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COMUNICADO DE PRENSA

Moody’s Local México asigna calificacion
de AA-.mx a los certificados bursatiles
FSHOP 17-2 Y FSHOP 25U de Fibra Shop.

ACCION DE CALIFICACION

CIUDAD DE MEXICO, MEXICO
6 de julio de 2026

Moody’s Local MX S.A. de C.V. ("Moody’s Local México") asigné hoy una calificaciéon de
deuda senior quirografaria de largo plazo en moneda local de AA-.mx a los certificados
bursatiles con clave de pizarra FSHOP 17-2 y FSHOP 25U del Fideicomiso Irrevocable
No. 6206, Banco Actinver, S.A. Institucion de Banca Multiple (Fibra Shop).

La accién de calificacion se resume en el siguiente detalle:

Tipo de calificacion / Calificacion Perspectiva Calificacion Perspectiva
Instrumento actual actual anterior anterior

Certificados Bursatiles

FSHOP 17-2 AA-.mx
Certificados Bursatiles
FSHOP 25U AA-.mx

Fundamentos de la calificacion

Los certificados bursatiles FSHOP 17-2 y FSHOP 25U son bonos senior quirografarios
en circulacién. La emisién FSHOP 17-2, por MXN 1,600 millones, fue colocada el 25 de
julio de 2017, con un plazo de aproximadamente 10 afios y una tasa fija de 9.13%. Por su
parte, la emisién FSHOP 25U asciende a MXN 1,950 millones, tiene un plazo de
aproximadamente 6 afios y paga una tasa fija de 7.61%.

Estos certificados bursatiles amortizaran mediante un solo pago en su fecha de
vencimiento y forman parte de un programa de certificados bursatiles de largo plazo
con caracter revolvente por un monto de hasta MXN 10,000 millones, o su equivalente
en UDIS, con una vigencia de cinco afios.

La calificacidon de deuda senior quirografaria de largo plazo en moneda local de AA-.mx
asignada a los certificados bursatiles FSHOP 17-2 y FSHOP 25U estd en linea con la
calificacién de emisor de largo plazo de Fibra Shop, al tratarse de obligaciones senior
quirografarias que son pari passu con las demas obligaciones senior de deuda vigentes
de la compaiiia.
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La calificacion de emisor de largo plazo en moneda local de AA-.mx de Fibra Shop refleja sus altos niveles de
ocupacion que se han mantenido consistentemente por encima de 92%, asi como una vigencia promedio de sus
contratos de arrendamiento de aproximadamente 5 afos, lo que confiere consistencia y predictibilidad a sus ingresos
y flujos de efectivo. La calificacidn también reconoce la base de clientes de |la compafiia, compuesta por inquilinos de
buena calidad crediticia la adecuada diversificacion geografica de sus propiedades y una propuesta de negocio
orientada a sustentar |la estrategia de crecimiento de largo plazo del fideicomiso mediante el modelo denominado
“centros de vida”. Asimismo, la calificacién considera la adecuada liquidez de la compafiia, favorecida por su posiciéon
de efectivo y el acceso a lineas de crédito comprometidas.

Por otro lado, la calificaciéon reconoce algunas debilidades relativas del fideicomiso, como su nivel de apalancamiento
elevado, aunque ésta ha disminuido recientemente. Al cierre del 1T26, el LTV calculado por Moody’s Local México
ascendié a 38.6% y el indicador Deuda Neta / EBITDA -U12 meses- se ubico en 6.2x. La calificacion también
incorpora el enfoque en activos ligados al consumo discrecional, lo que hace que el modelo de negocios sea
susceptible a la volatilidad de los ciclos econémicos. Ademas, el 66% de los activos estd sujeto a gravamen, lo que
restringe la flexibilidad financiera de la compafiia.

Los emisores y emisiones calificados en AA.mx cuentan con una calidad crediticia muy fuerte en comparacién con
otras entidades y transacciones locales.

Fibra Shop es un fideicomiso de infraestructura y bienes raices dedicado a la adquisicidn, construccién, tenencia,
arrendamiento y desarrollo de bienes inmuebles de uso comercial. El fideicomiso administra un portafolio de 19
propiedades, las cuales albergan una mezcla diversa de inquilinos incluyendo tiendas ancla, locales orientado al
comercio minorista, servicios y entretenimiento con marcas reconocidas. El 86.2% de los CBFIs de la compaiiia son
de libre flotacidn, mientras que el 13.8% restante es propiedad del grupo controlador.

Factores que pueden generar una mejora de la calificacion

La calificacion de los certificados bursatiles de Fibra Shop podria aumentar si se observa una recuperacién sostenida
de sus margenes de rentabilidad; una reduccidn persistente del apalancamiento ajustado por Moody’s Local México
(Deuda Neta / EBITDA U12 meses) por debajo de 5.5x; y un LTV menor o igual a 30%, asi como un avance importante
en la liberacidn de garantias sobre sus propiedades.

Factores que pueden generar un deterioro de la calificacion

Por otro lado, la calificacion de los certificados bursatiles de Fibra Shop podria sufrir presion a la baja si se observa
un deterioro significativo de los ingresos, derivado de un aumento sostenido en la tasa de desocupacién. Asimismo,
un incremento persistente del apalancamiento, medido como Deuda Neta / EBITDA U12 meses, por arriba de 7.5x de
forma sostenida, y un deterioro del LTV por encima de 43% también podrian afectar negativamente la calificacién.
Estos factores se verian agravados si el fideicomiso no logra avances significativos en la liberacidn de gravamenes
sobre sus propiedades, lo que podria restringir su flexibilidad financiera.

Otras divulgaciones

La metodologia utilizada en estas calificaciones fue la de Metodologia de calificacidon de empresas no financieras —
26-01-2024 , favor de entrar a la pagina https://moodyslocal.com.mx/reportes/metodologias-y-marcos-analiticos/
para obtener una copia.



https://moodyslocal.com.mx/reportes/metodologias-y-marcos-analiticos/
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Divulgaciones regulatorias
La fecha de la ultima calificacion es el 23 de abril de 2026.

El periodo que abarca la informacidn financiera utilizada para determinar la calificacién de Fideicomiso Irrevocable
Nimero 6206 es del 1 de enero de 2021 al 31 de marzo de 2026 (Fuente: Moody’s Local México, estados financieros
de la compaiiia, informes trimestrales, reportes anuales, presentaciones corporativas e informacién operativa
proporcionada por la empresa).

En cumplimiento con los requerimientos regulatorios, Moody’s Local México fue informada por Fideicomiso
Irrevocable Numero 6206 que, durante el periodo de dos meses previo a la fecha del presente, ninguna otra
institucién calificadora de valores asignd una calificacidén a los valores a los que se refiere este comunicado de
prensa.

Para obtener mas informacién sobre la forma en que se determinan las calificaciones de Moody’s Local México
consulte la seccién de escalas de calificaciones de Moody’s Local México y la metodologia utilizada, la cual esta
disponible en: https://www.moodyslocal.com/country/mx.

Las fuentes de informacién utilizadas para esta calificacion son las siguientes: partes involucradas en la calificacion,
informacion publica e informacidon confidencial propiedad de Moody’s Local México.

Para obtener mas informacion sobre el alcance de la informacidn provista por el cliente consulte la seccién de
requerimiento regulatorios en https://www.moodyslocal.com/country/mx.

Los supuestos utilizados y demdas elementos que son considerados para el otorgamiento de la calificacién se
encuentran establecidos en la metodologia utilizada.

Las calificaciones fueron reveladas a la entidad calificada antes de su publicacion.

Para consultar la estructura y proceso de votacion de los comités de calificacién responsables de asignar y
monitorear calificaciones, asi como los procedimientos para dar seguimiento a la calificacién otorgada, la
periodicidad de las revisiones, asi como los criterios para el retiro o suspensién de la calificacidn, favor de entrar a la
seccién de requerimientos regulatorios en https://www.moodyslocal.com/country/mx.

Con respecto a las calificaciones emitidas en un programa, serie, categoria/clase de deuda o instrumento, este
anuncio proporciona aclaraciones regulatorias relevantes en relacion a cada calificacion de un bono o nota de la
misma serie, categoria/clase de deuda o instrumento emitida con posterioridad o conforme a un programa para el
cual las calificaciones son derivadas exclusivamente de calificaciones existentes, de acuerdo con las practicas de
calificacién de Moody’s Local México. Con respecto a las calificaciones emitidas sobre una entidad proveedora de
soporte, este anuncio proporciona aclaraciones regulatorias relevantes en relacién a la acciéon de calificacion
referente al proveedor de soporte y en relacion a cada accidn de calificacién particular de instrumentos cuyas
calificaciones derivan de las calificaciones crediticias de la entidad proveedora de soporte. Para mayor informacién,
favor de consultar la pestaia de calificaciones en la pagina del emisor/entidad correspondiente en
https://www.moodyslocal.com/country/mx.

Con respecto a cualquier entidad y/o instrumento calificado afectado que reciba apoyo crediticio directo de la(s)
principal(es) entidad(es) a que se refiere esta accion de calificacion, y cuyas calificaciones pudieran cambiar como
resultado de esta accidon de calificacidn, las revelaciones regulatorias seran aquellas asociadas con la entidad
garante. Existen excepciones a este enfoque para efectos de las siguientes revelaciones, en caso de ser aplicables en
la jurisdiccion: Servicios Auxiliares, Revelacidn a la entidad calificada, Revelacién de la entidad calificada.

Esta calificacion crediticia puede ser modificada al alza/baja con base en cambios futuros en la situacidén financiera
del Emisor/Instrumento, y cualquier modificacion se hara sin que Moody’s Local México sea responsable en
consecuencia.


https://www.moodyslocal.com/country/mx
https://www.moodyslocal.com/country/mx
https://www.moodyslocal.com/country/mx
https://www.moodyslocal.com/country/mx
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Las revelaciones regulatorias contenidas en este comunicado de prensa aplican a la calificacidn crediticia y, de ser
aplicable, a la perspectiva de la calificacidn o revisidon de calificacion respectiva.

Moody’s Local México considera que la calidad de la informacidn disponible sobre la entidad, obligacién o crédito
calificado es satisfactoria para efectos de emitir una calificacion.

Moody’s Local México adopta todas las medidas necesarias para que la informacidn que utiliza para asignar una
calificacién sea de suficiente calidad y de fuentes que Moody’s Local México considera confiables, incluyendo,
cuando corresponde, terceros independientes. Sin embargo, Moody’s Local México no es una firma de auditoria y no
verifica, certifica o valida de manera independiente la informacién que recibe en su proceso de calificacién.

Favor de entrar a Escalas de Calificaciones de Moody’s Local México en https://www.moodyslocal.com/country/mx
para mayor informacion sobre el significado de cada categoria de calificacion y la definicién de incumplimiento y
recuperacion.

Favor de ir a la seccién de calificaciones en la pagina en https://www.moodyslocal.com/country/mx para consultar la
ultima accién de calificacidon y el historial de calificacién. La fecha en que fueron publicadas por primera vez algunas
calificaciones data de tiempos antes de que las calificaciones de Moody’s Local México fueran totalmente
digitalizadas y es posible que no exista informacién exacta. Consecuentemente, Moody’s Local México proporciona
una fecha que considera que es la mas confiable y exacta con base en la informacién que tiene disponible. Para
mayor informacidn, visite nuestro portal https://www.moodyslocal.com/country/mx.

Las calificaciones emitidas por Moody’s Local México son opiniones de la calidad crediticia de valores y/o sus
emisores y no son una recomendacion para invertir en dichos instrumentos y/o emisor.


https://www.moodyslocal.com/country/mx
https://www.moodyslocal.com/country/mx
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En la medida en que las leyes asi lo permitan, MOODY's y sus directores, oficiales, empleados, agentes, representantes, licenciadores y proveedores declinan toda responsabilidad frente a cualesquier
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de tal informacion.
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pertinentes de la RPC. Para los fines de este descargo de responsabilidad, "RPC" se refiere a la parte continental de la Reptiblica Popular China, excluyendo Hong Kong, Macao y Taiwan.
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