco Mullipla

Fideicomiso Irmerocable Numero 82068 y Subsidianas

ESTADOS DE REFULTADDS INTEGRAL CONSOLIDADOS

For las parkdos comprendidos ded 150 de snero &l 30 ssptembne HEES v 2084
[Citras expresadas an miles de pesos)

(Mo pudditacic)
Aoumulado Acumaulade
T as AT 2034 sap-ds LU
PSS (KN (BlEs 570373 544,135 1,667 E&9 154,188
CHrasingrazas cpamtivas B5 950 4TS s Hear 31,150
Tiptal the ngresns 856,323 a266M 1,531 618 1,777 348
Gishts dhes e i
Gnsics opamiwas 154 400 139 476 A A Th M,
Seguis 4 G35 4,191 13943 12,160
Hanmaiios dal asasar 7134 21,855 B2AT 81 167
Hanomnos arolesnn ks 15073 1,008 o B & B
Tobal de gaston de cpsracian 183,080 162,203 F30 800 260,551
Liidad de Opsaracidn 473,233 £54 398 1,381 77 1,308, TET
Crosio i fnnneo amisria;
INQIRSD [ox PlaREes a4 13 #3, 3 4 dEh 71,800
Gaslo por nlore s 266,154 F284104 Breued? G40 BiG
Coahn da Snanciamiano, nelo {291,038) 30 0N [R5} (e, 145
Pavabicin da pepisdades da inveison 262 505 138,852 BE2 B0 30, 300
Valmonn da dauds an L [7 50K |42 7AT) (G4BT} (5, AL
Utiligad metn eoneslidads 466,803 257 621 1,356,338 763,208
Fegulacds nato congolidade
afribuible a:
Pasticpacitn corfmlads 4480949 250,000 | G285 T 54
Farhigpacion ro controbds 17,10 FH21 Bk e ]
Litilidad nepin conpidads 45 RIZ 2576 1,355 338 TE3, 308

T

o
>
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INFORMACION FINANCIERA

Banco Actinver 3.4, Insfiluckin de Banca Multiple

Fidelcomiso Irevacabie MUmern E208 v Subaidiarias
EETADOE COMEOLIDADOE DE EITUACION FINANCIERS

Al 30 de septembre e 2025 v 31 de diclembre da 3024
(Citgras expmsadas en miles de pesos)

(hin Auditaciop

Mo BudBsde Buditado

Cronaclidado Coens hdack
Activo OIS 22024
Activo oireuikenie
Elacivn, equivalaiiles da sfecivo v elsobvo resngiio 811 A5 b s L
Cianlas por aobrar 435 A 454 it
Imgueasics por e 186510 24b, 166
Fagos anficipadks 4940 25,500
CHran cumntas por aohrar 414 3084 71018
Tolal de activa cirsulanle T 151EASY T THEEAER
A&tiva Bo circiikanls
Piopindedes 4o imvanicn, moabilidne y aquipos 20 BBE 9 55 BT Db
IMvEIsoneE an preosso 6 0 20 160 T4
CHiGe Aclives 17 g I7 Bl
IFuRreita e aEosaies 10 TN 10, 008
Insbnemanios Arancangs denvackss. de oobariura
Todal de activo no circulants a0, 185,157 20,135,443
Todal ded activio 31,700,654 Bﬂlm_ﬁﬂ
Pasbva y caphial contable
Paskvo circirkamis
Provoodaies: G288 60, 162
Parses ialacionadas 27 B35 25, [5R
Pasvos Acieruitsdog 1853553 511,650
Andicgios da clianlss 8593 BE45
Devida Buirsdll - 2,843 Bsh
Cirddit) Bancasic 204 385 =ag e
Inetiemano inanoare dosado 4,774 i.533
Tl dil pasive circuanba E31.064 30T 184
Paghe no circulanls
Doty el arrand star ios A0 342 211680
P v Wbarales 200X JLER-FLH
Fnpuoebs solhid & fanka diledso rauay T2.837
Criclitos Bans=nies B, FAE T i A58 2O
Dionda biwsatl do Ego phase 2,506 251 1,546, 554
Tolal del pasive no circutanie 12,337 241 8336 083
Tolal del pasaive 12, 865250 13174147
Capltal contabas
i dechoe ad maatas [P E I TE ] | & G5, 751
Baisuilados acumuados L ERES I 1] | SR [P R [
LnEcl el nals aed paErioeio 'I.!-'H]H__E'ELH_ | AT mT
Capital Conlabde comrespondiente & la Controladorms 17 B5T.865 16 550,078
Parlepadicn mo conikada 1,274 A% 1 370454
Tolal Capilal Contakbe 10 B2 285 17 820, 5a2
Total del pasivo y copitel contable 21, 700654 20,5494 678
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INFORMACION FINANCIERA

Bairvo At 5.0, Inawlifusion o o Ban ol Nakiple
Fickei o brrevva bie Moo 5906 y Syl isriss

EETADOR CONSOLIDADDE DE CAMDSOS BN EL CAPITAL SONTADLE
Por s perodos. comn prendidos sl W) e sepheanbes de 005 ¢ T de chosanlrs e 00

[iMres euprossdss on milss oo pesos)
(s et

Saldes ol i de ensre do 3034

Cictabucianes a ionsdonos

Aporookin ol Padmonio

Lifidad del sporcicia

FIUTGORG. (RO 1 D2ICaE, G41 i [P0 | o on Skl | A
Chens portickes Intagra ke

Caanandia ool

Capaal Comabla corraspondanis 8 |n Gonirolad o
Parovigaocadey rao oond rolodora an ol aopial coniotis de
gl i i

Saldoa al 21 de disansbea do P02

Diedrbucinnens o lensdonses
Unindod del syorcicia
Cizag partickes integraloes

mmmmmnlwm
Ty P el sl b it @ el den il o b

llhu&.i:l:l
Snltoa al 30 de aepkiom bee de P02

T

Hesnilimics Pairticipaodn
Patrimanio fcamy dndos Ha somfrolads Totsl

4UERT 261 2, BAG R 1,087 2545 B0 2
| 2B, D0 first R
1287 600 1 287 500
17457 =27 = 1, 13

4. 1ET DT
k= 11 278 {10 26

183 184

=806, TE1 10,650,788 1.086 252 |7 5153, B
68,731 186 73

S, TR 10,650,723

1262 883 17 212

20040, D0 0, L
1, 303285 52 S 1355,k
WA L] 551113
(ELIRLLIT 1, 300315 ol g 1052198
e 0 555)

—SEGTEl _ TI0LI08 Lm0 BSRae

o
>
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INFORMACION FINANCIERA

Banco Actinver, 5.4, Inctitecion 3 Banoa Mukipie
Fidalcamisa Irrevacalle Nimer e nzos § Subaldisiss
ESTADOS DE FLULJOS DE BEFECTIVD

Por Ios panodos comprendidos del Tro de aneng &l 30 e Septemare de 2008 ¥ 2024

ICif il expraaadag o niles d8 pascdh
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Banco Actinver, S.A., Instituciéon de Banca Muiltiple
Fideicomiso Irrevocable Numero 6206 y Subsidiarias
Notas a los estados financieros consolidados condensados intermedios
Por el periodo comprendido del 1 de enero al 30 de septiembre de 2025
(No auditados, cifras en miles de pesos)

1. INFORMACION GENERAL

FibraShop (“FSHOP”) es un Fideicomiso de Inversion en Bienes Raices cuyo fiduciario es Banco Actinver,
S.A. IBM (Fiduciario) y su representante comun es Monex Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Monex Grupo
Financiero. Su actividad principal es adquirir bienes que se destinen al arrendamiento y desarrollo de
inmuebles de uso comercial, con domicilio en Avenida Prolongaciéon Paseo de la Reforma 1196, Piso 16, Col.
Lomas de Santa Fe, Alcaldia Cuajimalpa de Morelos, Ciudad de México, C.P. 05348

FibraShop, como un Fideicomiso de Inversiones en Bienes Raices (“FIBRA"), califica para ser tratado como
una entidad transparente en México para fines de la Ley del Impuesto Sobre la Renta. Por lo tanto, todos
los ingresos de la conduccidon de las operaciones del Fideicomiso se atribuyen a los titulares de sus
Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios (“CBFIs”) y el Fideicomiso no esta sujeto a Impuesto Sobre
la Renta en México. Para mantener el estado de FIBRA, la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico
(“SHCP”) establecid, en los articulos 187 y 188 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta (“LISR”) vigentes al 31
de diciembre de 2015 que el Fideicomiso debe distribuir anualmente al menos el 95% de su resultado fiscal
neto a los titulares de sus CFBls. Los CBFls cotizan en la Bolsa Mexicana de Valores bajo la clave de pizarra
FSHOP13, los cuales fueron ofertados publicamente el 24 de julio de 2013, obteniéndose un precio de
colocacion por CBFI de 17.50 pesos.

2. BASES DE PREPARACION

(a) Declaracién de cumplimiento

Estos estados financieros consolidados se prepararon conforme a los requisitos de las Normas
Internacionales de Informacidén Financiera (“NIIF”) emitidas por la Junta de Normas Internacionales de
Contabilidad (IASB por sus siglas en inglés). Estos estados financieros consolidados corresponden a

FibraShop y a sus entidades controladas, en adelante FSHOP.

FSHOP ha elegido presentar un solo estado consolidado de resultados integrales y presenta sus gastos por
naturaleza.
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Los flujos de efectivo de sus actividades de operacion se informan bajo el método indirecto. Los ingresos
por arrendamiento de propiedades, junto con los depdsitos recibidos y pagados, se trataran como flujos de
efectivo de actividades de operacién. Las adquisiciones de propiedades de inversién se divulgan como flujos
de efectivo de actividades de inversién, ya que reflejan de manera mas precisa las actividades comerciales
de FSHOP.

La Administracion de FSHOP considera que todos los ajustes ordinarios y recurrentes necesarios para una
adecuada presentacion de los estados financieros consolidados condensados intermedios fueron incluidos.

Estos estados financieros condensados consolidados se prepararon conforme a NIC 34 Informacion
Financiera Intermedia. Las Notas explicativas se incluyen para revelar los eventos y las transacciones
significativas para entender el desempeno de FSHOP. Los estados condensados consolidados trimestrales
que se presentan no contienen toda la informacidn y revelaciones requeridas en los estados financieros
consolidados anuales.

El 20 de octubre de 2025, el Comité Técnico de FSHOP aprobd la presentacion de estos estados financieros
condensados consolidados correspondientes al tercer trimestre de 2025.

(b) Criterios y estimaciones

La preparacion de los estados financieros condensados consolidados intermedios exige que la
Administracion realice estimaciones y supuestos que afectan la aplicacién de las politicas contables, los
importes reportados de activos y pasivos, ingresos y gastos. Las estimaciones y criterios se evaludan
continuamente y se basan en la experiencia y gestiones de la Administracion asi como de otros factores,
incluidas expectativas razonables sobre eventos futuros. La Administracion considera que las estimaciones
utilizadas en la preparacion de los estados financieros condensados consolidados intermedios son
razonables. Los resultados reales pueden diferir de dichas estimaciones y por lo tanto, es posible, sobre la
base del conocimiento existente, que los resultados dentro del préximo afio financiero sean diferentes de
nuestros supuestos y estimaciones, que podria dar lugar a un ajuste a los importes previamente reportados
de activos y pasivos.

En la preparacién de los estados financieros condensados consolidados intermedios, la Administracidn
adoptd las politicas contables que se describen en las presentes notas, las cuales seran aplicadas de
manera consistente hacia adelante, salvo que existan cambios importantes en las condiciones econdmicas o
en las actividades de FSHOP que justifiguen un cambio en alguna de ellas. Las notas a los estados
financieros consolidados establecen dreas que involucran un grado de mayor criterio complejidad o areas
donde las suposiciones son importantes para el informe financiero consolidado, como son la estimacion del
valor razonable de propiedades de inversidn, la estimacion de cuentas de cobro dudoso, entre otras.
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(c) Informacidon comparativa

La NIC 34 requiere estados de utilidad integral, de variaciones en el capital contable, de flujos de efectivo
para los periodos intermedios comparativos (del periodo y acumulado) del afio financiero anterior.

(d) Estacionalidad de Operaciones

Existen fluctuaciones estacionales para las operaciones de FibraShop dadas las caracteristicas de las
propiedades y los contratos de arrendamiento en periodos tales como vacaciones de verano, época
decembrina, principalmente.

3. Resumen de las Politicas Contables Significativas

Las principales politicas contables adoptadas en la preparacion de los estados financieros condensados
consolidados intermedios son consistentes con las utilizadas en la preparacion de los estados financieros
consolidados por el periodo del 1 de enero al 30 de septiembre de 2025.

Bases de consolidacién

Los estados financieros consolidados de FSHOP incorporan los activos y pasivos de las entidades
controladas por FSHOP al tercer trimestre de 2025. Se eliminan los efectos de los balances y transacciones
dentro del grupo y todos los ingresos y gastos no realizados derivados de transacciones dentro del grupo al
preparar los estados financieros consolidados. Las entidades controladas son aquellas entidades sobre
cuyas principales politicas financieras y de operacién FSHOP tiene la potestad de regir. Cuando se obtiene
el control de una entidad durante un afo, sus resultados se incluyen en el estado de resultados integrales
consolidados desde la fecha en que se inicid el control. Cuando el control de una entidad cesa durante el
ano, se incluyen resultados para la parte del afio durante la que existié control.

Informacion financiera por segmentos

Los segmentos de operacidn se identifican seguin informes internos sobre los componentes del Grupo que
estan siendo revisados por la alta direccién y que han sido identificados como los principales encargados de
la toma de decisiones operativas, para asignar recursos a segmentos y evaluar su desempenfo.

Las propiedades comerciales que la mayoria de sus locatarios estén enfocados al negocio de moda, ropa y
accesorios se les denominara Fashion Mall, aquellas en donde sus locatarios estén mds enfocados a la
prestacidn de servicios y que cuentan con una tienda de autoservicio serdn denominados Power Center y
finalmente las propiedades de menores dimensiones enfocadas a servicios serdan denominadas Community
Center.
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La informacién sobre activos de inversién y segmentos se basa en la informacién financiera derivada de la
aplicacidn de las principales politicas contables.

RECONOCIMIENTO DE INGRESOS

Los ingresos por ventas se cuantifican a valor razonable de la contraprestacion recibida o por recibir. Se
reconocen ingresos de ventas para cada fuente de ingresos por ventas principal de la siguiente manera:

Ingresos por arrendamientos

Los ingresos por arrendamientos de propiedades de inversion se reconocen como ingresos de ventas en los
estados financieros en términos de los contratos de arrendamiento con los arrendatarios y en forma lineal
durante el periodo de cada arrendamiento.

Se pueden ofrecer incentivos a los arrendatarios para que celebren contratos de arrendamiento operativos
no cancelables. Estos incentivos pueden asumir varias formas, incluso periodos sin pago de arrendamiento,
rentas escalonadas y variables, entre otros.

Ingresos por mantenimiento

Los ingresos por mantenimiento de las propiedades de inversion derivan esencialmente del costo de
mantenimiento de las propiedades comerciales que son cobrados a los arrendatarios para el correcto
funcionamiento y adecuada manutencidn de las plazas comerciales.

Otros ingresos

Otros ingresos comprenden pagos recibidos en relacién con la terminacién de contratos de arrendamiento,
asi como cualquier otro ingreso extraordinario que se llegue a presentar en el curso de las operaciones de
FSHOP.

Participacion en Asociadas

La Norma Internacional de Contabilidad 28 (“NIC 28") Inversiones en Asociadas y Negocios Conjuntos,
establece las bases para la contabilidad de las inversiones en asociadas, asi como los requerimientos para
la aplicacion del método de la participacidn al contabilizar las inversiones en asociadas y negocios
conjuntos.

La Norma se aplica a todas las entidades que sean inversores con control conjunto de una participada o
tengan influencia significativa.
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1. EFECTIVO, EQUIVALENTES DE EFECTIVO Y EFECTIVO RESTRINGIDO

Sept 2025 Dic 2024
Efectivo en cuentas bancarias 184 453 233223
Fondo de reserva para servicio de
deuda 260,730 284,019
Inversiones en valores 3676 95993
Total de Efectivo , Equivalentes de 448.859 613.235
Efectivo y Efectivo Restringido
2. CUENTAS POR COBRAR
Sept 2025 Dic 2024
Clientes 454,695 483,088
Estimacién para cuentas de cobro
dudoso (28,827) (28,827)
Total de Cuentas por cobrar 425,868 454,261

3. IMPUESTO AL VALOR AGREGADO POR RECUPERAR

Sept 2025 Dic 2024
VA por recuperar 181,057 289,865
Otros Impuestos por recuperar 5,458 5,294
Total de Impuestos a favor 186,515 295,159
Otras cuentas por cobrar* 414,884 471,011

*La renegociacion del monto por la liquidacién del inmueble Puerta la Victoria determiné un saldo a favor de FibraShop por 292.70 millones de
pesos, en noviembre de 2020. El 9 de julio de 2021, se recibié la notificaciéon de emplazamiento de la demanda instaurada en contra de
FibraShop por parte del vendedor del centro comercial “Puerta La Victoria”. En dicha demanda manifiestan principalmente su desacuerdo
respecto del ajuste al precio que se debid realizar al cierre del 2020. La controversia con el vendedor continda desarrolldndose, en cuando exista

informacion relevante el respecto, sera revelada.
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4. PROPIEDADES DE INVERSION

Al 30 de septiembre de 2025, el portafolio de propiedades de inversién de FSHOP (tomando en cuenta
Unicamente el GLA propiedad de FSHOP) esta conformado por 19 inmuebles.

Sept 2025 Dic 2024

Propiedades de inversion 29,576,745 28,833,394
Mobiliario y equipo netos 110,254 114,551
Total 29,686,999 28,947,945

5. SWAP DE TASA DE INTERES

Los swaps de tasa de interés cumplen los criterios para ser reconocidos contablemente como una
cobertura y cubre hasta 1,438.94 millones de pesos del crédito sindicado de La Perla, por lo que se han
clasificado como cobertura de flujos de efectivo. Los préstamos y los swaps de tasa de interés tienen los

mismos términos criticos.

El valor razonable de dichos instrumentos al 30 de septiembre de 2025, ha sido reconocido dentro de otros

resultados integrales como ganancia no realizada en swaps de tasa de interés.

Valor Razonable Valor Razonable

Fecha de vencimiento septiembre 2025 diciembre 2024

BBVA 28/11/2025 (4,774) (1,583)
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6. ACIONES Y SALDOS CON PARTES RELACIONADAS

| 3T 2025 3T 2024

Servicios de asesoria Fibra Shop 21,034

21,868
Portafolios Inmobiliarios, S.C.

Los saldos con partes relacionadas al 30 de septiembre de 2025 y 31 de diciembre de 2024 se integran
Como Ssigue:

| Sept 2025 Dic 2024

Cuentas por pagar Fibra Shop ‘
Portafolios Inmobiliarios, S.C. 27.835 25.098

7. PASIVOS ACUMULADOS

Sept 2025 Dic 2024

Intereses devengados pendientes de pago | 52,307 89,775
Otros pasivos acumulados | 131,286 247,286

Impuesto sobre traslado de dominio | o 174,589

Tota pasivos acumulados 183,593 511,650

8. CAPITAL CONTRIBUIDO

Los CBFls emitidos por FSHOP otorgan a sus titulares el derecho a una parte de los beneficios, productos
y, Si corresponde, valor residual de los activos o derechos de FSHOP, y del producto de la venta de activos
o derechos de los bienes o fondo del fideicomiso, conforme a los términos establecidos en el Contrato de
Fideicomiso. Al 30 de septiembre de 2025, el capital se integra por 677,498,809 CBFls en circulacidn.

9. INFORMACION FINANCIERA POR SEGMENTOS

A continuacion, se presenta la informacidn financiera por segmentos con informacion correspondiente al
tercer trimestre de 2025.

Inversién en activos Area rentada Ingresos promedio
CONCEPTO Ingresos totales Gastos totales (miles de pesos) (GLA) por m2
Centros de Vida 269,213 50,754 12,364,500 212,489 422
Fashion Mall 190,008 34,887 8,076,140 201,728 314
Power Center 177,083 38,771 8,218,599 311,229 190
Community Center 20,019 4,477 917,605 25,937 257

Totales 656,323 128,899 29,576,745 751,383 1,183
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10. UTILIDAD POR CBFI

A continuacion, se presenta la utilidad contable por certificado bursatil fiduciario FSHOP
correspondiente a los ultimos periodos reportados:

Utilidad
CONCEPTO 3T 2025 2T 2025 1T 2025 4T 2024 3T 2024

CBFls con dgrechosi

econémicos 637,115,444 637,115,444 637,115,444 637,115,464 637,115,444
! Utilidad integral del: : :
: U eriodo (mallesy < 164.40 : 170.69 : 150.46 170.86 152.76
Utilidad por CBFI : 0.2580 0.2679 0.2362 0.2682 0.2398

(pesos)

11. DISTRIBUCIONES PAGADAS O DISPUESTAS

El Comite Tecnico de FSHOP ha determinado el pago de distribuciones trimestrales a los
tenedores de los CBFl's, durante el periodo reportado se realizd una distribucion por un monto
total de 105 mdp de pesos (0.1648 por CBFl), correspondiente al segundo trimestre de 2025.

12. ADMINISTRACION DE CAPITAL Y DE LOS RIESGOS FINANCIEROS

Los objetivos y las politicas de la administracion de los riesgos financieros del Grupo son
establecidos por su Comité Técnico, de conformidad con su estatuto.

13. COMPROMISOS Y PASIVOS CONTINGENTES

A la fecha del balance no se tienen compromisos y pasivos contingentes adicionales por
revelar.

14. INFORMACION DE PARTES RELACIONADAS

A continuacion se detallan las partes relacionadas con FSHOP mas importantes:

Grupo Cayon y Grupo FREL fueron cedentes del portafolio inicial de inversiones de FibraShop
conforman el Fideicomiso de Control. Dichos Grupos continuaran contribuyendo con su
experiencia en el sector a la generacion de nuevas oportunidades de inversion para FibraShop.
Mediante el referido contrato de Fideicomiso de Control, FibraShop cuenta con el derecho de
preferencia para la adquisicion de inmuebles desarrollados por los dos grupos, operaciones
qgue deberan ser aprobadas por el Comité Tecnico, con el voto favorable de la mayoria de los
Consejeros Independientes. Adicionalmente, dicho Fideicomiso de Control comprende una
clausula de no competencia.

15. EVENTOS SUBSECUENTES

No hay eventos subsecuentes que revelar a la fecha del reporte.



