PROSPECTO DEFINITIVO. Los Valores mencionados en el Prospecto
Definitivo han sido registrados en el Registro Nacional de Valores que
lleva la CNBYV, los cuales no podran ser ofrecidos ni vendidos fuera de los
Estados Unidos Mexicanos, a menos que sea permitido por las leyes de
otros paises.



FIBRA+PLUS O

NFD, S.A. de C.V. Banco Azteca, S.A., Institucién de Banca Multiple,
FIDEICOMITENTE Direccion Fiduciaria, como fiduciario del
Fideicomiso namero F/1110.
FIDUCIARIO EMISOR

OFERTA PUBLICA PRIMARIA DE CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS INMOBILIARIOS (CBFls), EMITIDOS POR EL
FIDEICOMISO DE INFRAESTRUCTURA Y BIENES RAICES IDENTIFICADO CON EL NUMERO F/1110, NO AMORTIZABLES Y SIN
EXPRESION DE VALOR NOMINAL.

Monto Total de la Oferta (sin considerar los CBFIs Adicionales y el ejercicio de la Opcion de Sobreasignacion):

Ps. $1,575,000,000.00 (mil quinientos setenta y cinco millones de Pesos 00/100, M.N.)

Oferta ptblica primaria de CBFIs, que lleva a cabo Banco Azteca, S.A., Institucién de Banca Miltiple, Direccién Fiduciaria, como Fiduciario del Fideicomiso que
se describe en el presente Prospecto, consistente en una oferta ptiblica primaria de suscripcién de 105,000,000 (ciento cinco millones) de CBFIs (sin considerar los
CBFls objeto de la Opci6n de Sobreasignacién ni los CBFIs Adicionales). Los recursos que se obtengan de la Oferta serdn mantenidos en la Cuenta de Colocacién
del Fideicomiso y los mismos se destinardn primordialmente para, entre otros, realizar Inversiones en Activos (ver la seccion “2. La Oferta — 2.2 Destino de los
Recursos”, de este Prospecto). El Fideicomiso podrd, sujeto a las disposiciones de las Disposiciones de Carécter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a
Otros Participantes del Mercado de Valores, previa aprobacion de la CNBV, realizar nuevas Emisiones de CBFIs.

Los términos con maytiscula Inicial utilizados en el presente Prospecto y que no se definan en el mismo, tendran el significado que se les atribuye a dichos términos
en el Fideicomiso que se anexa al presente Prospecto.

Tipo de Oferta: Oferta Pablica primaria en México.

Monto de la Oferta Primaria: Ps. $1,575,000,000.00 (mil quinientos setenta y cinco millones de Pesos 00/100, M.N.), sin considerar los CBFIs materia de
la Opci6n de Sobreasignacion ni los CBFIs Adicionales; y Ps. $1,811,250,000.00 (mil ochocientos once millones doscientos cincuenta mil Pesos 00/100,
M.N.), considerando los CBFIs materia de la Opcién de Sobreasignacion.

Fiduciario Emisor: Banco Azteca, S.A., Institucién de Banca Muiltiple, Direccion Fiduciaria, en su caracter de Fiduciario en el Fideicomiso F/1110.

Fideicomitente: NFD, S.A. de C.V.

Fideicomisarios: (i) Los Tenedores delos CBFIs, respecto delos derechos que seles atribuyen conformea los términos del Fideicomiso y los CBFIs; (ii) el Fundador
Relevante, por lo que respecta al derecho que se establece en el inciso f. de la seccién 5.1 de la Clausula Quinta del Fideicomiso y cualesquiera otros derechos que
se establezcan a su favor en el Fideicomiso y (iii) cualquier Fideicomitente Adherente por lo que hace a los Activos que hubieren Aportado de tiempo en tiempo
en caso de contar con el Derecho de Reversion u otros conforme se establezca en el respectivo Convenio de Aportacién y Adhesion.

Administrador: Fibra Plus Management, S.C.

Mecanismo de la Oferta: La oferta de los CBFIs se realiz6 a través de la construccién de libro mediante asignacion discrecional.

Acto Constitutivo / Fideicomiso: Todos los CBFIs serdn emitidos por el Fiduciario de conformidad con los términos del Contrato de Fideicomiso Irrevocable
F/1110, de fecha 13 dejulio de 2016 y sus anexos respectivos, segtin el mismo sea modificado de tiempo en tiempo, celebrado por el Fideicomitente, el Fiduciario
y el Representante Comtin.

Patrimonio del Fideicomiso: El Patrimonio del Fideicomiso se integra principalmente con: (i) la Aportacion Inicial; (i) cualquier bien o derecho aportado de
manera adicional o futura de conformidad con la Clausula 2.4 del Fideicomiso; (iii) la aportacién de los Derechos de Arrendamiento y los recursos derivados de
los mismos; (iv) los Recursos Derivados de la Emision; (v) las cantidades derivadas del cobro de las Rentas; (vi) los Bienes Inmuebles y los Derechos de
Arrendamiento que se adquieran con los Recursos Derivados de la Emisién o con cualquier otro recurso licito, incluyendo aquéllos que sean aportados por sus
respectivos titulares al Patrimonio del Fideicomiso con posterioridad a la primera Emision y por cuya aportacion reciban efectivo, CBFls u otros bienes o derechos;
(vii) las Inversiones Permitidas y, en su caso, con sus productos; (viii) los rendimientos financieros que se obtengan por la inversion de los recursos liquidos en las
Cuentas, en su caso; (ix) los recursos que se obtengan de Emisiones futuras; (x) los recursos que se obtengan de la emision de valores representativos de deuda;
(xi) los derechos y/ o las cantidades que deriven del ejercicio de cualquier derecho correspondiente al Fideicomiso, incluyendo sin limitar cualesquier cantidades
derivadas de los seguros relacionados con los Bienes Inmuebles y/ o los Derechos de Arrendamiento; (xii) los derechos corporativos y patrimoniales respecto de
las entidades o vehiculos auxiliares que deriven de una o més partes sociales de las cuales sea beneficiario siempre y cuando no sea violatorio de lo dispuesto en
el articulo 187 (ciento ochenta y siete) de la LISR; (xiii) cualesquier productos o rendimientos derivados de los bienes y derechos a que se refieren las fracciones
anteriores; y (xiv) las demas cantidades y derechos de que sea titular el Fideicomiso, por cualquier causa licita y vélida.

Caracteristicas relevantes de los Bienes fideicomitidos: La Cartera Inicial del Fideicomiso estara compuesta por 9 Activos consistentes en derechos fideicomisarios
relacionados con propiedades para uso comercial y de oficinas, ubicadas en 7 entidades federativas de México. Al momento de la Emisi6n inicial y una vez que
se cumplan las condiciones suspensivas bajo los Convenios de Aportacion y Adhesion respectivos por los que adquiriremos los Activos Iniciales, adquiriremos
Activos relacionados con 5 predios destinados al desarrollo comercial los cuales representaran el 67% del ABR inicial y 4 destinados al desarrollo de edificios de
oficinas los cuales representaran el 33% del ABR inicial. La informacién contenida en este apartado no ha sido revisada por algtin tercero independiente.
Intermediario Colocador: Punto Casa de Bolsa, S.A. de C.V.

Tipo de Valor: Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios.

Ntumero de CBFIs materia de la Oferta: 105,000,000 (ciento cinco millones) de CBFIs sin considerar los CBFIs materia de la Opcién de Sobreasignacién
ni los CBFIs Adicionales; y 120,750,000 (ciento veinte millones setecientos cincuenta mil) CBFIs considerando los CBFIs materia de la Opcién de
Sobreasignacion.

Opcion de Sobreasignacién: Para cubrir asignaciones en exceso, si las hubiere, el Emisor ha otorgado al Intermediario Colocador una Opcién de Sobreasignacién
para colocar hasta el 15% (quince por ciento) adicional de CBFIs respecto del Total de CBFls Ofertados. El Intermediario Colocador podtra ejercer la Opcién de
Sobreasignacion a un precio igual al Precio de Colocacién y por una sola vez.



CBFIs Adicionales: En caso de que exista sobredemanda de CBFIs, a criterio del Administrador y del Intermediario Colocador, se colocaran de manera adicional
hasta el 20% (veinte por ciento) del Total de los CBFIs Ofertados. A la fecha de publicacion del presente Prospecto, este derecho no se ha ejercido.

Clave de Pizarra: FPLUS 16.

Denominacién: Los CBFIs estaran denominados en Pesos.

Precio de Colocacion: Ps. $15.00 (quince Pesos 00/100 M.N.) por cada CBFL

Inversiones en Activos: El Fiduciario llevara a cabo las inversiones que se realicen con cargo al Patrimonio del Fideicomiso en Activos que sean adquiridos con
los recursos obtenidos de la Emision o de cualquier otra forma.

Derechos que confieren a los Tenedores: Los CBFIs conferiran a los Tenedores, de conformidad con los articulos 63, fraccién II, 64 Bis 1 y demas aplicables de la
Ley del Mercado de Valores, el derecho a una parte de los frutos, rendimientos y en su caso, al valor residual de los Bienes o derechos afectos con ese propésito al
Fideicomiso, por lo que conferiran el derecho a recibir Distribuciones de Efectivo del Patrimonio del Fideicomiso, en la medida en que éste sea suficiente para
realizar dichas Distribuciones de Efectivo. Lo anterior en el entendido que (i) los CBFIs no otorgaran derecho alguno a sus Tenedores sobre la propiedad de los
Activosy (i) no generan a cargo del Fideicomiso la obligacién de pago de principal ni de intereses.

Distribuciones: El Comité Técnico podra instruir al Fiduciario para que éste tltimo realice las Distribuciones de Efectivo, mismas que se entregardn en cada Fecha
de Distribucion de Efectivo. El Comité Técnico determinard la politica de distribucién para la entrega de las Distribuciones de Efectivo, cuampliendo siempre con
los requisitos establecidos en el articulo 187 de la Ley del Impuesto sobre la Renta.

Fuente de Distribuciones: Las Distribuciones de Efectivo que deban entregarse al amparo de los CBFls se haran exclusivamente con los Bienes disponibles en el
Patrimonio del Fideicomiso. El Patrimonio del Fideicomiso también estara disponible para realizar el pago de gastos, honorarios e indemnizaciones del
Fideicomiso.

Garantias: Los CBFls no contaran con garantia real o personal alguna.

Lugar y Forma de Pago: Todos los pagos en efectivo que deban realizarse a los Tenedores de los CBFls se haran mediante transferencia electrénica a través de S.D.
Indeval Institucion para el Depésito de Valores, S.A. de C.V., ubicado en Paseo de la Reforma No. 255, Piso 3, Col. Cuauhtémoc, 06500, México, Ciudad de México.
Representante Comin: CI Banco, S.A., Institucion de Banca Muiltiple.

Fecha de Publicacién del Aviso de Oferta Pablica: 31 de octubre de 2016.

Fecha de la Oferta: 31 de octubre de 2016.

Fecha de Cierre de Libro: 1° de noviembre de 2016.

Fecha de Publicacién del Aviso de Colocacion: 1° de noviembre de 2016.

Fecha de Registro en BMV: 3 de noviembre de 2016.

Fecha de Liquidacion: 8 denoviembre de 2016.

Recursos Netos Derivados de la Emision: Ps. $1,498,228,288.11 (mil cuatrocientos noventa y ocho millones doscientos veintiocho mil doscientos
ochenta y ocho Pesos 11/100 M.N.). Para un desglose detallado de los gastos relacionados con la Oferta, incluyendo comisién por
intermediacion, ver la seccién “2. La Oferta - 2.4 Gastos Relacionados con la Oferta”, del presente Prospecto.

Posibles Adquirentes: Personas fisicas o morales de nacionalidad mexicana o extranjera cuando, en su caso, su régimen de inversion lo prevea
expresamente.

Depositario: S.D. Indeval Institucién para el Depdsito de Valores, S.A. de C.V.

Régimen Fiscal Aplicable: Los inversionistas, previoala inversién en estos instrumentos, deberén considerar que el régimen fiscal relativo al gravamen o exencién
aplicable a los ingresos derivados de las Distribuciones de Efectivo o compra venta de estos instrumentos es el previsto por los articulos 187 y 188 de la LISR.
Obligaciones de Pago: No existe obligacién de pago alguna de principal ni de intereses bajo los CBFIs.

El Emisor ofrece para suscripcién y pago 105,000,000 (ciento cinco millones) CBFIs (sin considerar los CBFIs materia de la Opcién de Sobreasignacion ni los CBFls
Adicionales) a través de la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. Los CBFIs materia de la Oferta se liquidaran en los términos del contrato de
colocacion celebrado entre el Emisor y el Intermediario Colocador. El monto de la Oferta Base es de Ps. $1,575,000,000.00 (mil quinientos setenta
y cinco millones de Pesos 00/100 M.N.), sin considerar el ejercicio de la Opcion de Sobreasignacion ni los CBFIs Adicionales, y de Ps.
$1,811,250,000.00 (mil ochocientos once millones doscientos cincuenta mil Pesos 00/100, M.N.), considerando los CBFIs materia de la Opcién de
Sobreasignacion. Para cubrir asignaciones en exceso, si las hubiere, el Emisor ha otorgado al Intermediario Colocador una Opcién de
Sobreasignacion para colocar hasta el 15% (quince por ciento) adicional de CBFIs respecto del Total de CBFIs Ofertados. El Intermediario
Colocador podra ejercer la Opcién de Sobreasignacion a un precio igual al Precio de Colocacién y por una sola vez.

EL INTERMEDIARIO COLOCADOR Y EL FIDUCIARIO EMISOR FORMAN PARTE DEL MISMO GRUPO EMPRESARIAL PORLO QUE
SUS INTERESES PODRIAN DIFERIR DE LOS QUE TENGAN LOS INVERSIONISTAS.

EL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO NO TENDRA ACTIVOS O RECURSOS DISTINTOS A LOS QUE CONSTITUYEN SU
PATRIMONIO EN TERMINOS DE LA CLAUSULA CUARTA DEL FIDEICOMISO. LA ENTREGA DE DISTRIBUCIONES DE EFECTIVO
A LOS TENEDORES DEPENDE EXCLUSIVAMENTE DE LOS RECURSOS LIQUIDOS DISPONIBLES EN EL PATRIMONIO DEL
FIDEICOMISO. EL IDEICOMISO NO TIENE ACCESO A OTROS FONDOS PARA REALIZAR LA ENTREGA DE DISTRIBUCIONES DE
EFECTIVO A LOS TENEDORES, POR LO QUE LA RECUPERACION DE LA INVERSION DE LOS TENEDORES ESTA LIMITADA ALOS
RECURSOS O ACTIVOS QUE SE HAN APORTADO O QUE SE APORTEN AL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO EN EL FUTURO.

DERIVADO DE QUE LOS BIENES INMUEBLES RELACIONADOS CON LOS ACTIVOS SE ENCUENTRAN EN DESARROLLO, EL
FIDEICOMISO RECIBIRA FLUJOS DERIVADOS DE LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO HASTA EN TANTO DICHOS
DESARROLLOS ESTEN ESTABILIZADOS Y GENERANDO EL PAGO DE RENTA, LO CUAL PODRIA OCURRIR EN UN TIEMPO
CONSIDERABLE A PARTIR DE LA OFERTA PUBLICA INICIAL.

SALVO POR LO ESTABLECIDO EN LA NORMATIVIDAD VIGENTE APLICABLE A LOS FIDEICOMISOS INMOBILIARIOS NO
EXISTE OBLIGACION DE PAGO DE DISTRIBUCIONES DE EFECTIVO, LOS PAGOS QUE SE GENEREN AL AMPARO DE LOS CBFIS
SERAN CON CARGO EXCLUSIVO AL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO DE CONFORMIDAD CON LOS TERMINOS Y
CONDICIONES PACTADAS EN EL MISMO. NI LOS FIDEICOMITENTES, NI EL ADMINISTRADOR, NI EL REPRESENTANTE
COMUN, NI EL FIDUCIARIO, NI CUALESQUIERA DE SUS AFILIADAS O SUBSIDIARIAS, NI EL INTERMEDIARIO COLOCADOR



SERAN RESPONSABLES DE REALIZAR LAS DISTRIBUCIONES DE EFECTIVO Y PAGOS AL AMPARO DE LOS CBFIS. EN CASO QUE
EL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO SEA INSUFICIENTE PARA REALIZAR TODAS LAS DISTRIBUCIONES DE EFECTIVO Y PAGOS
DEBIDOS AL AMPARO DE LOS CBFIS, NO EXISTE OBLIGACION ALGUNA POR PARTE DE LOS FIDEICOMITENTES EL
ADMINISTRADOR, EL REPRESENTANTE COMUN, EL FIDUCIARIO, NI DE CUALESQUIERA DE SUS AFILIADAS O SUBSIDIARIAS,
NI DEL INTERMEDIARIO COLOCADOR DE REALIZAR DICHAS DISTRIBUCIONES DE EFECTIVO O PAGOS DEBIDOS AL
AMPARO DELOS CBFIS.

LOS INVERSIONISTAS, PREVIO A LA INVERSION EN LOS CBFIS, DEBERAN CONSIDERAR QUE EL REGIMEN FISCAL RELATIVO
A LOS IMPUESTOS O EXENCIONES APLICABLE A LOS INGRESOS DERIVADOS DE LAS DISTRIBUCIONES DE EFECTIVO O
COMPRAVENTA DE LOS CBFIS NO HA SIDO VERIFICADO O VALIDADO POR LA AUTORIDAD TRIBUTARIA COMPETENTE.

LOS CBHIS NO SON INSTRUMENTOS ADECUADOS PARA CUALQUIER INVERSIONISTA. INVERTIR EN LOS CBFIS IMPLICA LA
COMPRA DE INSTRUMENTOS CON CARACTERISTICAS DIFERENTES A LOS DE DEUDA Y CAPITAL, AMBOS HABITUALMENTE
OFERTADOS EN LA BMV; LO ANTERIOR IMPLICA RIESGOS ASOCIADOS CON LA ESTRATEGIA DE INVERSION DESCRITA EN
ESTE PROSPECTO. POR EJEMPLO, NO HAY GARANTIA ALGUNA DE QUE LOS TENEDORES RECIBIRAN DISTRIBUCION DE
EFECTIVO ALGUNA AL AMPARO DE LOS CBFIS.

EL RIESGO DE MERCADO A LA EXPOSICION DE PERDIDA DERIVADA DE CAMBIOS EN TASAS DE INTERES Y TIPO DE CAMBIO.
EL PRINCIPAL RIESGO DE MERCADO AL QUE CONSIDERAMOS PODRIAMOS ESTAR EXPUESTOS SON TASAS DE INTERES Y
TIPO DE CAMBIO DE DIVISAS. MUCHOS FACTORES, INCLUYENDO POLITICAS FISCALES Y MONETARIAS
GUBERNAMENTALES, CONSIDERACIONES ECONOMICAS Y POLITICAS TANTO LOCALES COMO INTERNACIONALES Y
OTROS FACTORES FUERA DE NUESTRO CONTROL CONTRIBUYEN AL RIESGO DE TASAS DE INTERES Y TIPO DE CAMBIO.

SIMULTANEAMENTE A LA OFERTA PUBLICA INICIAL, EMITIREMOS 3 (TRES) VECES EL MONTO QUE RESULTE DE SUMAR LOS
CBFIS DE LA OFERTA BASE MAS LA TOTALIDAD DE LOS CBFIS ADICIONALES, MAS LOS CBFIS OBJETO DEL EJERCICIO TOTAL
DE LA OPCION DE SOBREASIGNACION, ES DECIR 434,700,000 (CUATROCIENTOS TREINTA Y CUATRO MILLONES SETECIENTOS
MIL) CBFIS, LOS CUALES MANTENDREMOS EN TESORERIA PARA SER UTILIZADOS CONFORME SE ESTABLECE EN EL
FIDEICOMISO EN EL FUTURO. CADA VEZ QUE DICHOS CBFIS SEAN PUESTOS EN CIRCULACION, IMPLICARA UNA DILUCION
PARA LOS TENEDORES QUE AL MOMENTO SEAN TITULARES DE CBFIS NO PARTICIPEN DE LA SUSCRIPCION DE QUE SETRATE
O CON MOTIVO DEL PAGO DE ADQUISICIONES DE ACTIVOS CON CBFIS, LO CUAL IMPLICARIA LA DILUCION DE SUS
DERECHOS.

ASIMISMO, NUESTRO COMITE TECNICO INICIAL HA AUTORIZADO LA EMISION DE 79,799,154 (SETENTA Y NUEVE MILLONES
SETECIENTOS NOVENTA Y NUEVE MIL CIENTO CINCUENTA Y CUATRO) CBFIS PARA SER ENTREGADOS A LOS
FIDEICOMITENTES ADHERENTES INICIALES POR LA APORTACION DE LOS ACTIVOS INICIALES AL PATRIMONIO DEL
FIDEICOMISO, LO CUAL IMPLICARA, CADA VEZ QUE DICHOS CBFIS SEAN ENTREGADOS A LOS FIDEICOMITENTES
ADHERENTES INICIALES, UNA DILUCION PARA LOS TENEDORES DE CBFIS EN DICHO MOMENTO.

NUESTRO COMITE TECNICO INICIAL HA AUTORIZADO LA EMISION DE LOS CBFIS NECESARIOS PARA CUMPLIR CON LA
OBLIGACION DE ENTREGAR A TRAVES DEL FIDEICOMISO DE CONTROL, AL FUNDADOR RELEVANTE O A QUIEN ESTE
DESIGNE (TAMBIEN A TRAVES DEL FIDEICOMISO DE CONTROL), COMO COMPENSACION POR LA CONFORMACION,
PLANEACION Y DEFINICION DE ESTRATEGIA DEL FIDEICOMISO. DICHA COMPENSACION SERA PAGADA A PARTIR DEL 6°
(SEXTO) ANIVERSARIO DE LA OFERTA PUBLICA INICIAL DE CBFIS Y DURANTE LOS SIGUIENTES 3 (TRES) ANOS PARA UN
TOTAL DE 4 (CUATRO) ENTREGAS (I) UN NUMERO EQUIVALENTE AL 1% (UNO POR CIENTO) DEL NUMERO TOTAL DE CBFIS
EN CIRCULACION EN LA FECHA EN QUE SE CUMPLA EL SEXTO ANIVERSARIO; (II) UN MONTO EQUIVALENTE AL 2% (DOS POR
CIENTO) DEL NUMERO TOTAL DE CBFIS EN CIRCULACION EN LA FECHA EN QUE SE CUMPLA EL SEPTIMO ANIVERSARIO; (II)
UN MONTO EQUIVALENTE AL 3% (TRES POR CIENTO) DEL NUMERO TOTAL DE CBFIS EN CIRCULACION EN LA FECHA EN QUE
SE CUMPLA EL OCTAVO ANIVERSARIO; Y (IV) UN MONTO EQUIVALENTE AL 4% (CUATRO POR CIENTO) DEL NUMERO TOTAL
DE _CBFIS EN CIRCULACION EN LA FECHA EN QUE SE CUMPLA EL NOVENO ANIVERSARIO. DICHOS CBFIS SERAN
ENTREGADOS A TRAVES DEL FIDEICOMISO DE CONTROL AL FUNDADOR RELEVANTE O A QUIEN ESTE DESIGNE (TAMBIEN
ATRAVES DEL IDEICOMISO DE CONTROL), EN LAS FECHAS ANTES MENCIONADAS. PARA DICHAS EMISIONES DE CBFIS LOS
INVERSIONISTAS DEBERAN CONSIDERAR QUE NO SERA REQUISITO EL CELEBRAR UNA ASAMBLEA DE TENEDORES YA QUE
SU EMISION HA SIDO AUTORIZADA POR EL COMITE TECNICO INICIAL, SIENDO FACULTAD DEL ADMINISTRADOR EL
DETERMINAR EL NUMERO DE LOS CBFIS QUE SERAN ENTREGADOS AL FUNDADOR RELEVANTE PREVIA VALIDACION DEL
CALCULO RESPECTIVO POR PARTE DEL COMITE DE AUDITORIA. POR LO ANTERIOR, LOS TENEDORES DEBERAN
CONSIDERAR QUE LA DILUCION QUE SE GENERE POR DICHAS ENTREGAS DE CBFIS SOLAMENTE PODRA DETERMINARSE EN
EL MOMENTO EN QUE LAS MISMAS OCURRAN.

NUESTRO COMITE TECNICO INICIAL HA AUTORIZADO LA EMISION DE LOS CBFIS NECESARIOS PARA DAR CUMPLIMIENTO
AL PLAN DE COMPENSACION POR DESEMPENO DE LARGO PLAZO QUE, DE TIEMPO EN TIEMPO SE DETERMINEN CONFORME
AL PROCEDIMIENTO QUE SE ESTABLECE EN LA SECCION “3514 ESQUEMA DE COMPENSACIONES” DEL PRESENTE
PROSPECTO. PARA DICHAS EMISIONES DE CBFIS LOS INVERSIONISTAS DEBERAN CONSIDERAR QUE NO SERA REQUISITO
EL CELEBRAR UNA ASAMBLEA DE TENEDORES YA QUE SU EMISION HA SIDO AUTORIZADA POR EL COMITE TECNICO
INICIAL, SIENDO FACULTAD DEL ADMINISTRADOR EL DETERMINAR EL NUMERO DE LOS CBFIS QUE SERAN EMITIDOS PARA
DAR CUMPLIMIENTO AL REFERIDO PLAN DE COMPENSACION POR DESEMPENO DE LARGO PLAZO, PREVIA VALIDACION




DEL CALCULO RESPECTIVO POR PARTE DEL COMITE DE AUDITORIA. POR LO ANTERIOR, LOS TENEDORES DEBERAN
CONSIDERAR QUE LA DILUCION QUE SE GENERE POR DICHAS ENTREGAS DE CBFIS SOLAMENTE PODRA DETERMINARSE EN
EL MOMENTO EN QUE LAS MISMAS OCURRAN.

CONFORME A LAS DISPOSICIONES FISCALES APLICABLES SI A PARTIR DEL MISMO DiA DEL ANO INMEDIATO POSTERIOR A
AQUEL EN QUE SE REALICE LA COLOCACION DE LOS CBFIS A QUE SE REFIERE EL PRESENTE PROSPECTO NO SEHA INVERTIDO
AL MENOS EL 70% (SETENTA POR CIENTO) DEL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO EN LA ADQUISICION O CONSTRUCCION DE
BIENES INMUEBLES QUE SE DESTINEN AL ARRENDAMIENTO O LA ADQUISICION DEL DERECHO A PERCIBIR INGRESOS
PROVENIENTES DEL ARRENDAMIENTO DE DICHOS BIENES, PODRIA EXISTIR EL RIESGO DE QUE EL FIDEICOMISO DEJASE DE
TENER EL TRATAMIENTO FISCAL A QUE SE REFIEREN LOS ARTICULOS 187 Y 188 DE LA LISR. PARA MAYOR INFORMACION
FAVOR DE CONSULTAR LA SECCION “3.24 LEGISLACION APLICABLE Y REGIMEN FISCAL”, DEL PRESENTE PROSPECTO.
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Los CBFIs que se describen en este Prospecto se encuentran inscritos con el nimero 2813-1.81-2016-001 en el Registro Nacional de Valores
y son aptos para ser listados en el listado correspondiente de la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

La inscripcién en el Registro Nacional de Valores no implica certificacién sobre la bondad de los valores, la solvencia del Emisor o sobre la
exactitud o veracidad de la informacién contenida en el Prospecto, ni convalida los actos que, en su caso, hubieren sido realizados en
contravencién de las leyes.

Este Prospecto se encontrara a disposicién del ptblico en general a través del Intermediario Colocador y también podra ser consultado en
la pagina de Internet en el portal de la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.: http://www.bmv.com.mx, en el portal de la Comisién
Nacional Bancaria y de Valores: http:/ /www.gob.mx/cnbv

Las péginas de Internet aqui mencionadas no forman parte de este Prospecto y por esa razén no han sido revisadas por la Comisién Nacional
Bancaria y de Valores.

Ciudad de México a 3 de noviembre de 2016. Autorizaciéon de la CNBV para ofrecer publicamente la Emision de CBFIs
153/106059/2016, de fecha 31 de octubre de 2016.



AVISO IMPORTANTE

SALVO POR LO QUE SE ESTABLEZCA EN LA NORMATIVIDAD VIGENTE A LOS FIDEICOMISOS DE
INFRAESTRUCTURA Y BIENES RAICES NO EXISTE OBLIGACION DE PAGO DE DISTRIBUCIONES DE
EFECTIVO, LOS PAGOS QUE SE GENEREN AL AMPARO DE LOS CBFIS SERAN CON CARGO
EXCLUSIVO AL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO DE CONFORMIDAD CON LOS TERMINOS Y
CONDICIONES PACTADOS EN EL MISMO. NI LOS FIDEICOMITENTES, NI EL ADMINISTRADOR, NI
EL REPRESENTANTE COMUN, NI EL FIDUCIARIO, NI CUALESQUIERA DE SUS AFILIADAS O
SUBSIDIARIAS, NI EL INTERMEDIARIO COLOCADOR SERAN RESPONSABLES DE REALIZAR LAS
DISTRIBUCIONES DE EFECTIVO Y PAGOS AL AMPARO DE LOS CBFIS. EN CASO DE QUE EL
PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO SEA INSUFICIENTE PARA REALIZAR TODAS LAS
DISTRIBUCIONES DE EFECTIVO Y PAGOS DEBIDOS AL AMPARO DE LOS CBFIS, NO EXISTE
OBLIGACION ALGUNA POR PARTE DEL FIDEICOMITENTE, LOS FIDEICOMITENTES ADHERENTES,
EL ADMINISTRADOR, EL REPRESENTANTE COMUN, EL FIDUCIARIO, NI DE CUALESQUIERA DE
SUS AFILIADAS O SUBSIDIARIAS, NI EL INTERMEDIARIO COLOCADOR DE REALIZAR DICHAS
DISTRIBUCIONES O PAGOS QUE EN SU CASO SE GENEREN AL AMPARO DE LOS CBFIS.



DECLARACIONES SOBRE EVENTOS FUTUROS

Este Prospecto contiene declaraciones sobre eventos futuros. Se identifican las declaraciones sobre
eventos futuros mediante el empleo de términos tales como “cree”, “espera”, “podra”, “podria”,
“deberia”, “quiere”, “intenta”, “planea”, “proyecta”, “estima”, “predice”, o “potencial”; o el
negativo de esas palabras y frases o palabras o frases similares o de significado equivalente.
También se podrén identificar declaraciones sobre eventos futuros mediante discusiones sobre
estrategias, planes o intenciones. Las declaraciones respecto a las siguientes cuestiones podrian
resultar afectadas por varios riesgos e incertidumbres que pueden ocasionar, o de hecho
ocasionan, que los resultados, el desempefio o los logros presentes sean considerablemente
diferentes de cualesquiera resultados, desempefio o logros expresados o implicitos en las
declaraciones sobre eventos futuros:

e condiciones econdémicas, politicas y sociales globales, en México y en los estados y
municipios en donde se ubican los Inmuebles relacionados con los Activos;

e la capacidad para implementar satisfactoriamente el negocio de la Fibra y sus estrategias
de crecimiento;

¢ el entorno competitivo en el que opera la Fibra;

e lacapacidad de mantener o incrementar las Rentas y las tasas de ocupacion de los Activos;

e el desempefio y situacion econémica de los Arrendatarios;

e la capacidad de cobrar las Rentas a los Arrendatarios;

e contingencias derivadas de los Activos que adquiera la Fibra;

e lacapacidad de la Fibra para llevar a cabo adquisiciones estratégicas de Activos;

e lacapacidad para obtener financiamiento en términos favorables;

e lacapacidad de la Fibra para expandirse a nuevos mercados en México;

e lacapacidad para arrendar o vender cualquiera de los Activos;

e los efectos por modificaciones a principios de contabilidad, la intervencién por
autoridades regulatorias, funcionarios gubernamentales y en politicas fiscales o
monetarias en México.

e situacién general en el mercado, la situacién econémica y politica, particularmente en
México, incluyendo el efecto de la reciente desaceleracion econémica y la desorganizacion

de los mercados crediticios globales;

e como seran empleados los recursos netos derivados de la Oferta;



e cambio en las tasas de interés y tipo de cambio;

e desastres naturales u otras condiciones ambientales que afecten los Inmuebles
relacionados con los Activos;

e lacapacidad para generar suficiente flujo de efectivo para pagar cualesquiera obligaciones
futuras derivadas de financiamientos y para realizar las Distribuciones;

e los términos de la Legislaciéon Aplicable que afecten el cumplimiento de los fines del
Fideicomiso y la interpretacion de dicha legislacion, incluyendo cambios en las leyes y
reglamentos fiscales que afecten a las Fibras, cambios en las leyes sobre el medio ambiente,
Activos, urbanizacion y el incremento de las tasas del ISR;

e la dependencia en la capacidad del Administrador para brindar la asesoria necesaria y
adecuada administracién a la Fibra y administrar el negocio y de llevar a cabo la
implementacion de la estrategia de crecimiento y mantenimiento los Inmuebles
relacionados con los Activos;

e lacapacidad para mantener la calidad de Fibra conforme a lo previsto en la LISR;

e modificaciones a las leyes locales y federales, falta de permisos tales como aquellos
relacionados con uso de suelo, licencias y demads disposiciones administrativas que
pudieran afectar el desarrollo de la Cartera y las operaciones de los Inmuebles
relacionados con los Activos;

e modificaciones a las leyes o disposiciones fiscales que pudieran afectar el régimen o
tratamiento fiscal del Fideicomiso o el de los Tenedores; y

e otras cuestiones mencionadas en este Prospecto, incluyendo las descritas en la secciéon “1.
Informacion General - 1.3 Factores de Riesgo”, del presente Prospecto.

Las declaraciones sobre eventos futuros contenidas en este Prospecto reflejan convicciones,
suposiciones y expectativas sobre el desempeno futuro del Fideicomiso y toman en cuenta toda
la informacién con la que se dispone actualmente. La realizacién y exactitud de esas
convicciones, suposiciones y expectativas estan sujetas a riesgos e incertidumbres y podrian
cambiar como resultado de diversos eventos o factores, muchos de los cuales no son o no
pueden ser del conocimiento del Emisor. Algunos de esos eventos y factores se describen en
las secciones “1. Informacion General - 1.2 Resumen Ejecutivo” e “1. Informacion General - 1.3
Factores de Riesgo”, del presente Prospecto. En caso de que existan cambios en las
circunstancias actuales, es posible que el negocio, situacién financiera, liquidez y resultados
de operaciones de Fibra Plus varien de manera considerable respecto de lo expresado en las
declaraciones sobre eventos futuros. Todas las declaraciones sobre eventos futuros tienen vigor
Gnicamente a partir de la fecha en que se han efectuado o se efectiien. Asimismo, es factible
que con el transcurso del tiempo surjan nuevos riesgos e incertidumbres, sin que el Fibra Plus



ni el Administrador se encuentren en posicion de predecirlos o de conocer el impacto que
causarian en el negocio, situacion financiera, liquidez y resultado de operaciones.
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“Ningan intermediario, apoderado para celebrar operaciones con el
publico, o cualquier otra persona, ha sido autorizada para
proporcionar informacion o hacer cualquier declaraciéon que no esté
contenida en este documento. Como consecuencia de lo anterior,
cualquier informacién o declaracion que no esté contenida en este
documento debera entenderse como no autorizada por el Fiduciario,
el Fideicomitente ni el Intermediario Colocador.”



1. Informacion General
1.1 Glosario de Términos y Definiciones

Cuando se utilicen en el presente Prospecto con la primera letra en mayuscula, salvo que el
contexto requiera otra cosa, los términos y condiciones que se relacionan a continuacién tendran
los siguientes significados (que seran igualmente aplicados al singular o plural de dichos
términos):

Términos Definiciones

ABR Significa area bruta rentable. En el entendido que, todas las
referencias a ABR respecto de la Cartera Inicial son
estimaciones basadas en los proyectos de desarrollo.

Activos Significa los Bienes Inmuebles, derechos fideicomisarios de
fideicomisos propietarios de Bienes Inmuebles y/o los
Derechos de Arrendamiento que pudieran ser aportados o
adquiridos de tiempo en tiempo al Patrimonio del
Fideicomiso.

Activos Iniciales Significa los Activos que serdan aportados con motivo de la
primera Emision por los Fideicomitentes Adherentes Iniciales,
conforme a lo previsto en la Clausula Segunda del
Fideicomiso, mismos que se relacionan en el Anexo “A” del
Fideicomiso.

Administrador Significa Fibra Plus Management, S.C., o la sociedad que la
sustituya de tiempo en tiempo conforme a lo previsto en el
Fideicomiso y cuyo objeto social sea la prestacién en exclusiva
al Fideicomiso de los Servicios de Administracion, Asesoria,
Operacion y Mantenimiento, y que cumpla con los requisitos
a que se refiere la Clausula Décima del Fideicomiso.

Arrendatario Significa cualquier Persona que con tal caracter sea parte de
un Contrato de Arrendamiento.

Asamblea de Tenedores  Significa la asamblea de Tenedores en términos de la LMV y
de la LGTOC.

Asesor Contable Significa el despacho designado, de tiempo en tiempo, por el
Comité Técnico, a ser contratado por el Fiduciario, con cargo
al Patrimonio del Fideicomiso, para llevar a cabo el
cumplimiento de las obligaciones fiscales y contables
derivadas del Fideicomiso, quien debera ser un despacho de

y Fiscal
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Auditor Externo

Autoridades

Bienes Inmuebles

BMV

Cartera

Cartera Inicial

Certificados Bursatiles
Fiduciarios Inmobiliarios
o CBFIs

CBFIs Adicionales

CFF

Circular Unica de
Emisoras

contadores publicos de reconocido prestigio a nivel
internacional con oficinas en México.

Significa Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C., u otro auditor
externo contratado en términos del Fideicomiso; en el
entendido que dicho auditor debera ser un despacho de
contadores publicos de reconocido prestigio internacional e
independiente del Administrador, del Fideicomitente, de los
Fideicomitentes Adherentes y del Fiduciario.

Significa cualquiera de las siguientes dependencias de la
Administracion Puablica Federal: la Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico, el Servicio de Administracién Tributaria, la
Comisién Nacional Bancaria y de Valores o el Banco de
Meéxico.

Significa los Inmuebles que se destinen al arrendamiento,
cuya propiedad o derechos de arrendamiento adquiera el
Fideicomiso o se aporten al Patrimonio del Fideicomiso para
el cumplimiento de los fines del mismo.

Significa la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

Significa la cartera total de Activos que se incorporen, de
tiempo en tiempo, al Patrimonio del Fideicomiso, en la que se
incluye la Cartera Inicial.

Significa los 9 Activos a ser adquiridos con los recursos de la
Emision, consistente en 5 predios destinados al desarrollo
comercial y 4 destinados al desarrollo de oficinas.

Significa los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios a
ser emitidos por el Fiduciario de conformidad con el
Fideicomiso, la LMV, la Circular Unica de Emisoras y otras
disposiciones legales aplicables, a ser inscritos en el RNV y
listados en la BMV, y en su caso, en otros mercados
internacionales.

Significa los CBFls adicionales a los que se refiere el “Plan de
Distribucién” del presente Prospecto.

Significa el Cédigo Fiscal de la Federacion.
Significa las Disposiciones de Caracter General Aplicables a
las Emisoras de Valores y a otros Participantes del Mercado de

Valores publicadas en el Diario Oficial de la Federacién el 19
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Circular 1/2005

CNBV

Colocacion

Comité de Auditoria

Comité de
Compensaciones

Comité de Nominaciones

Comité de Practicas

Comité Técnico

Comité Técnico Inicial

Conducta de Destitucion

de marzo de 2003, segin las mismas hayan sido o sean
reformadas de tiempo en tiempo.

Significa la Circular 1/2005, emitida por el Banco de México la
cual contiene las Reglas a las que deberdn sujetarse las
Instituciones de Crédito, Casas de Bolsa, Instituciones de
Seguros, Instituciones de Fianzas, Sociedades Financieras de
Objeto Limitado y la Financiera Rural, en las operaciones de
fideicomiso segin la misma haya sido o sea reformada de
tiempo en tiempo.

Significa la Comision Nacional Bancaria y de Valores.

Significa la colocacion de CBFIs entre el pablico inversionista,
correspondientes a Emisiones que el Fiduciario realice de
tiempo en tiempo, por medio de oferta publica a través de la
BMYV, en el entendido de que si el Emisor asilo determina, una
o mas Colocaciones podran incluir la colocaciéon en el
extranjero de CBFIs, ya sea de manera publica o privada.

Tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la
Clausula Novena, seccion 9.2.1 del Fideicomiso.

Tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la
Clausula Novena, seccion 9.5.1 del Fideicomiso.

Tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la
Clausula Novena, seccién 9.4.1 del Fideicomiso.

Tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la
Clausula Novena, seccion 9.3.1 del Fideicomiso.

Tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la
Clausula Novena, seccion 9.1 del Fideicomiso.

Tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la
Clausula Novena, seccion 9.1 del Fideicomiso.

Tiene el significado que se le atribuye a dicho término, segin
corresponda, en el Contrato de Administracion y Asesoria, el
Contrato de Gestion y el Contrato de Desarrollo. Para una
descripciéon detallada de este término por contrato, favor de
ver la seccion “3.5 Administrador”, del presente Prospecto.
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Contrato de
Arrendamiento

Contrato de
Administracién y
Asesoria

Contrato de
Colocacion

Contrato de Desarrollo

Contrato de Gestion

Convenio de Aportacion
y Adhesién

Criterios de
Elegibilidad

Cuentas

Significa los contratos de arrendamiento relacionados con los
Activos que integren, de tiempo en tiempo, el Patrimonio del
Fideicomiso.

Significa el contrato que seré celebrado por el Fiduciario y el
Administrador a efectos de que el Administrador proporcione
los Servicios de Administracion, Asesoria, Operaciéon y
Mantenimiento.

Significa el contrato de colocacién, a ser celebrado por el
Fiduciario y el Intermediario Colocador o cualesquiera otros
intermediarios o instituciones financieras respecto de
Colocaciones de CBFIs.

Significa el contrato que el Administrador debera celebrar con
el Desarrollador, en los términos que el Comité Técnico
determine, a través del cual el Desarrollador prestard al
Administrador los servicios relacionados con el desarrollo de
los proyectos inmobiliarios a ser desarrollados por el
Fideicomiso.

Significa el contrato que el Administrador debera celebrar con
el Gestor de Negocios, en los términos que el Comité Técnico
determine, a través del cual el Gestor de Negocios prestara al
Administrador diversos servicios de administracion,
operacion y mantenimiento de los Activos que integran el
Patrimonio del Fideicomiso.

Significa cada uno de los convenios por el cual los
Fideicomitentes Adherentes Iniciales y los Fideicomitentes
Adherentes, de tiempo en tiempo, aportardn, venderan o
cederan Activos al Patrimonio del Fideicomiso, se adheriran
al Fideicomiso y adquiriran, en consecuencia, el caracter de
Fideicomitentes Adherentes.

Significa aquellos criterios que se establecen en la clausula
Décima Primera del Fideicomiso, a efectos de que el Fiduciario
pueda realizar Inversiones en Activos en términos del
Fideicomiso. Los Criterios de Elegibilidad podran ser
modificados de tiempo en tiempo conforme lo determine la
Asamblea de Tenedores.

Significa cada una de las siguientes cuentas segtn se definen

en la Clausula Décima Segunda del Fideicomiso: Cuenta de
Colocacién, Cuenta Receptora, Cuenta Concentradora,
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Derechos de
Arrendamiento

Derecho de Reversion

Derechos de Suscripcién
Preferente

Desarrollador

Desinversion

Dia

Dia Habil

DOF

Cuenta de Distribuciones, Cuenta Operativa para Gastos de
Desarrollo y Cuentas Adicionales.

Significa los derechos que adquiera el Fiduciario conforme lo
previsto en el Fideicomiso, consistentes en los derechos al
cobro y los ingresos derivados de contratos de arrendamiento
de cualquier Inmueble, incluyendo sin limitar, los derechos
sobre los seguros relacionados con dicho Inmueble.

Significa el derecho que podrian tener los Fideicomitentes
Adherentes y los Fideicomitentes Adherentes Iniciales para
readquirir la propiedad de los Activos que hayan sido
aportados por cada uno de ellos, en caso de (i) enajenacion de
los mismos por el Fiduciario, o (ii) por extincién del
Fideicomiso. El Administrador, el Comité Técnico o la
Asamblea de Tenedores, segtn corresponda para autorizar la
operacion con el Fideicomitente Adherente en términos del
Fideicomiso, deberd especificar si dicho fideicomitente gozara
o no del Derecho de Reversién y dicha situacién se debera
establecer expresamente en el respectivo Convenio de
Aportacion y Adhesion que se celebre.

Significa, respecto de aquellas Emisiones que conforme al
acuerdo del Comité Técnico Inicial o la Asamblea de
Tenedores deban ser suscritas de manera preferente por los
Tenedores, el derecho de opcién del que gozan los Tenedores,
frente a terceros interesados en suscribir CBFls, que con sus
aportaciones, generaran un aumento del capital.

Significa Némesis Proyectos, S.A. de C.V., o la Persona con
quien se celebre el Contrato de Desarrollo en términos del
Fideicomiso.

Significa la disposicion, venta, liquidacién o intercambio de
Activos en términos de la Clausula Novena, seccion 9.1.4,
inciso xv., sub inciso (a) del Fideicomiso.

Significa con mayuscula o con mindascula, dia natural.
Significa cualquier dia que no sea sdbado, domingo o dia
festivo y en el cual las instituciones de crédito de México abran
al publico, de acuerdo con el calendario que al efecto publica

la CNBV.

Significa el Diario Oficial de la Federacion.
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Distribucion

Distribucion de Efectivo

Documentos de Emision

Délares

Ejecutivos

Emision

Significa los recursos derivados de las Inversiones en Activos
que serdn entregados a los Tenedores (exclusivamente de
CBFls) cuando menos 1 (una) vez al afio, a mas tardar el 15
(quince) de marzo, y que al menos serd el 95% (noventa y cinco
por ciento) del Resultado Fiscal del Fideicomiso por el
ejercicio inmediato anterior, generado por los bienes
integrantes del Patrimonio del Fideicomiso de acuerdo a la
fraccion VI del articulo 187 de la LISR; en el entendido de que
para que el Comité Técnico pueda acordar un monto de
Distribucién distinto al 95% (noventa y cinco por ciento) del
Resultado Fiscal del Fideicomiso, requerird adicionalmente
del voto favorable de la mayoria de sus Miembros
Independientes. Para el caso de que se pretenda acordar una
Distribucién menor al 95% (noventa y cinco por ciento) del
Resultado Fiscal del Fideicomiso, se requerird ademas la
aprobacion de la Asamblea de Tenedores y se estard conforme
a lo establecido en la fraccién VIII del articulo 188 de la LISR.

Significa la Distribuciéon mas cualquier otra cantidad que el
Comité Técnico determine deba ser entregada a los Tenedores
(exclusivamente de CBFIs) en términos del Fideicomiso y de
acuerdo con la fraccion VI del articulo 187 y la fraccion VIII
del articulo 188 de la LISR.

Significa el Fideicomiso, el Titulo, el Prospecto, el Contrato de
Colocacién, documento con informaciéon clave para la
inversién, los avisos de oferta y de colocaciéon y demads
documentacién accesoria y sus respectivos anexos (tal y como
cada uno de ellos sea modificado de tiempo en tiempo), por
medio de los cuales se instrumente cada Emisiéon y
cualesquiera otros documentos aprobados al efecto por el
Comité Técnico, incluyendo aquéllos que se requieran para
efectos de llevar a cabo Colocaciones entre inversionistas en el
extranjero.

Significa la moneda de curso legal de los Estados Unidos.

Significa las personas fisicas empleados que ocupen los
primeros dos niveles jerdrquicos en la estructura corporativa
del Administrador (director general y directores) y su
presidente.

Significa cada emision de CBFIs que realice el Fiduciario, de

tiempo en tiempo en cada Fecha de Emision, de conformidad
con lo establecido en el Fideicomiso.
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EMISNET

Estados Unidos

Eventos Relevantes

Fecha de Distribucion de
Efectivo

Fecha de Emision

Fibras

Fideicomisarios

Fideicomiso, Emisor,
Fibra Plus o la Fibra

Fideicomiso de Control

Significa el Sistema Electrénico de Envio y Difusién de
Informacién de la BMV.

Significa los Estados Unidos de América.

Tiene el significado atribuido a eventos relevantes en el
articulo segundo de la LMV.

Significa la fecha en que se entregue, en su caso, las
Distribuciones de Efectivo a los Tenedores conforme lo
previsto en el Fideicomiso.

Significa la fecha en que se lleve a cabo la Emisién de CBFls
por el Fideicomiso.

Significa los fideicomisos de bienes raices registrados en el
registro de fideicomisos dedicados a la adquisicion o
construccion de Inmuebles destinados al arrendamiento,
sujetos al régimen fiscal establecido en los articulos 187 (ciento
ochenta y siete) y 188 (ciento ochenta y ocho) de la LISR y en
las reglas correspondientes de la Resolucion Misceldnea Fiscal
vigente.

Significa (i) los Tenedores, (ii) el Fundador Relevante, por lo
que se refiere al derecho previsto en el inciso f. de la seccién
51 de la Clausula Quinta del Fideicomiso, y (iii) los
Fideicomitentes Adherentes por lo que hace a los Activos que
hubieren Aportado de tiempo en tiempo en caso de contar con
el Derecho de Reversion u otros conforme se establezca en el
respectivo Convenio de Aportaciéon y Adhesion.

Significa el contrato de fideicomiso irrevocable celebrado
entre el Fideicomitente, el Fiduciario y el Representante
Comun, identificado bajo el namero F/1110, de fecha 13 de
julio de 2016, segtin el mismo sea modificado de tiempo en
tiempo.

Significa el fideicomiso que sea constituido por Ilos
Fideicomitentes Adherentes Iniciales en la institucion de
crédito que instruya el Fundador Relevante y que sera
controlado por el Fundador Relevante. Los Fideicomitentes
Adherentes Iniciales aportaran al patrimonio de dicho
fideicomiso, la titularidad de todos los CBFIs que hayan
recibido como contraprestacion por la aportacion de los
Activos Iniciales al Patrimonio del Fideicomiso.
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Fideicomitentes

Fideicomitente
Adherente

Fideicomitentes
Adherentes Iniciales

Fiduciario o Emisor

Fundador Relevante

Gastos de Emision

Significa conjuntamente el Fideicomitente, los Fideicomitentes
Adherentes Iniciales y cualesquiera Fideicomitentes
Adherentes.

Significa cualquier Persona que aporte Activos al Patrimonio
del Fideicomiso, por cuya aportacion adquirird para efectos
del Fideicomiso los derechos y obligaciones establecidos en el
Fideicomiso y en el Convenio de Aportaciéon y Adhesién
respectivo. Para dichos efectos, el Fideicomitente Adherente
que desee adherirse al Fideicomiso debera necesariamente, en
un plazo no menor a 5 (cinco) Dias Habiles previos a la
celebracion del respectivo Convenio de Aportaciéon y
Adhesion y recepcién de los Activos a transmitirse al
Patrimonio del Fideicomiso, entregar al Fiduciario la
informacion requerida por éste al amparo de las Politicas de
Identificacién y Conocimiento de Clientes del Fiduciario
(identificadas como “Know Your Costumer”), en términos de
los dispuesto por las Disposiciones Décima Novena,
Cuadragésima, Cuadragésima Primera y Cuarta Transitoria
de caracter general a que se refiere el parrafo cuarto del
articulo 115 (ciento quince) de la Ley de Instituciones de
Crédito y el articulo 124 (ciento veinticuatro) de la Ley de
Ahorro y Crédito Popular, asi como conforme a las politicas
del Fiduciario, y bajo ninguna circunstancia podré clasificar
como cliente de alto riesgo bajo las politicas internas del
mismo.

Significa los fideicomitentes que aportardn los Activos
Iniciales conforme se establece en el Fideicomiso.

Significa Banco Azteca, S.A., Instituciéon de Banca Mdltiple,
Direcciéon Fiduciaria, o la institucion de crédito residente en
Meéxico autorizada para actuar como fiduciario en el pais o sus
causahabientes, cesionarios, o quien sea designado
subsecuentemente como fiduciario de conformidad con el
Fideicomiso.

Significa Gustavo Felipe Tomé Veldzquez, en la medida en
que detente el control del Fideicomiso de Control.

Significa los gastos, derechos, honorarios de asesores legales,
contables, fiscales, gastos de promocién, honorarios por
aceptacion 'y honorarios correspondientes a primera
anualidad adelantada del Fiduciario y del Representante
Comun, comisiones del estructurador y de los agentes
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Gastos de
Mantenimiento de la
Emision

Gastos de Operacion

Gestor de Negocios

Indeval

Inmueble

INPC

Intermediario Colocador

Inversiones en Activos

Inversion Minima del
Patrimonio

colocadores y cualesquiera otros semejantes que se generen
derivados o con motivo de cualquier Emisién.

Significa los gastos que se generen por la administracion y
mantenimiento de cada Emision.

Significa los gastos que se generen por la operacién del
Patrimonio del Fideicomiso que sean notificados al Fiduciario
por el Administrador.

Significa Némesis Gestion, S.A. de C.V., en su caracter de
prestador de servicios bajo el Contrato de Gestién o la persona
que, en su caso, lo sustituya.

Significa S.D. Indeval Institucién para el Depésito de Valores,
S.A.de C.V.

Significa en términos de lo dispuesto por el articulo 750 del
Codigo Civil Federal: (i) los bienes inmuebles por naturaleza,
consistentes en construcciones y edificios, asi como los
terrenos sobre los cuales se encuentran edificados; (ii) los
bienes inmuebles por destino, que forman parte integral de las
construcciones y edificios al encontrarse adheridos de una
manera fija, de modo que no pueden separarse sin deterioro
del inmueble o del objeto a él adherido, y (iii) todos aquellos
bienes que aunque no tienen una incorporacioén fisica al
edificio, adquieren la condicién de Inmuebles al existir la
voluntad del duefio de mantenerlos unidos a éste y que
resultan indispensables para su funcionamiento.

Significa el Indice Nacional de Precios al Consumidor que da
a conocer el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia
(INEGI) y que se publica en el DOF.

Significan el intermediario colocador que el Emisor, por
instrucciones del Comité Técnico, contrate para que lleven a
cabo las Colocaciones.

Significa las inversiones que se realicen, con cargo al
Patrimonio del Fideicomiso, en Activos que sean adquiridos o
desarrollados con los recursos obtenidos de las Colocaciones
o de cualquier otra forma.

Significa la inversién en Activos de por lo menos el 70%
(setenta por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso en un

23



Inversiones Permitidas

ISR

ISR Diferido

IVA

Legislacion Aplicable

LGEEPA

LGTOC
LIC

Liquidador

LIVA
LISR
LMV

Meéxico

plazo de 12 (doce) meses a partir de la fecha en que se realice
la Colocacion de conformidad con la LISR y la Regla 3.21.3.5
de la Resoluciéon Misceldnea Fiscal para 2016 o la que
corresponda para resoluciones miscelaneas subsecuentes.

Significa las inversiones del efectivo disponible que se realicen
con cargo al Patrimonio del Fideicomiso de acuerdo con las
instrucciones escritas que reciba el Fiduciario del Comité
Técnico para tales efectos en valores a cargo del Gobierno
Federal inscritos en el Registro Nacional de Valores o en
acciones de sociedades de inversién en instrumentos de
deuda, mismas que se realizardn de conformidad con la
Legislaciéon Aplicable y conforme a lo previsto en la fraccién
III del articulo 187 (ciento ochenta y siete) de la LISR.

Significa el impuesto previsto por la LISR.

Significa el ISR a cargo de los Fideicomitentes Adherentes por
la aportacion de cualesquiera Bienes Inmuebles que se difiera
en los términos de la fracciéon XI del articulo 188 (ciento
ochenta y ocho) de la LISR.

Significa el impuesto previsto por la LIVA.

Significa las leyes, reglamentos, decretos, circulares y demaés
ordenamientos juridicos de caradcter federal, estatal y/o

municipal vigentes en México.

Significa la Ley General del Equilibrio Ecolégico y Proteccion
al Ambiente.

Significa la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.
Significa la Ley de Instituciones de Crédito.

Tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la
Clausula Vigésima Tercera, seccion 23.3, inciso (i) del
Fideicomiso.

Significa la Ley del Impuesto al Valor Agregado.

Significa la Ley del Impuesto sobre la Renta.

Significa la Ley del Mercado de Valores.

Significa los Estados Unidos Mexicanos.
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Miembro
Independiente

Némesis Capital

Oferta u Oferta Pablica

Oferta Base

Oferta Pablica de
Adquisicién Forzosa

Oficio SAT

Opcion de Oferta
Adicional

Opcién de
Sobreasignacién

Significa cualquier persona que cumpla con los requisitos del
articulo 24, segundo parrafo y 26 de la LMV.

Significa Némesis Capital, S.A. de C.V. asi como sus
subsidiarias, afiliadas, empresas y entidades relacionadas.

Significa la oferta de CBFIs a que se refiere el presente
Prospecto. Este concepto se integra de la denominada Oferta
Base mas los montos que resultaran, en su caso, de ejercer la
Opcién de Sobreasignacion y/o, en su caso, la Opcién de
Oferta Adicional mediante la cual se emitirian los CBFIs
Adicionales.

Tiene el significado que se le atribuye en la secciéon “2.3 Plan
de Distribucion”, del presente Prospecto.

Significa una operacion por la que una o varias personas
fisicas o morales hacen un ofrecimiento no solicitado a los
Tenedores de compra de sus CBFIs, a cambio de un precio, se
presenta por el 100% de los CBFIs del emisor con el objeto de
cambiar el control y/o deslistar la emisora.

Significa el oficio nimero 900-08-03-2016-579, de fecha 25 de
octubre de 2016, emitido por el Servicio de Administracién
Tributaria, a través de la Administracién de Normatividad
Internacional “2”, mediante el cual se confirma, entre otros,
que (i) al Fiduciario le es aplicable el régimen fiscal previsto
por el articulo 188 de la LISR, siempre y cuando no incumpla
en un futuro con los requisitos dispuestos por el articulo 187
dela LISR y demas disposiciones aplicables; (ii) y el Fiduciario
no pagara el IVA por la enajenaciéon de CBFIs que se emitan al
amparo del Fideicomiso. Una copia de dicho documento se
agrega al presente Prospecto como Anexo.

Se refiere a la colocacion de los CBFIs Adicionales cuando a
criterio del Emisor y del Intermediario Colocador existiere una
sobre-demanda tal que la colocacion de dichos CBFls
convenga a los intereses de los Tenedores.

Significa la opcién que el Emisor ha otorgado al Intermediario
Colocador para cubrir asignaciones en exceso, si las hubiere,
para colocar hasta el 15% (quince por ciento) adicional de
CBFlIs respecto del Total de CBFIs Ofertados. El Intermediario
Colocador podré ejercer la opcién de sobreasignacion a un
precio igual al Precio de Colocacién y por una sola vez.
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Patrimonio del
Fideicomiso

Periodo Minimo de
Inversion

Persona

Personas Relacionadas

Pesos o Ps. $.

Plan de Compensacion
por Desempeiio de Largo
Plazo

Precio de Colocacion

PROFEPA

Prospecto

Recursos Derivados
de la Emision

Tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la
Clausula Cuarta del Fideicomiso.

Significa el periodo de cuatro afios a que se refiere la fraccién
IV del articulo 187 de la LISR o la que en su caso se establezca
por la Legislacion Aplicable.

Significa, segin el contexto lo requiera, una persona fisica o
moral, un fideicomiso, una asociacion (incluyendo asociacién
en participacién) u otra entidad legal.

Tendra el significado que se le atribuye a dicho término en el
articulo segundo de la LMV.

Significa la moneda de curso legal en México.

Significa al plan de compensacién por desempefio de largo
plazo de Ejecutivos que serd determinado conforme al
procedimiento establecido en el Anexo “D” del Fideicomiso,
por virtud del cual se deberan emitir y entregar CBFIs para el
cumplimiento del mismo.

Significa Ps. $15.00 (quince Pesos 00/100, M.N.) por cada
CBFI.

Significa la Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente.

Significa el presente prospecto de colocacion, conjuntamente
con todos sus anexos.

Significa, respecto de cualquier Emisién, los recursos que el
Emisor obtenga como resultado de cada Colocacién de CBFIs
(en el caso que Colocacién se realice mediante oferta
primaria), de conformidad con los términos y condiciones
establecidos en los Documentos de Emisién respectivos,
mismos que, sin limitacién y después de deducirse los gastos
correspondientes  (incluyendo  sin  limitar  aquellos
relacionados con la oferta de CBFIs respectiva), se deberan
invertir en la adquisicién y/o construcciéon de Inmuebles que
se destinen al arrendamiento o a la adquisicién del derecho a
percibir ingresos provenientes del arrendamiento de dichos
Inmuebles, asi como en el otorgamiento de financiamientos
con garantia hipotecaria de los Inmuebles arrendados para
cumplir con los fines anteriores. En caso de que en futuras
Emisiones se realice una oferta secundaria los recursos que se
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Reembolso de Capital

Reglamento Interior
de la BMV

Rentas

Reporte Anual del
Auditor

Reporte Mensual del
Fiduciario

Representante Comiin

Resultado Fiscal

RNV

SEMARNAT

Servicios de
Administracion,

obtengan de la porciéon secundaria no estaran comprendidos
en esta definicién pues corresponderan al tenedor vendedor o
tenedores vendedores correspondientes.

Significa las cantidades entregadas a los Tenedores en exceso
al resultado fiscal del ejercicio, en los términos del articulo 188
(ciento ochenta y ocho), fraccion IX, sexto parrafo de la LISR.

Significa el Reglamento Interior de la BMV, segtin el mismo
haya sido modificado de tiempo en tiempo.

Significa los ingresos obtenidos por el otorgamiento del uso o
goce de los Inmuebles relacionados con los Activos y que
derivan de los Contratos de Arrendamiento.

Significa el reporte anual que debera elaborar y presentar el
Auditor Externo de conformidad con la Cladusula Décima
Séptima del Fideicomiso.

Significa el estado de cuenta que muestre el valor del
Patrimonio del Fideicomiso al mes calendario inmediato
anterior que el Fiduciario deberd entregar via correo
electrénico al Fideicomitente, al Representante Comun, al
Auditor Externo, al Administrador, al Comité Técnico, al
Comité de Practicas y al Comité de Auditoria, dentro de los
primeros 10 (diez) Dias Hébiles de cada mes calendario, en
términos de la Clausula Décima Sexta, inciso (j) del
Fideicomiso.

Significa CI Banco, S.A., Institucién de Banca Mdltiple, quién
serd el representante comdn de los Tenedores de los CBFIs, o
quien sea nombrado subsecuentemente como representante
comun de los Tenedores.

Tiene el significado que se atribuye a dicho término en el
articulo 9 (nueve) de la LISR, segin dicho término sea
modificado de tiempo en tiempo.

Significa el Registro Nacional de Valores.

Significa la Secretaria del Medio Ambiente y Recursos
Naturales.

Significa los servicios de administracion, asesoria, planeacién

y representacion, asi como los servicios de administracion,
operacion y mantenimiento de los Activos que integren el
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Asesoria, Operacion y
Mantenimiento

Shadow Anchor

SHCP
Tenedores

Titulo

Total de CBFIs
Ofertados:

Transacciones de

Formacion

Utilidad Fiscal

Valor

Patrimonio del Fideicomiso, que prestard el Administrador al
Fideicomiso, en términos del Contrato de Administraciéon y
Asesoria.

Significa una tienda ancla que genera un alto tréfico de
personas y atrae a otros arrendatarios al centro comercial en el
que estd localizado. Este tipo de anclas estdn contiguas al
centro comercial pero no son parte del mismo.

Significa la Secretaria de Hacienda y Crédito Pablico.
Significa los tenedores de uno o mas de los CBFlIs.

Significa el titulo que documenta los CBFIs objeto de la
Emisién, cuyo formato se adjunta al presente Prospecto como
Anexo.

Significa la totalidad de los CBFIs ofertados y colocados en la
Fecha de Emisiéon, cuyo monto serd igual al resultado de
sumar los CBFIs colocados como parte de la Oferta Base mas,
en su caso, los CBFIs Adicionales.

Significa todos y cada uno de los actos y operaciones conforme
a las cuales se consolide la Cartera Inicial en el Patrimonio del
Fideicomiso.

Significa el resultado de restar a los ingresos acumulables las
deducciones autorizadas, en los términos del Titulo II de la
LISR, cuando los primeros son mayores que las segundas.

Significa los titulos de crédito que conforme la naturaleza del
Fideicomiso puedan ser emitidos por el mismo de los
establecidos por la fraccion XXIV del articulo segundo de la
LMV vy cualesquiera otros de conformidad con la Legislacion
Aplicable.
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1.2 Resumen Ejecutivo

La informacién contenida en este resumen ejecutivo fue seleccionada y obtenida de las demaés
secciones que conforman este Prospecto. El resumen ejecutivo no incluye toda la informacién que
debe ser considerada por el inversionista. El presente Prospecto debe leerse en su totalidad,
incluyendo los Factores de Riesgo (ver seccion “1. Informacion General - 1.3 Factores de Riesgo”, del
presente Prospecto) y los Estados de Propésito Especial que se adjuntan a este Prospecto. Las
referencias que se hacen en este Prospecto a “Fibra”, “Fideicomiso”, “Fibra Plus” y “Emisor” se
refieren al Fideicomiso. Las referencias en el presente Prospecto al “Fiduciario” son a Banco
Azteca, S.A., Institucién de Banca Multiple, Direccién Fiduciaria, en su caracter de fiduciario del
fideicomiso F/1110. Para consultar el significado de las abreviaturas y los términos definidos que
se utilizan con la primera letra en maytscula en este Prospecto, ver la secciéon “1. Informacion

General - 1.1 Glosario de Términos y Definiciones”, del presente Prospecto.

A menos que se indique de otra forma, la informacién contenida en este Prospecto supone que la
Opcién de Sobreasignacién otorgada al Intermediario Colocador no se ha ejercido, que no se han
emitido los CBFIs Adicionales, que la aportacion de los Activos Iniciales descritos en este
Prospecto se ha llevado a cabo y que 105,000,000 (ciento cinco millones) de CBFIs se han vendido
en la Oferta Base; considerando en ambos casos un precio de Ps. $15.00 (quince Pesos 00/100,
M.N.) por cada CBFI.

Estructura de la Operacién

A continuacién se incluye un diagrama que muestran la estructura de la operacién y nuestra
estructura corporativa:

[Seccion de pdagina intencionalmente en blanco)
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Constitucion de la Fibra

El Fideicomiso se constituy6 el 13 de julio de 2016. Se tiene la intencién de que a Fibra Plus le sea
aplicable el régimen fiscal de Fibra conforme a los articulos 187 y 188 de la LISR comenzando en
el afio fiscal que termina el 31 de diciembre de 2016. A efectos de que el Fideicomiso pueda
mantenerse como una Fibra, invertird sus recursos tnicamente en Bienes Inmuebles destinados al
arrendamiento o podra adquirir el derecho a recibir los flujos generados por Inmuebles cuando
dichos flujos provengan del arrendamiento sobre Inmuebles, es decir Derechos de
Arrendamiento. Asimismo, los Contratos de Arrendamiento preferentemente seran celebrados
con cldusulas que establezcan una base fija de Renta, pero en el caso de existir Rentas variables,
éstas estardn determinadas conforme a un porcentaje fijo de las ventas del Arrendatario,
ajustdndose a lo previsto por la LISR. Méas atin, anualmente a mas tardar el 15 de marzo, se deberé
distribuir por lo menos el 95% (noventa y cinco por ciento) del Resultado Fiscal del Fideicomiso
y al menos el 70% (setenta por ciento) de los activos del Fideicomiso deberan estar invertidos en
Inmuebles que se destinen al arrendamiento y el remanente, si existe, se invertira en valores a
cargo del Gobierno Federal inscritos en el RNV o en acciones de sociedades de inversién en
instrumentos de deuda, entre otros requisitos. Para mayor informacién, ver la secciéon “3 El
Fideicomiso FIBRA PLUS - 3.2.4 Legislacion aplicable y régimen fiscal”, de este Prospecto.

Las principales caracteristicas de Fibra Plus son:
a. Enfocada preponderantemente al desarrollo de inmuebles para su futuro arrendamiento,
obteniendo asi la mayor plusvalia a partir de la compra del terreno y hasta su futura

ocupacion;

b. Verticalmente integrada a lo largo de la cadena de valor;
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c. Disefiada para operar la Cartera y llevar a cabo las inversiones a través del Administrador.
Consideramos que dicho formato de administracién “internalizado” se traducira en
ganancias en eficiencia, mejores margenes de utilidad para la Fibra y consecuentemente
en mayores beneficios para los Tenedores;

d. Cuenta con un gobierno corporativo que cumple con las mejores practicas en la industria;

e. Cuenta con una Cartera Inicial de 9 proyectos, en los segmentos comercial y de oficinas; y

f. Se apoya en una relacién de negocios, no exclusiva, si bien preponderante con Némesis
Capital, lo cual ofrece acceso a oportunidades y capacidad de ejecucién probadas.

La propuesta de valor de Fibra Plus descansa sobre las siguientes consideraciones:
a. Verticalmente integrado dentro de la cadena de valor;
b. Enfocado a oportunidades para la generacién de altos rendimientos;

c. Red de relaciones de negocios en las instancias de originacién, desarrollo, operacién,
estabilizacién y comercializacion de inmuebles destinados al arrendamiento;

d. Estructura de capital enfocada a la optimizaciéon de recursos y tiempos para la alta
generacion de valor;

e. Diversificacion en tipos de activos y regiones; y
f. Capacidad y experiencia para reconvertir Activos para maximizar su valor.

Para més informacioén sobre la Visién y Misién del Negocio de Fibra Plus, ver secciones “4.2.3.1
La Vision del Negocio y 4.2.3.2 La Mision del Negocio”, del presente Prospecto.

Fibra Plus fue diseiiada para crecer aceleradamente a través de los siguientes ejes estratégicos:

Eje Estratégico 1. Enfasis en el Desarrollo y Operacion de Inmuebles en segmentos de rdpido crecimiento y
necesidades insatisfechas.

Los Activos en nuestra Cartera Inicial estan proyectados para responder a las necesidades de
nuestros Arrendatarios y para tener un impacto positivo y transformador en los alrededores de
los desarrollos. Esta atencion a la calidad atrae arrendatarios de alta calidad que deciden arrendar
espacios dentro de nuestros Inmuebles sobre otros centros comerciales y por lo tanto protegen a
nuestros Inmuebles en contextos de desaceleracion econémica. Creemos que, como resultado de
nuestra estrategia y enfoque en calidad, nuestra Cartera conservara su valor y podria
incrementarlo con el tiempo. Nuestra Cartera Inicial cuenta con proyectos diversificados que
tienen como objetivo distintos mercados .
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Buscamos un crecimiento selectivo basado en el desarrollo de los Inmuebles. Nuestro objetivo es
democratizar el ingreso referente al desarrollo por medio de propiedades nuevas, en algunos
casos centros comerciales Gnicos en la localidad y en otros tanto oficinas como centros comerciales
de calidad premier, que son capaces de transformar las areas ubicadas en sus alrededores.
Mientras continuemos con el desarrollo de propiedades dentro de nuestra Cartera Adicional
Adquirible, continuemos buscando nuevas oportunidades de desarrollo y continuemos
adquiriendo propiedades selectivamente, el tamafio de nuestra Cartera nos dard importantes
economias de escala y nos permitird perseguir y solidificar nuestras relaciones con los minoristas
y clientes corporativos mas cotizados. Nuestra estrategia de crecimiento selectivo requiere que
apliquemos una visién a largo plazo para el desarrollo de nuestra Cartera y por esta razon,
enfatizamos la planeacién y el enfoque en las etapas iniciales del proceso de desarrollo, en donde
existe una oportunidad de agregar més valor y de lograr altos niveles potenciales de retorno en
nuestras inversiones.

$100 $100

Ubicacién de
‘ Desarrollo
oportunidad y de activo
adquisicion de
activo

|

Miontras FIBRA Plus Cuando se vanda ol
conserve el inmueble, inmueble se captura
captura rentas como un la plusvalia entre $200

porcentaje del precio de y $300

mercado {$300)
Eje Estratégico 2. Enfocados en el segmento de inmuebles comerciales, de oficinas y de usos mixtos.

Nuestra Cartera Inicial consiste de centros comerciales y oficinas en algunos casos icénicas de
calidad premier ubicadas en zonas que consideramos destacadas y estratégicas de grandes
ciudades de México, y en otros casos en centros comerciales creados para ser el centro de reunién
de la comunidad. Todos los desarrollos estan planeados con la finalidad de ser construidos con
altos estandares de calidad y tener arrendatarios institucionales con un alto volumen de visitantes.
Pretendemos desarrollar Inmuebles con caracteristicas de disefios arquitecténicos atemporales y
funcionales. Para logarlo, dependeremos de experiencia de nuestro equipo directivo de
administraciéon asi como de nuestra relacion con nuestro Desarrollador y con asesores
especialistas para permitirnos invertir en proyectos de desarrollo de alta calidad desde la etapa
inicial, asi como también supervisar la comercializacién y operaciéon de los Inmuebles una vez que
estén terminados.

Eje Estratégico 3. Aprovechar el posicionamiento que tenemos en la Ciudad de México.
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Nuestros desarrollos estin planeados para ser construidos en &reas y ciudades con un alto
crecimiento demogréfico y econémico de alta plusvalia que necesitan una incipiente
infraestructura para satisfacer nuevas necesidades de consumo. Pretendemos que la mayoria de
los Inmuebles icénicos de la Cartera estaran ubicados en zonas urbanas de calidad premier con
acceso a todos los servicios. Pretendemos que los proyectos de la Ciudad de México representen
un cambio de concepto comercial para la zona donde estan ubicados.

Eje Estratégico 4. Apoyarnos y crecer la amplia red de relaciones de negocios de nuestro equipo de direccion.

Planeamos enfocarnos en grandes arrendatarios de reconocimiento nacional y regional y
mantener relaciones cercanas con ellos buscando oportunidades de nuevos desarrollos y un
crecimiento mutuo. Nuestros Arrendatarios incluyen compafias nacionales reconocidas, y van
desde minoristas destacados hasta empresas lideres en cada uno de sus sectores. Creemos que
Arrendatarios reconocidos nacional y regionalmente proporcionan flujos de efectivo mas
predecibles ya que son tipicamente arrendatarios de mayor calidad crediticia que generan
ingresos estables, lo que aporta flexibilidad financiera a la Fibra. Pretendemos mantener la
relacion cercana con los Arrendatarios como una de nuestras principales prioridades.

Las lineas de comunicaciéon con nuestros Arrendatarios nos permiten responder a sus necesidades
y proveer un nivel de servicio que creemos serd superior a aquel proporcionado por otros
arrendadores en el mercado. La comunicacién constante con nuestros Arrendatarios también nos
permitira obtener una percepcién valiosa de las tendencias actuales y futuras del mercado. Previo
a expandirnos a un mercado especifico, buscaremos medir los deseos de nuestros Arrendatarios
actuales de expandirse a esa drea con el fin de obtener compromisos de arrendamiento en relaciéon
con nuestros desarrollos planeados. Creemos que nuestro enfoque de relaciones con los
Arrendatarios no solo nos ayudard a mantener a los Arrendatarios actuales, sino también atraer
nuevos arrendatarios y reemplazar Arrendatarios salientes de manera rapida y eficiente.

Eje Estratégico 5. Maximizar nuestras economias de escala a través de nuestro Administrador interno.

Fibra Plus es socio al 99.9% (noventa y nueve punto nueve por ciento) de la sociedad civil
constituida como Administrador. Los 6rganos de gobierno de Fibra Plus autorizan presupuestos,
inversiones, némina, nombramientos y demas factores que inciden en los gastos y funciones del
Administrador, ademas de involucrarse directamente en la operaciéon, obteniendo de ellos la
percepcién exacta de las cosas y la capacidad de buscar ahorros y eficiencias significativas. Una
administracién internalizada se traducird en ganancias en eficiencia, mejores margenes de
utilidad para la Fibra y consecuentemente en mayores beneficios para los Tenedores.

A diferencia de Fibra Plus, algunas Fibras tienen complejas estructuras de remuneracién tanto a
sus operadores como a sus asesores y administradores. Esto podria haber conducido a situaciones
donde los incentivos del administrador y del inversionista estén mal alineados. En la industria a
nivel internacional cuando esto ocurre se dice que la Fibra es manejada externamente.
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Eje Estratégico 6. Experiencia en desarrollo y consecucion de negocios inmobiliarios.

Fibra Plus formara una cadena de valor, completa, desde la prospeccion y seleccién de la tierra
hasta la posible venta u operacion del Activo. Generando asi lo que estimamos y creemos que
sean los mayores retornos del mercado, capturando la plusvalia en cada hito, compra,
construccioén, comercializacion, operacién, financiamiento, y posible venta del Activo.

El éxito de Fibra Plus dependera de su capacidad de perpetuar su modelo de negocio, esto implica
tener la capacidad de encontrar oportunidades de desarrollo con calidad equiparable a la de la
cartera inicial. Para ello se requiere del conocimiento a fondo de la situacién del mercado de bienes
raices en el pais. Los miembros del grupo de direccién y su relacion con Némesis Capital seran un
elemento clave para encontrar y atraer estas oportunidades. A lo largo de su historia tanto nuestro
grupo de direccién como Némesis Capital se ha caracterizado por lograr un alto crecimiento a
través de la adquisicién de propiedades y proyectos a otros desarrolladores. Esto ha generado una
gran experiencia para captar oportunidades. Algunos ejemplos son la adquisiciéon de proyectos
de GICSA, SARE e ICA. Creemos que esta experiencia jugara un papel importante en la estrategia
de Fibra Plus.

La estrategia de la compafiia se genera en el grupo de direccién, el fundador relevante y némesis
quienes proponen al comité técnico, el cual tiene la participacién de inversionistas y consejeros
independientes. Los directivos del Administrador cuentan con alta experiencia en desarrollo y
operacion de Inmuebles. Son Expertos en la evaluacién de activos objeto de compra. Cuentan con
una amplia red de Relaciones en el sector inmobiliario para bisqueda de oportunidades.

Fibra Plus tiene contemplado ser un vehiculo de acceso para los inversionistas al desarrollo, pues
antes esto solo estaba disponible para los grandes capitales.

Para mas informacién sobre nuestro Plan de Negocios ver secciéon “4.2 Descripcion del Negocio”,
del presente Prospecto.

Historia de Némesis Capital

Némesis Capital es una empresa dedicada al desarrollo inmobiliario con productos comerciales,
industriales y de vivienda con alto valor agregado. Cuenta con un equipo directivo y consejos de
apoyo con més de 100 afios de experiencia en el sector.

Los desarrollos inmobiliarios que ha desarrollado y continua desarrollando Némesis Capital
tienen un valor de venta de aproximadamente Ps. $26,000 millones y aproximadamente 1.2

millones de m2 de construccién.

A lo largo de esta trayectoria, Némesis Capital ha desarrollado y contintia desarrollando
proyectos, entre los més representativos son los siguientes:

e Comerciales - 12 proyectos con 190,000 m? de superficie bruta rentable (“SBR”).

e Oficinas - 3 proyectos con 70,000 m2 de SBR.
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¢ Industriales - 2 proyectos con 118,000 m2 de SBR.
e Residenciales - 24 proyectos con 800,000 m2en mas de 4,500 unidades.
e Usos mixtos - 4 desarrollos.

Gustavo Tomé Veldzquez, quien es el Fundador Relevante, se ha concentrado en el crecimiento
de Némesis Capital a través de la adquisicion de propiedades con oportunidad de generar valor
agregado y plusvalia.

Némesis Capital ha desarrollado sus proyectos residenciales bajo dos marcas: Elite Residences,
productos Premium enfocados en clase AAA+, AA y B, y Capitolio, productos enfocados en clase
media y media alta B/C. Bajo estas marcas Némesis Capital tiene presencia en la Ciudad de
Meéxico, Jalisco, Quintana Roo, Guerrero, Querétaro, Guanajuato, Sinaloa y Tabasco.

A su vez, Némesis Capital cuenta con diversos proyectos de arrendamiento, que engloba oficinas,
comerciales e industriales, donde cuenta con presencia en la Ciudad de México, Jalisco, Guerrero,
Michoacén, Guanajuato, Querétaro, Tamaulipas, Tabasco y Guanajuato.

El éxito de Fibra Plus dependera de su capacidad de perpetuar su modelo de negocio, esto implica
tener la capacidad de encontrar oportunidades de desarrollo con calidad equiparable a la de la
Cartera Inicial. Para ello se requiere del conocimiento a fondo de la situacion del mercado de
bienes raices en el pais. Los miembros del grupo de direccién y su relacién con Némesis Capital
serdn un elemento clave para encontrar y atraer estas oportunidades. A lo largo de su historia
tanto nuestro grupo de direccién como Némesis Capital se ha caracterizado por lograr un alto
crecimiento a través de la adquisicién de propiedades y proyectos a otros desarrolladores. Esto
ha generado una gran experiencia para captar oportunidades. Algunos ejemplos son la
adquisicién de proyectos de GICSA, SARE e ICA.

Fibra Plus. Cartera Inicial.

Nuestra Cartera Inicial se integra por un conjunto de Activos (proyectos inmobiliarios) que
adquiriremos y desarrollaremos con los recursos de la Oferta Publica inicial descritos en el
presente Prospecto.

La Fibra ha celebrado Convenios de Aportacion y Adhesion a través de los cuales se establece que
una vez cumplidas las condiciones establecidas en los mismos, adquiriremos los Activos Iniciales
que formaran parte de la Cartera Inicial. Dichas condiciones suspensivas consisten basicamente
en que se lleve a cabo la Oferta Ptblica inicial y otras condiciones suspensivas en términos de los
propios convenios.

Esperamos llevar a cabo la formalizacion de las adquisiciones de los Activos Iniciales a mas tardar
dentro de los 45 (cuarenta y cinco) Dias Habiles siguientes a que los Recursos Derivados de la
Emision sean depositados en las Cuentas, salvo por las propiedades en Salina Cruz, Capitolio
Satélite, Ciudad del Carmen y Villahermosa cuya adquisicién esta sujeta, ademds de la condiciéon
suspensiva consistente en que se lleve a cabo la Oferta Puablica inicial, a que sea aprobada por
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nuestro Comité Técnico, requiriendo el voto favorable de la mayoria de sus Miembros
Independientes con posterioridad a dicha Oferta Pablica inicial.

Caracteristicas generales de la Cartera Inicial:

a.

Es una cartera diversificada compuesta por 9 Activos que incluirdn en su mayoria
derechos fideicomisarios relacionados con propiedades destinadas al comercio, oficinas y
usos mixtos.

El ABR total, una vez finalizada la construccién de los desarrollos, serd de
aproximadamente 102,642 metros cuadrados. Esperamos esto ocurra en el segundo
semestre de 2019.

Las propiedades relacionadas con los Activos de nuestra Cartera Inicial estan ubicadas en
7 ciudades, predominantemente en el centro, occidente y sur del territorio nacional.

El componente comercial de nuestra Cartera Inicial se integra por Activos relacionados
con 5 (cinco) predios, que tendrdn, una vez finalizada la construccién de los desarrollos
respectivos, un total de aproximadamente 68,886 metros cuadrados de ABR.

Los Arrendatarios en el componente comercial de nuestra Cartera Inicial abarcardn un
amplio rango de giros destacando, por su relevancia alrededor de 9 tiendas ancla de
marcas nacionales, 14 sub anclas, 242 locales destinados a servicios bancarios,
entretenimiento, telefonia y restaurantes de cadena.

El componente de oficinas de nuestra Cartera Inicial se integra de 4 propiedades, que
tendrd, una vez finalizada la construcciéon de los desarrollos respectivos, un total de
aproximadamente 33,956 metros cuadrados de ABR.

A continuacién se incluye una grafica en la que se muestra la distribucién geografica de los
Activos Iniciales que integraran nuestra Cartera Inicial:
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Presencia Geografica

PRESENCIA GEOGRAFICA
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Composicién de la Cartera por Activo (% de Area Bruta Rentable)
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Segmentos de la Cartera Inicial

A continuacién se incluye una tabla que resume informacién por segmento de nuestra Cartera

Inicial:
Activos Cartera Inicial Municipio/ Ao tentativo de Inicio ABR Inversion requerida
Delegacion, Estado de Operacion proyectado probable (Hard
(m?) Cost+Soft Cost), sin
IVA.
Cartera Comercial
1. Espacio Condesa Col. Hip6dromo 2019 (+/- 6 meses) 21,105 m2 Ps. $881,311,144.40
Condesa, Del.
Cuauhtémoc,
Ciudad de México.
2. Plaza Metropolitana Col. Aviacién, 2017 (+ 6 meses) 10,079.66 m? Ps. $137,497,761.00
Salina Cruz Salina Cruz,
Oaxaca
3. Manzanillo Manzanillo, Colima | 2018 (+/- 6 meses) 20,829 m? Ps. $261,091,860.00
4. Centro Comercial Colonia Lomas del | 2018 (+/- 6 meses) 3,596 m2 Ps. $88,848,398.55
Elite Acueducto Valle, Municipio de
Guadalajara, Jalisco
5. Centro Comercial Tlalnepantla, 2018 (+/- 6 meses) 13,077 m2 Ps. $300,727,954.22
Capitolio Satélite Estado de México
Sub Total Comercial 68,686.00 m2 Ps. $1,669,477,118.17
Cartera Oficinas
6. Oficinas Capitolio Tlalnepantla, 2018 (+/- 6 meses) 12,600 m?2 Ps. $335,539,530.26
Satélite Estado de México
7. Ciudad del Carmen Ciudad del Carmen | 2017 (+/- 6 meses) 10,592.2 m? Ps. $275,915,610.50
Campeche
8. Torre Premier Villahermosa, 2017 (+/- 6 meses) 7,189.12 m?2 Ps. $149,501,233.10
Villahermosa Tabasco
9. Elite Acueducto Colonia Lomas del | 2018 (+/- 6 meses) 3,574.8 m? Ps. $115,173,942.00
Valle, Municipio de
Guadalajara, Jalisco
Subtotal Oficinas 33,956.12 m2 Ps. $876,130,315.86
Total Cartera 102,642.00 m? Ps. $2,545,607,434.03
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Segmento 1. Propiedades Comerciales

El componente comercial de nuestra Cartera Inicial cuenta con 5 (cinco) proyectos inmobiliarios
que en nuestra opinién, una vez finalizada su construccion, seran representativos del tipo de
mercado en donde vemos una oportunidad para capturar el valor que resulta de la fragmentacion
del inventario de bienes raices de México.

Se trata de centros comerciales que estardn ubicados en zonas urbanas con alta densidad y alta
actividad econémica, tanto en zonas metropolitanas grandes como de tamafio medio con un
significativo potencial de crecimiento. Dichos centros comerciales ofrecen a los visitantes una
amplia gama de servicios incluyendo tiendas minoristas, centros de servicios bancarios, centros
de atencién para usuarios de telefonia celular, servicios de alimentacién y servicios de
entretenimiento, entre otros.

Consideramos que el perfil que nos ofrece nuestra Cartera Inicial es replicable. Asimismo, el hecho
de contar con un concepto de desarrollos flexible que estd abierto a mdaltiples formatos nos
permitird aprovechar las oportunidades cuando se presenten sin las restricciones que implican
otros modelos de negocio més rigidos.

Segmento 2. Oficinas

Nuestra Cartera Inicial incluye 4 (cuatro) propiedades para uso de oficinas las cuales, en nuestra
opinién, son representativas del tipo de mercado donde vemos una oportunidad de desarrollo.
Las propiedades pertenecientes a nuestra cartera de oficinas estan ubicadas en los corredores de
negocios mas prominentes de sus respectivas ciudades en términos de demanda por espacio, nivel
de rentas y plusvalia de la propiedad; zonas con excelente conectividad y acceso a todos los
servicios. Los Inmuebles pertenecientes a este rubro cuentan con disefios arquitecténicos tinicos
producto de proyectos de desarrollo innovadores.

Nuestros proyectos de este sector estdn pensados para satisfacer las necesidades corporativas de
cada ciudad, estan entendidos para satisfacer la demanda de distintas compafiias pertenecientes
a distintas industrias; desde empresas dedicadas a la exploracién y explotacién de hidrocarburos
hasta empresas dedicadas al sector de tecnologia de la informacion.

El valor comercial de la tierra estara basado en el avaltio realizado por Coldwell Banker.

Para informacién més detallada de la Cartera Inicial por segmento y para cada uno de los Activos
Iniciales, ver seccion “3.2.11 Descripcion de los Activos Iniciales”, del presente Prospecto.

Fibra Plus tiene pleno control sobre el presupuesto, compensacion al personal y politicas de
operacién del Administrador.

La relaciéon entre nosotros y el Administrador se regira por las decisiones de los érganos de
gobierno de la propia Fibra.
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a. Los presupuestos del Administrador deberan ser aprobados por el Comité Técnico y por
el Comité de Practicas.

b. El nombramiento de los Ejecutivos del Administrador debe ser aprobado por el Comité
Técnico.

c. La compensacion de los Ejecutivos del Administrador debe ser aprobado por el Comité
Técnico, quien habrd de escuchar previamente las recomendaciones del Comité de

Compensaciones.

Para mayor informacién sobre el esquema de compensaciones a los Ejecutivos, ver la seccién
“3.5.1.4 Esquema de compensaciones”, del presente Prospecto.

El Administrador tiene un equipo de direccion experimentado y competente:
Los principales directivos de nuestro Administrador tienen conjuntamente mas de 70 afios de
experiencia en el desarrollo y la operacién de propiedades como las que serdn materia de

inversion de Fibra Plus.

Las siguientes personas participardn en el equipo administrativo inicial del Administrador:

Nombre Puesto

Gustavo Felipe Tomé Velazquez Presidente

Rodrigo Gonzalez Zerbi Director General

Carlos Gémez Espinosa Director de Administracion y Finanzas
Nidia Portugal Vela Martinez Gerencia legal

Elena Garcia Ramos Reyes Relacién con Inversionistas

Para mayor informacién sobre el perfil biografico de estos directivos, ver la seccién “3.5.1.8
Directivos del Administrador”, del presente Prospecto.

Fibra Plus tiene una estructura de gobierno corporativo con una adecuada participacién de
Miembros Independientes.

a. Comité Técnico:
e Hasta 21 Miembros.
e Al menos 25% seran Miembros Independientes.
b. Comité de Nominaciones:
e Integrado por al menos 3 (tres) Miembros Independientes, conforme lo determine
el Comité Técnico y adoptaré sus resoluciones por mayoria de sus miembros.
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e Responsable de la nominacién de Miembros Independientes, para su ulterior

aprobacion por la Asamblea de Tenedores.
c. Comité de Practicas:

e Integrado exclusivamente por al menos 3 (tres) Miembros Independientes,
conforme lo determine el Comité Técnico y adoptaré sus resoluciones por mayoria
de sus miembros.

e Responsable de resolver conflictos de interés y procurar la adopcién de politicas
de gestién congruentes con las mejores précticas de la industria de bienes raices.

d. Comité de Auditoria:

e Integrado exclusivamente por al menos 3 (tres) Miembros Independientes y
adoptara sus resoluciones por mayoria de sus miembros.

e Revision y aprobacion de informacion operativa y financiera de la Fibra.

e Encargado de vigilar que se establezcan los mecanismos y controles que permitan
verificar que la contrataciéon o asuncion de créditos, préstamos o financiamientos
se apeguen a la normatividad aplicable.

e. Comité de Compensacion:

e Integrado exclusivamente por Miembros Independientes y adoptard sus
resoluciones por mayoria de sus miembros.

e Produce recomendaciones sobre compensaciones, desarrollo de recursos humanos
y retencién de Ejecutivos. Dichas recomendaciones se someten al Comité Técnico.

Para mayor informacién sobre los Organos de Gobierno Corporativo, ver la seccién “3.4.1.6
Organos de gobierno corporativo del Fideicomiso” y “3.2.7 Estructura de administracion”, del presente
Prospecto.

Fibra Plus tiene un esquema de compensacion al Fundador Relevante y a Ejecutivos y
funcionarios que permite la alineacién de incentivos de la Fibra, el Fundador Relevante y del
Administrador con los de los Tenedores.

El esquema de compensaciones de la Fibra esta alineado con el de los Tenedores y se resume de
la siguiente forma:

Los Tenedores recibirdn retornos de acuerdo al pago de Distribuciones, de acuerdo con los
lineamientos que establezca el Comité Técnico una vez que se hubieran generado y capitalizado
las plusvalias esperadas.

Nuestro esquema de compensaciones esta pensado para que el Tenedor obtenga un rendimiento
objetivo. Una vez obtenido dicho rendimiento el excedente se repartird de manera incremental
con respecto al retorno entre el Tenedor, el Fundador Relevante y los Ejecutivos.

Se tiene pensado que una parte considerable de la remuneracion a los Ejecutivos sea otorgada en

CBFls para de esta manera alinear los incentivos a largo plazo y comprometerlos a tener altos
rendimientos, tomando en cuenta el conjunto de los desarrollos de la Cartera Inicial.
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Creemos que nuestro esquema de compensaciones incentivadas esta disefiado de tal forma que
se maximizard la inversion de la Oferta Pablica obteniendo los resultados 6ptimos en el corto,
mediano y largo plazo. Esperamos que alineando los incentivos se lograran las metas propuestas
en temas de construccién, operacién, y captura de nuevas oportunidades.

Compensacion a los Ejecutivos del Administrador

e Compensacién diferida tomando en cuenta la tasa interna de retorno obtenida en cada
proyecto.

e Dependiendo del desempefio de los proyectos en que esté involucrada la Fibra, la
compensacion serd pagadera en CBFIs (por lo menos el 60% del monto) y una parte podra
ser pagada en efectivo (hasta el 40% del monto).

Compensacion al Fundador Relevante de la Fibra

Compensacion pagadera en CBFIs entre el afio 6 y 9, previamente definida como un porcentaje
del valor de la Fibra (CBFIs en circulacién que seran entregados al Fundador Relevante, a través
del Fideicomiso de Control, de la siguiente manera: afio seis el 1%, afio siete el 2%, afio ocho el 3%
y afio nueve el 4%).

Compensacion al Desarrollador de la Fibra

De conformidad con el Contrato de Desarrollo, respecto de cada proyecto inmobiliario, el
Desarrollador tendra derecho a recibir como contraprestacion por la prestacion de sus servicios,
el monto equivalente al 8% (ocho por ciento) del valor total de la obra, mas el correspondiente
impuesto al valor agregado, excluyendo el costo del terreno y cualquier comisién e incluyendo,
en caso de que el Desarrollador lleve a cabo el desarrollo del proyecto en cuestiéon de manera
directa, el monto equivalente al 8% (ocho por ciento) de dichos costos suaves. Para efectos de lo
anterior, se entenderdn como costos suaves lo siguiente: Todos aquellos costos que no estan
relacionados a un costo directo de construccién pero que se necesitan para llevar a cabo el
desarrollo, entre otros proyectos, trdmites diversos y licencias, estudios e ingenierias.

Compensacion al Gestor de Negocios de la Fibra

De conformidad con el Contrato de Gestion, el Gestor de Negocios tendra el derecho a recibir
como contraprestacion de sus servicios, una comisién por administraciéon equivalente al 4.5%
(cuatro punto cinco por ciento) del ingreso operativo neto mas el impuesto al valor agregado
correspondiente. Esta comision serd calculada mensualmente por el Administrador y enterada al
Gestor de Negocios mensualmente de manera proporcional a los resultados del mes. Asimismo,
el Gestor de Negocios tendra derecho a recibir, segin los mismos se generen, los costos por
administracion de la construccion y otros costos a que se refiere el Contrato de Gestion.

Para efectos de lo anterior, se entiende por ingreso operativo neto a los ingresos por Rentas (fijas
y variables), cuotas de mantenimiento y otros ingresos relacionados a los Activos.
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Asimismo, en términos del Contrato de Gestion, respecto de los Activos que formen parte del
Patrimonio del Fideicomiso y que no hayan sido arrendados, el Gestor de Negocios deberé recibir
del Administrador la cuota de mantenimiento correspondiente que se haya acordado previamente
conforme el respectivo contrato de arrendamiento y el presupuesto correspondiente.

Adicionalmente, en términos del Contrato de Gestion, en el caso de venta cualquier Activo, el
Gestor de Negocios recibira con posterioridad a la fecha en que dicho Activo se desincorpore del
Patrimonio del Fideicomiso, una suma equivalente a la contraprestacion cobrada en los tltimos 2
(dos) meses correspondientes al Activo de que se trate, como consecuencia de su apoyo en la
transaccién de compraventa referida (por ejemplo, asistencia con la creaciéon de expedientes para
la venta, visitas, entre otros).

Por otro lado, de conformidad con el contrato de arrendamiento que corresponda a cada Activo
que forme parte del Patrimonio del Fideicomiso, la contraprestaciéon del Gestor de Negocios
podria recuperarse total o parcialmente cuando, en caso que asi se establezca en el respectivo
contrato, deban pagarla los arrendatarios. En el caso de un pago parcial o perdido, el
Administrador debera asumir la cuota de administraciéon correspondiente. A cualquier
contraprestacion, honorario o remuneracion del Gestor de Negocios deberd incrementarsele el
impuesto al valor agregado correspondiente.

En el caso de que el Administrador haga uso para si de los servicios del Gestor de Negocios o de
su personal, después de que el Contrato de Gestiéon haya terminado, estos servicios seran
facturados al Administrador a una tarifa en proporciéon del 150% (ciento cincuenta por ciento) de
incremento de la contraprestacion acordada, mas impuesto al valor agregado.

Fibra Plus tiene una estructura de capital sencilla y procurard operar con prudentes niveles de
endeudamiento:

a. Fibra Plus iniciaré sus operaciones sin deuda.
b. Fibra Plus podra utilizar deuda para fondear parte de sus operaciones. En todo caso
buscara que dichos niveles de endeudamiento cumplan holgadamente con lo establecido

en las disposiciones legales aplicables y el Fideicomiso.

c. Fibra Plus buscara invertir sus recursos en proyectos inmobiliarios que generen flujos
estables una vez estabilizados.

d. Fibra Plus pretende acudir al mercado de capitales para captar recursos con frecuencia,
una vez identificadas las oportunidades de desarrollo de manera que el costo de acarreo

de los recursos liquidos con que pueda contar sea tan bajo como sea posible.

Para mas informacién sobre nuestras politicas de negocio ver secciéon “4.2 Descripcién del Negocio”,
del presente Prospecto.

Para més informacion sobre la Politica de Endeudamiento ver seccion “4.2.8 Politica de
Endeudamiento de la Fibra”, del presente Prospecto.
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Fibra Plus tiene como elemento central del modelo de negocios la integracion vertical de la cadena
de generacién de valor, desde la identificacion de la oportunidad hasta la estabilizacion y
eventual captura de plusvalia de los Activos.

a.

Fibra Plus tiene un modelo de negocios basado en el desarrollo y adquisicion de Activos
que generen retornos atractivos con riesgo ajustado a largo plazo para los Tenedores,
mediante Distribuciones de Efectivo, la apreciacion de sus Activos y la captura de las
plusvalias.

Para alcanzar los objetivos, la Fibra se apoya en la experiencia de un selecto grupo de
desarrolladores y operadores de inmuebles. El Patrimonio del Fideicomiso inicialmente
estara constituido por diversos Activos y proyectos en fase de desarrollo, en zonas del pais
con alto crecimiento tanto demografico como econémico, esperamos completar estos
desarrollos e iniciar operaciones en el menor lapso posible de tiempo, teniendo planeadas
las primeras aperturas para el tercer trimestre del 2017.

Sin perjuicio de lo anterior, se pretende que las adquisiciones de Activos que se vayan
haciendo sucesivamente se enfoquen en Activos que sean congruentes con el
posicionamiento que Fibra Plus busca en el sector de Fibras, ofreciendo democratizar el
ingreso referente al desarrollo por medio de propiedades nuevas con un alto potencial de
generacion de valor.

Ni nuestro Administrador, ni ninguna de las entidades relacionadas con la administracion
del Patrimonio del Fideicomiso cobraran cantidad alguna por concepto de las
adquisiciones de Activos. No obstante lo anterior, las operaciones con bienes raices tienen
costos relacionados como impuestos, gastos notariales y registrales y comisiones
pagaderas a corredurias de bienes raices. Dichos costos son capitalizables y seran parte de
las inversiones de la Fibra. En todas las adquisiciones iguales o mayores al 5% (cinco por
ciento) del Patrimonio del Fideicomiso, se requeriré la aprobacién del Comité Técnico y
del Comité de Practicas de tal suerte que dichos costos de transaccién serdn transparentes
y conforme a los objetivos de negocio de Fibra Plus.

Para mas informacién sobre nuestra estrategia de posicionamiento en el mercado de Fibras, ver
seccion “4.2.3.3 Estrategia de Posicionamiento de Fibra Plus”, del presente Prospecto.

Fibra Plus cuenta con un plan de comercializacion que considera como meta alcanzar la
estabilizacion de los Inmuebles en el menor lapso de tiempo posible, para de esta manera
distribuir las plusvalias a los Tenedores.

Nuestro modelo de comercializacién descansa en las siguientes herramientas fundamentales:

a.

En cada Inmueble se sigue un proceso meticuloso de comercializacion el cual inicia con la
presentacion del proyecto a clientes selectos que por su importancia comercial, tamafio,
imagen de marca o presencia nos ayudaran a conformar la base de inquilinos del proyecto.
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b. Para el proceso de marketing se cuenta con distintos medios como lo son publicidad
impresa, online, espectaculares y sefalizacién en el sitio, ademds de organizacién de
eventos y actividades por medio de agentes de relaciones ptblicas.

c. Cada cliente puede tener acceso a la informacién del proyecto y pedir informes por medios
electrénicos, via telefénica o llegando al punto de venta localizado en la ubicacion del
Inmueble.

d. Con esta informacién se busca que el cliente concrete una cita, en este momento se vuelve
un prospecto real de arrendamiento. En la cita se le plantea al cliente una oferta de
arrendamiento en donde se le explica el proyecto, se le explica el precio total por metro
cuadrado de una unidad especifica del desarrollo.

e. En visitas posteriores se entra en una fase de negociacion en la que se define la forma de
pago y se recaba toda la documentacién necesaria para concretar la comercializaciéon del
espacio.

Una vez realizado este proceso, el director general autoriza al drea de legal que elabore el contrato
de arrendamiento y en el que se especifique los términos y condiciones en que el cliente pagard la
renta y el depésito en garantia.

Para mas informacion sobre nuestro modelo de comercializacién ver seccion “4.2.4.2 Modelo de
Comercializacion”, del presente Prospecto.

Fibra Plus cuenta con un plan de distribucién que busca maximizar el reparto de efectivo a los
Tenedores.

a. Fibra Plus considera que la sencillez y transparencia de los flujos de efectivo es un
componente fundamental de la estrategia de operaciones e inversiones.

b. Fibra Plus esta disefiada para que una vez que el proyecto tenga flujos estabilizados se
podra evaluar la opcién de una posible venta del Activo siempre y cuando existan las
condiciones de mercado necesarias. Se pretende realizar esta venta con la visién de mejorar
los rendimientos para los Tenedores. Una vez capturadas estas plusvalias, se pretende
reinvertir el capital en nuevas oportunidades de la Fibra para volver a empezar el ciclo de
nuestro modelo de negocio.

c. Nuestro esquema de compensaciones estd pensado para que el Tenedor obtenga un
rendimiento objetivo. Una vez obtenido dicho rendimiento el excedente se pretende
repartir de manera incremental con respecto al retorno entre el Tenedor y los Ejecutivos.

d. Se pretende que las propiedades generen ingresos por arrendamiento de los cuales se
puedan deducir los gastos de operacién en los que incurran el Administrador. No se
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contemplan otras deducciones adicionales excepto las asociadas con el Contrato de
Desarrollo, los pagos por servicios al Gestor de Negocios, el pago de seguros e impuesto
predial y otras contribuciones inherentes a la tenencia y operacion de Inmuebles. El
remanente serd el monto que Fibra Plus espera distribuir a los Tenedores.

Para mas informacién sobre la politica de distribucion, ver la seccién “2.3 Plan de Distribucion”,
del presente Prospecto.

Presupuesto de Operacién y Planeacién

Previamente a que se lleve la Oferta, el Comité Técnico Inicial de la Fibra aprobara el presupuesto
de operaciones para el primer afo.

Para mayor informacién respecto del presupuesto, ver la seccién “3.5.2 Presupuesto”, del presente
Prospecto.

Consecuencias de la Oferta Piiblica y de las Transacciones de Formacion
Los elementos significativos para las Transacciones de Formacion de la Fibra, incluyen:
e La constitucion de la Fibra;
e Aprobacién del presupuesto inicial del Administrador, el cual cubrird el primer afio y
estard sujeto a ratificacion del Comité Técnico y el Comité de Précticas dentro de los
primeros 90 (noventa) Dias posteriores a la Oferta;

e Laaportacion de los Activos Iniciales; y

e La ratificacion de los Miembros Independientes del Comité Técnico por parte de la
Asamblea de Tenedores.

Posteriormente a las Transacciones de Formacién:
i. El Administrador sera responsable de la administracion de todos los Activos; y
ii. El Administrador sera responsable de brindar la asesoria, administracién, operacioén y
mantenimiento a la Fibra, conforme al Contrato de Administraciéon y Asesoria que sea
celebrado para dichos efectos.
Prohibicién de venta de CBFIs (lock-up):
El Fundador Relevante y los Fideicomitentes Adherentes Iniciales, han acordado que durante los
360 (trescientos sesenta) Dias siguientes a la fecha de la presente Emisién, sin el consentimiento

previo y por escrito del Intermediario Colocador, no podran enajenar o disponer de ninguno de
sus CBFIs o cualquier valor convertible en o intercambiable por CBFIs.
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Asimismo, al momento de la presente Oferta Publica inicial, los Fideicomitentes Adherentes
Iniciales transferiran al Fideicomiso de Control todos los CBFIs que reciban como
contraprestacion por la contribucién de sus Activos a nuestro Fideicomiso.

Asimismo, el Fideicomiso de Control establece que en caso de que nuestro Administrador o el
Gestor de Negocios sean destituidos sin mediar una Conducta de Destitucion, las restricciones
mencionadas anteriormente, no seran aplicables, por lo que el 100% de los CBFIs en cuestién
podran ser enajenados.

Para mayor informacion sobre el Administrador ver la seccién “3.5.1 Fibra Plus Management, S.C.”,
del presente Prospecto.

Una vez que se lleven a cabo la Oferta y las Transacciones de Formacién se generaran, entre otras,
las siguientes consecuencias:

e La Fibra seréd la tinica propietaria de los Activos Iniciales; y

e Las Personas que adquieran CBFIs en la Oferta, seran titulares del 100% de los CBFls en
circulacion.

Gobierno Corporativo - “Cambio de Control”

Fibra Plus ha sido constituida con un modelo de gobierno corporativo que hemos llamado como
“control reversible”. Dicho modelo consiste basicamente en que el Fideicomiso de Control, podra,
dependiendo del porcentaje de CBFIs en circulacion que el Fideicomiso de Control detente,
nombrar ya sea (i) a la mayoria de los miembros del Comité Técnico, o (ii) al 45% de los miembros
de dicho comité, con base en los siguientes supuestos:

En relacién con el inciso (i) del parrafo anterior, siempre y cuando se mantenga en el Fideicomiso
de Control la titularidad de por lo menos el 15% (quince por ciento) de los CBFIs en circulacion,
tendra derecho a nombrar a la mitad mas uno de los miembros del Comité Técnico, incluyendo al
Presidente de dicho Comité Técnico, y sus respectivos suplentes; o

En relacién con el inciso (ii) del pérrafo anterior, cuando el Fideicomiso de Control mantenga
entre el 5% (cinco por ciento) y el 14.99 (catorce punto noventa y nueve por ciento) de los CBFIs
en circulacion, tendra el derecho de designar al 45% (cuarenta y cinco por ciento) de los miembros
del Comité Técnico, asi como su Presidente.

Lo que este modelo de control reversible permite es alinear los intereses del Fundador Relevante
con los de los Tenedores ya que sera de su mejor interés el que la Fibra tenga buenos resultados
al tener una participacion relevante en los CBFIs en circulacién. Asimismo permite, que en el
supuesto en que la titularidad de CBFIs en el Fideicomiso de Control se presente por debajo del
15% (quince por ciento), dicho fideicomiso sea “capitalizado” con CBFIs por parte del Fundador
Relevante u otros socios estratégicos que en su momento adquieran y aporten dichos CBFIs al
Fideicomiso de Control a efectos de volver a tener el derecho del nombramiento de la mayoria de
los miembros del Comité Técnico; es por ello que lo hemos llamado control reversible ya que
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puede, en un momento determinado, perderse este derecho y volver a adquirirse al superar la
tenencia suficiente de CBFlIs a través del Fideicomiso de Control.

Conflictos de Interés

De conformidad con el Fideicomiso, el Comité Técnico deberd aprobar, previa opinién del Comité
de Practicas, las politicas de operacién con Personas Relacionadas, asi como las operaciones con
Personas Relacionadas, entendiéndose para tales efectos las operaciones que realicen con las
sociedades sobre las cuales el Fideicomiso realice inversiones, con el Fundador Relevante, los
Fideicomitentes, el Administrador, los Ejecutivos, el Desarrollador, asi como el Gestor de
Negocios 0 a quien se encomienden las funciones de administraciéon del Patrimonio del
Fideicomiso, o bien, que representen un conflicto de interés. Cada operacién con dichas Personas
Relacionadas o que represente un conflicto de interés, deberd contar con el voto favorable de la
mayoria de los Miembros Independientes del Comité Técnico, debiéndose abstener de votar
aquellos integrantes que hayan sido designados por la Persona Relacionada en conflicto, sin que
ello afecte el quérum requerido para la instalacion del citado Comité Técnico. En todo caso, dichas
operaciones deberan realizarse a precio de mercado y con apego a las disposiciones legales
aplicables a este tipo de operaciones.

Politica de Distribucion

Fibra Plus es un Fideicomiso de reciente creacién que no ha iniciado operaciones y, que por lo
tanto, no ha realizado Distribucion alguna a la fecha de este Prospecto. Conforme a lo previsto en
el Fideicomiso y la Legislacion Aplicable, la Fibra esta obligada a distribuir, a méas tardar el 15 de
marzo de cada afio, al menos el 95% (noventa y cinco por ciento) del Resultado Fiscal del
Fideicomiso a los Tenedores, por lo que una vez que se apruebe la Distribucién de Efectivo
correspondiente por parte del Comité Técnico, éste deberd instruir por escrito al Fiduciario la
entrega de las Distribuciones de Efectivo a los Tenedores. Sera necesario que el Comité Técnico,
cuente con el voto favorable de la mayoria de los Miembros Independientes del Comité Técnico
para acordar que las Distribuciones de Efectivo sean mayores al 95% (noventa y cinco por ciento)
del Resultado Fiscal del ejercicio que corresponda.

Las Distribuciones de Efectivo se efectuardn: anualmente, siempre y cuando existan recursos
disponibles al efecto conforme a la operaciéon y manejo de las cuentas del Fideicomiso, ingresos,
inversiones y egresos. La politica de distribucién sera revisada y determinada por el Comité
Técnico. Sin embargo, Fibra Plus no puede garantizar que su politica de distribucién no sea
modificada en un futuro.

Informacién Corporativa

Las oficinas principales de Fibra Plus se ubican en Boulevard Manuel Avila Camacho 76, Piso 10,
Col. Lomas de Chapultepec, Delegacién Miguel Hidalgo, Ciudad de México, C.P. 11000, teléfono
55 52 01 59 00. Asimismo, Fibra Plus tiene la siguiente pagina de Internet www fibraplus.mx (la
informacion contenida en la pagina de Internet antes mencionada no es parte de la informacién
descrita en el presente Prospecto).
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Caracteristicas de la Oferta

Fiduciario Emisor

Fideicomitente

Fideicomisarios

Tipo de valor
Clave de Pizarra
Tipo de Oferta

Monto de la Oferta Primaria

Precio de Colocacion

Recursos Netos de la Oferta

Banco Azteca, S.A., Instituciéon de Banca Mdltiple,
Direccién  Fiduciaria, como Fiduciario del
Fideicomiso F/1110.

NFD, S.A. de C.V.

(i) Los Tenedores, representados por el
Representante Comun, respecto de los derechos que
se les atribuyen conforme a los términos del
Fideicomiso y los CBFlIs;

(i) El Fundador Relevante, por lo que respecta al
derecho que se establece en el inciso f. de la secciéon
51 de la Cldusula Quinta del Fideicomiso y
cualesquiera otros derechos que se establezcan a su
favor en el Fideicomiso; y

(iii) Cualquier Fideicomitente Adherente por lo que
hace a los Activos que hubieren Aportado de tiempo
en tiempo en caso de contar con el Derecho de
Reversiéon u otros conforme se establezca en el
respectivo Convenio de Aportacién y Adhesion.

Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios.
FPLUSI6.
Oferta publica primaria en México.

Ps. $1,575,000,000.00 (mil quinientos setenta y cinco
millones de Pesos 00/100, M.N.), sin considerar los
CBFlIs materia de la Opciéon de Sobreasignacion ni
los CBFIs Adicionales; y Ps. $1,811,250,000.00 (mil
ochocientos once millones doscientos cincuenta mil
Pesos 00/100, M.N.), considerando los CBFIs
materia de la Opcién de Sobreasignacion.

El Precio de Colocacién es de Ps. $15.00 (quince
Pesos 00/100 M.N.) por CBFI.

Ps. $1,498,228,288.11 (mil cuatrocientos noventa y
ocho millones doscientos veintiocho mil doscientos
ochenta y ocho Pesos 11/100 M.N.). Para un desglose
detallado de los gastos relacionados con la Oferta, ver la
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Niuimero de CBFIs materia de la Oferta

Mecanismo de la Oferta

Opcién de Sobreasignaciéon

Posibles Adquirentes de los CBFIs

Derechos de los
Tenedores de los CBFIs

Derechos de Suscripcion

seccion “2.4 Gastos Relacionados con la Oferta”, del
presente Prospecto.

105,000,000 (ciento cinco millones) de CBFIs sin
considerar los CBFIs materia de la Opcién de
Sobreasignacion ni los CBFIs Adicionales; y 120,750,000
(ciento veinte millones setecientos cincuenta mil) CBFIs
considerando los CBFIs materia de la Opcién de
Sobreasignacion. A lafecha de publicacién del presente
Prospecto, este derecho no se ha ejercido.

La oferta de los CBFIs se hard a través de la construccion
de libro mediante asignacién discrecional.

Para cubrir asignaciones en exceso, si las hubiere, el
Emisor ha otorgado al Intermediario Colocador una
Opcién de Sobreasignacion para colocar hasta el
15% (quince por ciento) adicional de CBFIs respecto
del Total de CBFIs Ofertados. El Intermediario
Colocador podra ejercer la Opcion de
Sobreasignacion a un precio igual al Precio de
Colocacién y por una sola vez.

Personas fisicas o morales cuando, en su caso, su
régimen de inversion lo prevea expresamente.

Los CBFIs confieren a los Tenedores, de conformidad
con los articulos 63, fraccion I, 64 Bis 1 y demas
aplicables de la Ley del Mercado de Valores, el derecho
a una parte de los frutos, rendimientos y en su caso, al
valor residual de los bienes o derechos afectos con ese
proposito al Fideicomiso, por lo que confieren el derecho
a recibir Distribuciones de Efectivo del Patrimonio del
Fideicomiso, en la medida en que éste sea suficiente para
realizar dichas Distribuciones de Efectivo. Lo anterior en
el entendido que los CBFIs no otorgan derecho alguno a
sus Tenedores sobre la propiedad de los Activos.

Nuestros Tenedores tendrdn el derecho de
suscripcion preferente respecto de las emisiones de
CBFIs que conforme al acuerdo del Comité Técnico
o la Asamblea de Tenedores, segin sea el caso,
deban ser suscritas de manera preferente por los
Tenedores.
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CBFIs en tesoreria

Derechos de Voto

Prohibicion de venta de CBFIs

Simultaneamente a la Oferta Publica inicial de
CBFls, emitiremos 3 (tres) veces el monto que
resulte de sumar los CBFIs de la Oferta Base mas la
totalidad de los CBFIs Adicionales, mas los CBFIs
objeto del ejercicio total de la Opciéon de
Sobreasignacion, es decir 434,700,000 (cuatrocientos
treinta y cuatro millones setecientos mil) CBFlIs, los
cuales mantendremos en tesoreria para que en el
futuro (i) sean suscritos por nuestros Tenedores en
el ejercicio del Derecho de Suscripcion Preferente en
los términos y bajo las condiciones que, en su
momento, determine el Comité Técnico, (ii) sean
utilizados como contraprestacion por la aportacion
de Activos al Patrimonio del Fideicomiso en los
términos y bajo las condiciones que, en su momento,
determine el Comité Técnico o la Asamblea de
Tenedores, segtn sea el caso, (iii) sean entregados
para el cumplimiento de planes de compensacion de
los Ejecutivos, en los términos y bajo las condiciones
que, en su momento, determine la Asamblea de
Tenedores, y/o (iv) sean entregados como pago de
obligaciones a cargo del Fideicomiso, conforme los
términos que autorice el Comité Técnico o la
Asamblea de Tenedores, segtn sea el caso.

Todos los Tenedores tendran los mismos derechos
de voto. No obstante lo anterior, de acuerdo con el
Fideicomiso y la legislacion aplicable, cualquier
Tenedor o grupo de Tenedores que represente al
menos el 10% (diez por ciento) del nimero de CBFIs
en circulacion tendra el derecho de designar a un
miembro del Comité Técnico del Fideicomiso y a su
correspondiente suplente.

El Fundador Relevante y los Fideicomitentes
Adherentes Iniciales, han acordado que durante los
360 (trescientos sesenta) Dias siguientes a la fecha de
la presente Emision, sin el consentimiento previo y
por escrito del Intermediario Colocador, no podran
enajenar o disponer de ninguno de sus CBFIs o
cualquier valor convertible en o intercambiable por
CBFIs.

Asimismo, al momento de la presente Oferta

Pablica inicial, los Fideicomitentes Adherentes
Iniciales transferirdn al Fideicomiso de Control
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Restricciones para transferencia de
CBFIs

Amortizacion

Distribuciones

Fuente de Distribuciones y Pagos.

todos los CBFIs que reciban como contraprestacion
por la contribucién de sus propiedades a nuestro
Fideicomiso.

Asimismo, el Fideicomiso de Control establece que
en caso de que nuestro Administrador o el Gestor de
Negocios sean destituidos sin mediar una Conducta
de Destitucién, las restricciones mencionadas
anteriormente no serdn aplicables, por lo que el
100% de los CBFIs en cuestion podran ser
enajenados.

El Fideicomiso contiene algunas restricciones
referentes a la tenencia y a la enajenacion de los
CBFIs. Conforme a lo anterior, toda transmisién de
CBFIs a favor de Persona alguna o conjunto de
Personas actuando en forma concertada que llegue
a acumular en una o varias transacciones el 10%
(diez por ciento) o mas del total del nimero de
CBFIs en circulacién, estara sujeto a la autorizaciéon
previa del Comité Técnico, con el voto favorable de
la mayoria de los miembros del Comité Técnico y
con el voto favorable de la mayoria de los Miembros
Independientes.

Los CBFlIs seran no amortizables.

Las Distribuciones de Efectivo se efectuaran: de
manera anual, siempre y cuando existan recursos
disponibles al efecto conforme a la operacién y
manejo de las Cuentas, ingresos, inversiones y
egresos. El Comité Técnico podrd revisar esta
politica en el entendido que siempre estara en su
interés el hacer dichas Distribuciones con la mayor
frecuencia posible.

Dicha politica de distribucién tendra como
propésito cumplir en todo momento con lo
establecido con los articulos 187 y 188 de la LISR, en
caso de que dicha politica no cumpliere con dichas
disposiciones, el Fiduciario debera informar dicha
situacion al publico inversionista.

Las Distribuciones de Efectivo y pagos que deban

realizarse al amparo de los CBFIs se haran
exclusivamente con los bienes disponibles en el
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Garantias

Procedimiento de Pago
y forma de liquidacion

Legislacién

Administrador
Intermediario Colocador
Representante Comiin
Depositario

Autorizacién y registro
de la CNBV

Patrimonio del Fideicomiso conforme a Ilas
condiciones establecidas en el Fideicomiso. El
Patrimonio del Fideicomiso también estara
disponible para realizar el pago de otros gastos,
honorarios e indemnizaciones del Fideicomiso.

Conforme a lo establecido en la LISR la Fibra debera
distribuir anualmente, a mas tardar el 15 de marzo,
al menos el 95% (noventa y cinco por ciento) del
Resultado Fiscal.

Los CBFIs seran quirografarios por lo que no
contardn con garantia real o personal alguna.

Todos los pagos en efectivo que deban realizarse a
los Tenedores de los CBFIs se haran mediante
transferencia electrénica a través del Indeval,
ubicado en Paseo de la Reforma No. 255, Piso 3, Col.
Cuauhtémoc, 06500, Ciudad de México, México.

La liquidacién se realizard bajo la modalidad de
entrega contra pago, en efectivo, a través del
Indeval. Los Tenedores que participen en la Oferta
recibirin sus CBFIs en forma de registros
electrénicos en la fecha de liquidacién mencionada
anteriormente.

Los CBFlIs se rigen e interpretan de conformidad con
la Legislacion Aplicable de México. La jurisdicciéon
de los tribunales competentes serd la Ciudad de
Meéxico.

Fibra Plus Management, S.C.
Punto Casa de Bolsa, S.A. de C.V.
CI Banco, S.A., Institucién de Banca Multiple.

El Titulo que documente los CBFIs se mantendra en
deposito en Indeval.

La CNBYV ha otorgado su autorizaciéon para ofrecer
publicamente los CBFIs, mediante oficio nimero
153/106059/2016 de fecha 31 de octubre de 2016 y
los CBFIs se encuentran inscritos con el ntiimero
2813-1.81-2016-001, en la Secciéon de Valores del
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RNV. La inscripcién de los CBFIs en el RNV no
implica certificacion sobre la bondad del valor o la
solvencia del Emisor, sobre la exactitud o veracidad
de la informacién contenida en el Prospecto, ni
convalida los actos que, en su caso, hubieren sido

realizados en contravenciéon de la Legislacion
Aplicable.

Régimen Fiscal Aplicable El Fideicomiso se regulara por lo establecido en los
articulos 187y 188 de la LISR y se estima que recibira
el tratamiento fiscal previsto en dichos articulos.

Para revisar la informacién relativa al régimen
fiscal, ver seccion “3.2.4 Legislacion aplicable y régimen
fiscal”, del presente Prospecto.

Cumplimiento del Plan de Negocios
Calendario de Inversiones

Fibra Plus tiene como objetivo destinar los recursos provenientes de la Oferta Publica Inicial al
fondeo de los proyectos que se presentan en este Prospecto como Activos Iniciales.

Dada la naturaleza de los procesos de desarrollo inmobiliario, los desembolsos se iran haciendo a
medida que la construccion y operacién del Inmueble respectivo vayan avanzando.

Como es sabido, y tal y como se ha expresado en los Factores de Riesgo del presente Prospecto,
pueden presentarse circunstancias que aceleren o disminuyan la velocidad de los desembolsos
relativos a cada proyecto.

Sin perjuicio de lo anterior, es nuestra intencién iniciar los proyectos de nuestra Cartera Inicial
dentro de los primeros 2 (dos) meses de nuestra operacion, contados a partir de la fecha de la
Oferta Publica Inicial.

No es posible comprometer con total exactitud el periodo de construccién y desarrollo de cada
uno de nuestros proyectos, dados los imponderables inherentes a la construccién. Sin perjuicio de
ello, nuestros contratos de desarrollo con la contraparte constructora contemplaran un plazo
maximo a partir del cual dicha contraparte incurriria en penalidades por retrasos no justificados.
Asimismo, se contempla que para cada desarrollo se establezcan las fianzas o garantias necesarias,
que en términos de mercado sean aceptables a efectos de garantizar que los mismos se lleven a
cabo.
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Dicho plazo maximo se presenta en la siguiente tabla:

Proyecto de la Cartera Inicial Afo aproximado de
inicio de operaciones

1. Espacio Condesa 2019 (+/- 6 meses)
2. Plaza Metropolitana Salina Cruz 2017 (+ 6 meses)

3. Manzanillo 2018 (+/- 6 meses)
4. Centro Comercial Elite Acueducto 2018 (+/- 6 meses)
5. Centro Comercial Capitolio Satélite 2018 (+/- 6 meses)
6. Oficinas Capitolio Satélite 2018 (+/- 6 meses)
7. Ciudad del Carmen 2017 (+ 6 meses)

8. Torre Premier Villahermosa 2017 (+ 6 meses)

9. Elite Acueducto 2018 (+/- 6 meses)

En lo concerniente a las desinversiones, hemos expresado a lo largo del presente Prospecto que,
una vez desarrollados y estabilizados los Activos, la Fibra determinara el momento y condiciones
propicias para realizar y capturar la plusvalia de nuestras inversiones.

Conviene apuntar que, si bien el plazo para la realizacion y captura de la plusvalia de un Activo
sera determinada por el Comité Técnico, y en su caso, cuando dicha desinversién representara
20% (veinte por ciento) o mas del Patrimonio del Fideicomiso, por la Asamblea de Tenedores; es
nuestra intencion respetar en todo momento las restricciones aplicables en cuanto a la enajenacion
o disposicién de Activos de las Fibras, en los términos de las disposiciones fiscales aplicables.

Resumen de Informacién Financiera

Valor de Aportacion de Activos Iniciales:
Espacio Condesa

Ps. $631,481,835.00

Centro comercial Capitolio Satélite

Ps. $159,178,739.00

Oficinas Capitolio Satélite

Ps. $158,862,796.00

Ciudad del Carmen

Ps. $57,730,890.00

Plaza Metropolitana Salina Cruz

Ps. $51,363,525.00

Torre Premier

Ps. $48,441,480.00

Manzanillo

Ps. $43,028,250.00

Elite Acueducto Colinas de San Javier
(componente de oficinas)

Ps. $30,900,000.00

Elite Acueducto Colinas de San Javier
(componente comercial)

Ps. $15,999,795.00

Total

Ps. $1,196,987,310.00

Gastos notariales e impuestos de adquisicion

Ps. $39,771,149.85
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Monto estimado a invertir*:

Ps. $1,426,913,020.26

Efectivo para capital de trabajo

Ps. $31,544,118.00

Gastos de emisiéon

Ps. $76,771,711.89

Efectivo en Caja

Ps. $0.00

Recursos provenientes de la oferta ptblica inicial.

Ps. $1,575,000,000.00

Aportacion inicial del Fideicomitente

Ps. $1,000.00

Patrimonio total del Fideicomiso

Ps. $2,695,216,598.11

*Esta cifra no incluyen el Impuesto al Valor Agregado, en virtud de que se tiene la expectativa de recuperarlo.

Informacion de los Activos Iniciales

Propiedad ABR Contraprestacion Inversién Requerida Costo Total de TIR
(m?) (cifras redondeadas Estimada Desarrollo Estimado | esperada
al entero inferior) (Terreno + HC + no
SC)* apalancada
Espacio Condesa 21,105 Ps. $631,481,835.00 Ps. $881,311,144.40 | Ps. $1,512,792,979.40 16.84%
Centro comercial 13,077 Ps. $159,178,739.00 Ps. $300,727,954.22 Ps. $459,906,693.22 18.74%
Capitolio Satélite
Oficinas Capitolio 12,600 Ps. $158,862,796.00 Ps. $335,539,530.26 Ps. $494,402,326.26 14.72%
Satélite
Ciudad del Carmen 10,592 Ps. $57,730,890.00 Ps. $275,915,610.50 Ps. $333,646,500.50 19.07%
Plaza Metropolitana 10,079 Ps. $51,363,525.00 Ps. $137,497,761.00 Ps. $188,861,286.00 18.16%
Salina Cruz
Torre Premier 7,189 Ps. $48,441,480.00 Ps. $149,501,233.10 Ps. $197,942,713.10 19.20%
Manzanillo 20,829 Ps. $43,028,250.00 Ps. $261,091,860.00 Ps. $304,120,110.00 24.32%
Elite Acueducto Colinas 16.17%
de San Javier 3,575 Ps. $30,900,000.00 Ps. $115,173,942.00 Ps. $146,073,942.00
(componente de oficinas)
Elite Acueducto Colinas 21.45%
de San Javier 3,596 Ps. $15,999,795.00 Ps. $88,848,398.55 Ps. $104,848,193.55
(componente comercial)
Sub-total 102,642 | Ps. $1,196,987,310.00 | Ps. $2,545,607,434.03 | Ps. $3,742,594,744.03
Gastos notariales e Ps. $39,771,149.85 Ps. $39,771,149.85
impuestos de adquisicién
Total 102,642 | Ps. $1,196,987,310.00 | Ps. $2,585,378,583.85 | Ps. $3,782,365,893.88

*HC: gastos diversos de construccion.
*SC: son todos los gastos indirectos que no estan en la construccién.
**Fibra Plus tiene estimada una TIR apalancada de aproximadamente 23.47% a nivel Fibra, una vez completados sus ciclos
de apalancamiento de acuerdo a los tiempos y proyecciones. La TIR proyectada por proyecto fue estimada sin
apalancamiento. Tanto la TIR presentada a nivel FIBRA como la TIR no apalancada de cada proyecto es una estimacioén
basada en supuestos que podrian o no presentarse; podrian existir contingencias que afectaran la TIR de los proyectos y por

lo tanto de la Fibra.

Informacion Financiera Proforma No Auditada (En Pesos)
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Fibra Plus Portafolio inicial Oferta Pablica

. Fibra Plus
Activo Pro Forma
Efectivo y equivalentes de
efectivo 1,000 1,458,457,138 1,458,458,138
Total del activo circulante 1,000 1,458,457,138 1,458,458,138
Propiedades de Inversién- 1,236,758,460 1,236,758,460
Total del activo 1,000  1,236,758,460 1,458,457,138 2,695,216,598
Pasivo y patrimonio
Pasivo:
Oftras cuentas por pagar y
pasivos acumulados 39,771,150 (39,771,150)
Total del pasivo 39,771,150 (39,771,150)
Patrimonio 1,000 1,196,987,310 1,498,228,288 2,695,216,598
Total del patrimonio 1,000 1,196,987,310 1,498,228,288 2,695,216,598
Total del pasivo y patrimonio 1,000 1,236,758,460 1,458,457,138 2,695,216,598
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1.3 Factores de Riesgo

El publico inversionista debera leer detalladamente y entender toda la informacién contenida en
el presente Prospecto, especialmente la que se incluye en esta seccién. Asimismo, es importante
que el publico inversionista considere que los factores de riesgo descritos en la presente secciéon
no forman un listado exhaustivo, pues pudieran existir otros: (i) que actualmente no se consideran
relevantes y que con posterioridad pudieran llegar a serlo; (ii) no conocidos o que no pueden ser
conocidos a la fecha de la presente Emision; o (iii) que surjan en el futuro y que en su momento
pudieran ser relevantes. Cualquiera de los riesgos que se describen a continuacién, de
materializarse, podria afectar de forma adversa y significativa la liquidez, operaciones o condicién
financiera del Fideicomiso o del Administrador, y en consecuencia, el Patrimonio del Fideicomiso
disponible para ser distribuido a los Tenedores.

La inversién en los CBFIs implica riesgos. Se deben considerar cuidadosamente los siguientes
factores de riesgo ademas de la informacién contenida en otras secciones de este Prospecto previo
la adquisicion de los CBFIs materia de la Oferta. Cualquiera de las circunstancias o
acontecimientos descritos como un factor de riesgo podria ocasionar que los Tenedores pierdan
la totalidad o una parte de su inversion.

Los posibles inversionistas deberan hacer un analisis particular sobre las consecuencias legales,
fiscales, financieras y de otras indoles implicitas en la adquisicion de los CBFIs, tomando en cuenta
las ventajas de invertir en ellos, los riesgos involucrados y sus propios objetivos de inversion. Los
posibles inversionistas no deben considerar o utilizar el contenido de este Prospecto como una
recomendacion legal, fiscal, de inversion o de ningan tipo por parte de las Personas que lo
suscriben. En todo caso, se aconseja a los futuros inversionistas consultar con sus propios asesores
respecto de la adquisicion, participacién o disposicién de su inversiéon en los CBFIs.

Se recomienda a los posibles inversionistas no basarse en el desempefio histérico que se establece
en este Prospecto para tomar decisiones de hacer o no hacer inversiones en los CBFIs. La
informacion relativa al desempefio de la Fibra que se establece en este Prospecto ha sido auditada
y verificada en forma limitada por un tercero independiente.

Factores de riesgo relacionados con los CBFlIs.
Activos limitados del Fideicomiso.

El Patrimonio del Fideicomiso no tendra activos o recursos distintos a los que constituyen su
patrimonio en términos de la Cladusula Cuarta del Fideicomiso. La entrega de Distribuciones de
Efectivo a los Tenedores depende exclusivamente de los recursos liquidos disponibles en el
Patrimonio del Fideicomiso.

El Fideicomiso no tiene acceso a otros fondos para realizar la entrega de Distribuciones de
Efectivo a los Tenedores, por lo que la recuperacién de la inversién de los Tenedores esté limitada
a los recursos o Activos que se han aportado o que se aporten al Patrimonio del Fideicomiso en
el futuro.
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El Fideicomiso es emisor no de garantia.

El Fideicomiso es un contrato mediante el cual los Tenedores, en calidad de Fideicomisarios,
adquieren el derecho a recibir la entrega de Distribuciones de Efectivo con los recursos liquidos
que, de tiempo en tiempo, formen parte del Patrimonio del Fideicomiso. Al tratarse de un
fideicomiso de emision y no de garantia, la recuperacion de la inversién en los CBFIs esta sujeta
a que el Fiduciario reciba fondos suficientes derivados de las Inversiones en Activos.

Los CBFIs no son instrumentos adecuados para cualquier inversionista.

Invertir en los CBFIs implica la compra de instrumentos con caracteristicas diferentes a los de
deuda y capital, ambos habitualmente ofertados en la BMV; lo anterior implica riesgos asociados
con la estrategia de inversion descrita en este Prospecto. Por ejemplo, no hay garantia alguna de
que los Tenedores recibiran Distribucion de Efectivo alguna al amparo de los CBFIs.

La entrega de Distribuciones de Efectivo depende exclusivamente de la existencia de fondos
en el Patrimonio del Fideicomiso.

En términos del Fideicomiso, no existe obligacién de hacer Distribuciones de Efectivo a los
Tenedores a menos que existan recursos suficientes en el Patrimonio del Fideicomiso. El
Fideicomiso no prevé ningin mecanismo para garantizar la entrega de Distribuciones de Efectivo
derivadas de los CBFIs. Ni el Administrador, ni el Fiduciario, ni los Fideicomitentes, ni el
Representante Comun, ni cualesquiera de sus afiliadas o subsidiarias ni el Intermediario
Colocador seran responsables de realizar las Distribuciones de Efectivo al amparo de los CBFIs en
términos distintos a los establecidos en el Fideicomiso.

Las Distribuciones de Efectivo seran efectuadas hasta que los bienes inmuebles relacionados
con los Activos estén estabilizados.

Derivado de que los bienes inmuebles relacionados con los Activos se encuentran en desarrollo,
el Fideicomiso recibira flujos derivados de los Contratos de Arrendamiento hasta en tanto dichos
desarrollos estén estabilizados y generando el pago de Renta, lo cual podria ocurrir en un tiempo
considerable a partir de la Oferta Ptblica inicial. Con motivo de lo anterior, no podemos asegurar
que habra Distribuciones en un inicio.

Cumplimiento del calendario de inversiones.
En caso de que seamos incapaces de cumplir en tiempo y forma con el calendario de inversiones
que se establezca de tiempo en tiempo, el desarrollo y/o la estabilizaciéon de nuestros Activos

podrian verse retrasados y como consecuencia de ello los flujos de efectivo para realizar
Distribuciones a los Tenedores podrian también verse afectados negativamente.

60



Falta de liquidez de los CBFIs.

Actualmente, en México, el mercado para los CBFIs est4 poco desarrollado y no puede asegurarse
que se desarrollard un mercado secundario para los mismos o que si éste se desarrolla otorgara
liquidez a los Tenedores, o de ser el caso, que contintie existiendo tal mercado secundario.

La inscripciéon de los CBFIs en el RNV y su listado en la BMV no garantiza el surgimiento de un
mercado de negociacién activa para los CBFIs y tampoco implica que los mismos serdn
negociados en el futuro a un precio igual o superior al que tengan en la fecha de Oferta. Lo
anterior, podria limitar la capacidad de los Tenedores para venderlos al precio y en el momento
que ellos deseen. Los posibles inversionistas deberdn asumir el riesgo de su inversion en los CBFIs.

Modificaciones al régimen fiscal del Fideicomiso.

Aun cuando el Fideicomiso actuara s6lo como un vehiculo de pago a través del cual los Tenedores
recibirdn, en su caso, las Distribuciones de Efectivo, las autoridades mexicanas podrian emitir
disposiciones que afecten la naturaleza y el tratamiento fiscal del Fideicomiso. Dichas autoridades
podrian considerar, por ejemplo, que los actos que realiza lo definen como fideicomiso
empresarial y no como una Fibra para efectos fiscales.

En este sentido, atin y cuando se tiene la intencién de cumplir con lo establecido por los articulos
187 y 188 de la LISR para conservar el caracter de Fibra se tendrd que cumplir con ciertos requisitos
relacionados, entre otras cosas, con las Distribuciones, la naturaleza de los inmuebles, inversion
del patrimonio del Fideicomiso y las fuentes de ingresos.

El régimen fiscal aplicable a las Fibras ha estado evolucionando y ha sido modificado
previamente; en consecuencia, no se puede garantizar que las leyes y reglamentos referentes a
las Fibras y cualquier interpretacién relacionada con las mismas sufran cambios que afecten a
la Fibra de un modo adverso.

El régimen fiscal aplicable a las Fibras ha estado evolucionando. Los articulos 187 y 188 de la LISR
entraron en vigor el 1° de enero de 2004 y otras normas legales fueron modificadas en 2010 y
posteriormente en 2014. No hay ninguna garantia de que la Legislaciéon Aplicable a las Fibras no
serd modificada en el futuro, o de que las autoridades fiscales competentes no emitan normas mas
especificas o diferentes con respecto a los requisitos para calificar como Fibra, o que no cambiaran
en una forma adversa para las operaciones del Fideicomiso. En la medida en que las autoridades
fiscales competentes proporcionen normas mas especificas o cambien los requisitos para calificar
como Fibra, se podria exigir al Fideicomiso ajustar su estrategia de operaciones para cumplir con
dichas modificaciones. Cualquier ley o regulacién nueva o cambio a la legislacion existente podria
proporcionar flexibilidad adicional, pero también podria inhibir la capacidad de la Fibra para
perseguir las estrategias que ha escogido. Si la Fibra fuera incapaz de mantener su calificaciéon
como una Fibra, entre otras cosas, se podria requerir un cambio en la manera en la que realiza sus
operaciones, lo que podria afectar adversamente su condicién financiera, los resultados de
operaciones y su flujo de caja, el precio de los CBFIs y su capacidad para hacer Distribuciones de
Efectivo.
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Modificaciones al Régimen Fiscal para Tenedores.

Ni la Fibra, ni los Fideicomitentes, ni el Administrador, ni el Intermediario Colocador, ni el
Representante Comuin o cualesquiera de sus afiliadas o subsidiarias de los mismos pueden
garantizar que el régimen fiscal actualmente aplicable a los Tenedores no sufra modificaciones en
el futuro.

Por otro lado, al no existir certeza sobre las reformas que eventualmente pudiera sufrir el régimen
fiscal aplicable a los Tenedores, ni el Fideicomiso, ni el Fiduciario, ni los Fideicomitentes, ni el
Administrador, ni el Intermediario Colocador ni el Representante Comudn o cualesquiera de sus
afiliadas o subsidiarias pueden asegurar que, de ser aprobadas dichas posibles reformas, estas no
tendran un efecto adverso sobre el rendimiento neto que generen los CBFIs a sus Tenedores.

No se requiere una calificacién crediticia para la Emision.

Por no tratarse de un instrumento de deuda, los CBFIs no requieren de un dictamen sobre la
calidad crediticia de la Emisién expedido por una institucion calificadora de valores, por lo que
los inversionistas deberdn efectuar un andlisis particular de la informacién proporcionada en el
presente Prospecto, asi como de los riesgos respectivos de la Oferta. Por lo anterior, se recomienda
que los posibles inversionistas consulten con su asesor calificado en inversiones acerca de la
inversion en los CBFlIs.

Los Tenedores recibiran Distribuciones de Efectivo peridédicamente, por lo que contaran con
recursos en efectivo cuya inversion podria verse limitada.

Los Tenedores deben de considerar que al recibir Distribuciones de Efectivo periédicas, dichos
Tenedores contaran con recursos en efectivo cuya inversiéon podria verse limitada si quisieran
invertir en CBFIs o en instrumentos semejantes, los cuales pudieran no estar disponibles, por lo
que tendrian que considerar efectuar inversiones distintas a las antes mencionadas, cuyos
rendimientos podrian ser distintos a aquellos de los CBFIs.

CBFIs en tesoreria.

Simultaneamente a la Oferta Publica inicial, emitiremos 3 (tres) veces el monto que resulte de
sumar los CBFIs de la Oferta Base mas la totalidad de los CBFIs Adicionales, mas los CBFIs objeto
del ejercicio total de la Opcién de Sobreasignacion, es decir 434,700,000 (cuatrocientos treinta y
cuatro millones setecientos mil) CBFIs, los cuales mantendremos en tesoreria para ser utilizados
conforme se establece en el Fideicomiso en el futuro, para (i) ser suscritos por nuestros Tenedores
en el ejercicio del Derecho de Suscripcion Preferente en los términos y bajo las condiciones que,
en su momento, determine el Comité Técnico, (ii) ser utilizados como contraprestacion por la
aportacion de Activos al Patrimonio del Fideicomiso en los términos y bajo las condiciones que,
en su momento, determine el Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores, segtn sea el caso, (iii)
ser entregados para el cumplimiento de planes de compensacién de los Ejecutivos, en los términos
y bajo las condiciones que, en su momento, determine la Asamblea de Tenedores; y/o (iv) ser
entregados como pago de obligaciones a cargo del Fideicomiso conforme los términos que
autorice el Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores, segtin sea el caso. Cada vez que dichos
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CBFIs sean puestos en circulacién, implicard una dilucién para los Tenedores que al momento
sean titulares de CBFIs no participen de la suscripciéon de que se trate o con motivo del pago de
adquisiciones de Activos con CBFIs, lo cual implicaria la dilucién de sus derechos.

CBFlIs entregables al Fundador Relevante.

Nuestro Comité Técnico Inicial ha autorizado la emisiéon de los CBFIs necesarios para cumplir con
la obligacién de entregar a través el Fideicomiso de Control, al Fundador Relevante o a quien éste
designe (también a través del Fideicomiso de Control), como compensacién por la conformacion,
planeacion y definicion de estrategia del Fideicomiso. Dicha compensacion serd pagada a partir
del 6° (sexto) aniversario de la oferta ptblica inicial de CBFIs y durante los siguientes 3 (tres) afios
para un total de 4 (cuatro) entregas (i) un ntimero equivalente al 1% (uno por ciento) del nimero
total de CBFIs en circulacién en la fecha en que se cumpla el sexto aniversario; (ii) un monto
equivalente al 2% (dos por ciento) del ntiimero total de CBFIs en circulacién en la fecha en que se
cumpla el séptimo aniversario; (iii) un monto equivalente al 3% (tres por ciento) del ntimero total
de CBFIs en circulacion en la fecha en que se cumpla el octavo aniversario; y (iv) un monto
equivalente al 4% (cuatro por ciento) del niimero total de CBFIs en circulaciéon en la fecha en que
se cumpla el noveno aniversario. Dichos CBFlIs, serdn entregados a través del Fideicomiso de
Control al Fundador Relevante o a quien éste designe (también a través del Fideicomiso de
Control), en las fechas antes mencionadas. Para dichas emisiones de CBFIs los inversionistas
deberan considerar que no sera requisito el celebrar una Asamblea de Tenedores ya que su
emision ha sido autorizada por el Comité Técnico Inicial, siendo facultad del Administrador el
determinar el nimero de los CBFIs que serdn entregados al Fundador Relevante previa validacién
del célculo respectivo por parte del Comité de Auditoria. Por lo anterior, los Tenedores deberan
considerar que la dilucién que se genere por dichas entregas de CBFls solamente podré
determinarse en el momento en que las mismas ocurran.

CBFlIs relativos al Plan de Compensacién por Desempeiio de Largo Plazo.

Nuestro Comité Técnico Inicial ha autorizado la emision de los CBFIs necesarios para dar
cumplimiento al Plan de Compensacion por Desempefio de Largo Plazo que, de tiempo en tiempo
se determinen conforme al procedimiento que se establece en la seccién “3.5.1.4 Esquema de
compensaciones” del presente Prospecto. Para dichas emisiones de CBFIs los inversionistas deberan
considerar que no serd requisito el celebrar una Asamblea de Tenedores ya que su emision ha sido
autorizada por el Comité Técnico Inicial, siendo facultad del Administrador el determinar el
namero de los CBFIs que seran emitidos para dar cumplimiento al referido Plan de Compensacién
por Desemperio de Largo Plazo, previa validacion del calculo respectivo por parte del Comité de
Auditoria. Por lo anterior, los Tenedores deberan considerar que la dilucién que se genere por
dichas entregas de CBFIs solamente podrd determinarse en el momento en que las mismas
ocurran.

Factores de Riesgo relacionados con los Activos.

La Fibra puede ser incapaz de completar los desarrollos y/o las adquisiciones de Activos que
podrian hacer crecer su negocio e inclusive, si se concluye el desarrollo y/o se celebran las
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adquisiciones, segtn corresponda, la Fibra podria ser incapaz de integrar y operar exitosamente
los Activos respectivos.

Nuestra Cartera Inicial se integra por los Activos Iniciales, los cuales estan relacionados con un
conjunto de terrenos sobre los que se estima construir desarrollos inmobiliarios. En virtud de ello,
es importante se evaltie que por tratarse de inmuebles que requerirdn de un desarrollo es
altamente previsible que se presenten ciertos riesgos normales en esta clase de desarrollos, como
lo son el retraso en los procesos de construccion, inclusive por cumplimiento regulatorio y
accidentes que se generen en las obras, imperfecciones en la ejecucién de las obras, impactos de
caracter ambiental e inclusive falta de abasto de los insumos o encarecimiento de los mismos.

La estrategia de crecimiento de la Fibra incluye el desarrollo y adquisicién de propiedades para
desarrollo para integrarlos al Patrimonio del Fideicomiso a medida que aparezcan las
oportunidades favorables para ello. Las oportunidades atractivas de inversion existen
actualmente en ciertos mercados y se estdn evaluando dichas oportunidades. Algunas de estas
operaciones, en caso de llevarse a cabo, pueden ser significativas para los resultados y condicién
financiera de la Fibra. La capacidad de la Fibra para desarrollar y obtener Activos en términos
satisfactorios e integrarlos y operarlos exitosamente esta sujeta a los siguientes riesgos:

i. la Fibra podria adquirir Activos que no aporten valor a sus resultados, y el
Administrador puede no gestionar y arrendar exitosamente los Inmuebles
relacionados con nuestros Activos para cumplir con sus expectativas;

ii. la competencia de otros compradores potenciales puede aumentar significativamente
el precio de compra de un Inmueble deseado;

iii. la Fibra puede ser incapaz de generar suficiente efectivo derivado de sus operaciones,
o de obtener el financiamiento necesario a través de deuda o mercado de valores para
concretar una adquisicion, o si se obtiene, el financiamiento puede no ser en términos
satisfactorios;

iv. la Fibra podria gastar cantidades mayores a las presupuestadas para desarrollar
Inmuebles o para hacer mejoras o renovaciones necesarias a los Inmuebles
estabilizados o en expansion;

v. los acuerdos para la adquisicién de Activos cominmente se encuentran sujetos a
condiciones particulares previas a su transmision, incluyendo la finalizacién
satisfactoria de procedimientos de auditoria legal, lo cual suele implicar retrasos y la
erogacion de cantidades significativas en adquisiciones potenciales que no lleguen a
consumarse;

vi. el proceso de adquirir o de buscar la adquisicién de un nuevo Activo puede desviar la

atencion de los Miembros del Comité Técnico y Directivos de la Fibra, del
Administrador, en las operaciones de negocio existentes;
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vii. la Fibra podria adquirir Inmuebles que no se desarrollen segin lo esperado, y el
Administrador no administre y dé en arrendamiento dichos Inmuebles exitosamente
para cumplir las expectativas;

viii. la Fibra podria adquirir Activos incurriendo o incurriendo sélo de forma limitada, en
pasivos, previsibles o imprevisibles debidos a condiciones previas a la transmisién del
Activo tales como limpieza de los mismos por causa de contaminacién ambiental,
reclamos de los Arrendatarios, vendedores u otras personas por acciones u omisiones
de los duefios anteriores de los Activos; y

ix. los acuerdos sobre adquisiciones podran estar sujetos a litigios y procedimiento
tendientes a alegar su invalidez o inexistencia y en tltima instancia sujetos a eviccion.

Los acuerdos para la adquisiciéon de Activos comtinmente se encuentran sujetos a condiciones
particulares previas a su transmision, lo cual suele implicar retrasos y la erogacion de cantidades
significativas en adquisiciones potenciales que no lleguen a consumarse o en su caso, requieran
del cumplimiento de autorizaciones adicionales cuando simultdneamente a la adquisicion de
derechos se adquieran obligaciones para cuya cesion sea necesario el consentimiento del acreedor
de la obligaciéon de que se trate, y esta puede no ser otorgada previamente al desembolso de las
cantidades que para adquisiciéon de los derechos se pacte. Ademas, la Fibra podria adquirir
Activos incurriendo o incurriendo sélo de forma limitada, en pasivos, previsibles o imprevisibles
debidos a condiciones previas a la transmisién del Activo tales como limpieza de los mismos por
causa de contaminacién ambiental, reclamos de los Arrendatarios, vendedores u otras personas
por acciones u omisiones de los duefios anteriores de los Activos.

Aunque la asesoria y administracion de la Fibra cuenta con experiencia en identificar
oportunidades de inversién, no se puede garantizar que la Fibra podra identificar, con base en la
asesoria del Administrador, un ntmero suficiente de inversiones apropiadas para la Fibra. Si la
Fibra no puede completar las adquisiciones de Activos en términos favorables, o no logra operar
los Activos adquiridos para cumplir con sus metas o expectativas, la condicién financiera podria
resultar afectada relevantemente y de forma adversa.

La formalizacién de la aportacién de las propiedades que integraran la Cartera Inicial puede
tomar tiempo.

La formalizacion de la aportacion de los Activos que integrardn la Cartera Inicial, incluyendo sin
limitar, la celebracion de todos los convenios y demds documentacién necesaria para ello asi como
la obtencion de autorizaciones, licencias, concesiones y permisos, en su caso, podria no llevarse a
cabo en el tiempo estimado o no obtenerse. Una demora significativa en llevar a cabo dichas
formalizaciones, podria afectar nuestra capacidad para iniciar o continuar con el desarrollo de los
bienes inmuebles relacionados con los Activos, lo que podria tener como consecuencia una
demora en su estabilizacion, es decir comenzar a recibir Rentas y por lo tanto afectar
adversamente nuestros ingresos y por ende las Distribuciones de Efectivo a nuestros Tenedores.
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Al momento de la Oferta, inicamente uno de los Activos que integran la Cartera Inicial cuenta
con péliza de seguro de riesgo de construccion vigente.

La Cartera Inicial se integra por Activos sobre cuyos terrenos relacionados se desarrollardn
proyectos inmobiliarios con los recursos derivados de la Oferta. Al respecto, tnicamente la
propiedad identificada como “Salina Cruz” cuenta con un seguro de riesgo de construccién bajo
la poliza ntmero 3521500000102, contratada con MAPFRE con vigencia hasta el 17 de junio de
2017.

Los terrenos restantes relacionados con los Activos Iniciales no cuentan actualmente con ningtn
tipo de seguro o cobertura al no considerarse necesario en este momento y tenemos la intensién
de obtener dichas coberturas en el momento adecuado. En caso de que seamos incapaces de
obtener los seguros y coberturas necesarias para cada uno de nuestros proyectos, podria existir el
riesgo de estar desprotegidos en caso de algtn siniestro en el futuro, lo cual podria afectar el
desarrollo de los Activos y asi afectar adversamente nuestra capacidad para recibir Rentas y
efectuar Distribuciones de Efectivo.

En el curso normal de nuestro negocio, podriamos ser sujetos de litigios de tiempo en tiempo.

En el curso normal de nuestro negocio, podriamos ser sujetos de litigios. También podriamos estar
expuestos a litigios resultantes de las actividades llevadas a cabo en nuestros Activos por nuestros
arrendatarios o sus clientes. El resultado de dichos procesos podria afectarnos materialmente y
podria seguir inconcluso durante largos periodos de tiempo. Algin proceso litigioso podria
consumir tiempo significativo de nuestros administradores y directivos y dicho tiempo y atencién
podria, ser desproporcional a los montos del litigio. La adquisicion, propiedad y enajenacion de
Activos podria exponernos a ciertos riesgos de litigio que podrian resultar en pérdidas, algunas
de las cuales podrian ser materiales. El litigio podria derivarse respecto a actividades sucedidas
con anterioridad a la fecha en que efectivamente adquiramos el Activo correspondiente. El inicio
de dicho litigio o un resultado adverso en cualesquier litigio pendiente, podria tener un efecto
material adverso en nuestro negocio, resultados de operacion o condicién financiera.

Derivado de la aportacion de los Activos Iniciales estaremos asumiendo diversos derechos y
obligaciones que podrian no ser favorables para nuestro negocio.

En términos de los Convenios de Aportaciéon y Adhesion relacionados con la mayoria de los
Activos que integran nuestra Cartera Inicial, estamos adquiriendo derechos fideicomisarios que a
su vez implican la cesién de derechos y obligaciones de los fideicomisos de donde se originan
dichos derechos fideicomisarios por lo que estamos asumiendo conjuntamente con los aportantes,
dichas obligaciones y podriamos estar sujetos a acciones legales de terceros o coinversionistas en
relacion con el cumplimiento de las mismas, lo cual podria afectarnos negativamente.

La mayoria de nuestros Activos Iniciales, en términos de los respectivos Convenios de Aportaciéon
y Adhesién, consisten en la cesion de derechos fideicomisarios, lo cual implica que estaremos
sujetos al pago de honorarios fiduciarios relativos a los fideicomisos en donde se encuentran
aportados los terrenos relacionados con dichos Activos lo cual podria implicar un costo adicional
no previsto inicialmente por nosotros.
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Podrian existir incumplimientos no previsibles por parte de los Fideicomitentes Adherentes
que afecten adversamente nuestro negocio y el desarrollo de nuestros Activos.

No obstante que los Fideicomitentes Adherentes declaren en los Convenios de Aportaciéon y
Adhesion respectivos el cumplimiento de todas sus obligaciones como titulares de los derechos
fideicomisarios que les corresponden bajo los fideicomisos de los que se derivan los derechos
fideicomisarios que se aporten al Patrimonio del Fideicomiso, existe el riesgo de que ocurran
incumplimientos por parte de dichos Fideicomitentes Adherentes que no sea posible prever y por
ello seamos afectados adversamente.

Factores de Riesgo Relacionados con el desarrollo de Inmuebles

El retorno de la inversion de nuestros Inmuebles en desarrollo y de los inmuebles que podemos
desarrollar en un futuro puede ser menor a lo anticipado por nosotros.

Nuestra Cartera Inicial se integra por los Activos Iniciales, los cuales estan relacionados a un
conjunto de terrenos sobre los que se construirdn desarrollos inmobiliarios y los riesgos normales
en esta clase de proyectos podrian presentarse, inclusive a tal nivel que pudiese ser imposible la
terminacién completa de los desarrollos.

En virtud de que nuestra Fibra estara enfocada al desarrollo inmobiliario, es previsible que
derivado de la presentacion de los diferentes riesgos que atafien al desarrollo de inmuebles o por
el tiempo mismo que tarda el proceso de construccién, las Distribuciones podréan efectuarse una
vez que los inmuebles hayan sido arrendados.

Los tiempos estimados para la terminacion de la construccién, inicio de operacién y estabilizacién
de los inmuebles puede variar sustancialmente respecto a las proyecciones. A continuacién se
enuncian las fechas que hemos estimado para el inicio de operaciones en los proyectos aportados
a la Fibra.

Proyecto de la Cartera Inicial Afio aproximado de
inicio de operaciones

1. Espacio Condesa 2019 (+/- 6 meses)
2. Plaza Metropolitana Salina Cruz 2017 (+ 6 meses)

3. Manzanillo 2018 (+/- 6 meses)
4. Centro Comercial Elite Acueducto 2018 (+/- 6 meses)
5. Centro Comercial Capitolio Satélite 2018 (+/- 6 meses)
6. Oficinas Capitolio Satélite 2018 (+/- 6 meses)
7. Ciudad del Carmen 2017 (+ 6 meses)

8. Torre Premier Villahermosa 2017 (+ 6 meses)

9. Elite Acueducto 2018 (+/- 6 meses)

Los factores que se enlistan a continuacién podrian afectar el retorno esperado en la inversién de
los inmuebles en desarrollo que integran la Cartera Inicial asi como aquellos Inmuebles que
desarrollemos en el futuro, lo que podria tener un efecto material adverso en nuestro negocio,
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resultados de operaciones y flujos de efectivo, condicién financiera y nuestra habilidad para hacer
Distribuciones a los Tenedores:

e Podemos arrendar los Inmuebles a tarifas de Renta inferiores a las tarifas proyectadas al
momento en que decidamos llevar a cabo el desarrollo.

e Los gastos de operacion pueden ser mayores a los proyectos en el momento del desarrollo,
resultando en que nuestra inversién sea menos redituable de lo esperada.

e La ocupaciéon y Rentas de los Inmuebles recientemente desarrollados puede variar
dependiendo de una serie de factores, incluyendo las condiciones de mercado y
econdmicas y puede resultar en que nuestra inversion sea menos redituable de lo esperada
o no redituable.

e El proyecto que se desarrollarad en Salina Cruz puede enfrentar factores adversos debidos
a las condiciones econémicas y politicas que enfrenta Oaxaca en la actualidad. En virtud
de lo anterior, serd el Comité Técnico quien debera aprobar la inversién definitiva antes
mencionada contando adicionalmente con el voto favorable de la mayoria de los
Miembros Independientes.

e Los proyectos que integran nuestra Cartera Inicial que estimamos desarrollar en las
diferentes zonas petroleras del pais pudieran presentar factores adversos debido a la
situacion general del mercado de los hidrocarburos, por lo que estimamos que para efectos
de evaluar con mayor grado de certeza el mejor momento y las condiciones de los
desarrollos mencionados serd el Comité Técnico, contando adicionalmente con el voto
favorable de la mayoria de los Miembros Independientes, quien apruebe la inversion
definitiva en los mismos.

e Nuestros competidores pueden desarrollar o adquirir Inmuebles que compitan con los
nuestros.

e Los Inmuebles en desarrollo de nuestra Cartera Inicial podrian no completarse dentro del
tiempo esperado o por completo.

e Podriamos vernos incapacitados para continuar con el desarrollo de Inmuebles al no poder
obtener financiamiento en términos favorables.

e Podriamos incurrir en costos de construccién por un proyecto de desarrollo que excedan
de nuestro original estimado debido a incrementos en las tasas de interés e incrementos
en los materiales, costos laborales, de arrendamientos u otros que pudieran hacer que
completar el proyecto sea menos rentable debido a nuestra incapacidad para trasladar a
los Arrendatarios dichos costos incrementados.

e Podriamos vernos incapacitados para obtener o enfrentar retrasos en obtener usos de
suelo, de construcciéon, de ocupacién y otros permisos y licencias gubernamentales,

autorizaciones y otras aprobaciones regulatorias que podrian resultar en incrementos en
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los costos o retrasos en el desarrollo de un proyecto y/o potencialmente causar que
abandonemos el proyecto en su totalidad.

Podemos suspender proyectos de desarrollo después de que la construccién haya iniciado
debido a cambio en las condiciones econémicas u otros factores y esto podra resultar en
gastos de cancelacion, pagos de gastos adicionales o incrementos en los costos en general
si el proyecto de desarrollo es reiniciado.

El costo y tiempo de terminacién de la construccién (incluyendo riesgos no anticipados
mas alla de nuestro control como condiciones climéticas o laborales, escasez de materiales
y excesos en la construccién) puede ser mayor del anticipado, reduciendo el rendimiento
econémico anticipado en el proyecto.

Puede que las expectativas comerciales no se cumplan y que los Inmuebles en desarrollo
no obtengan un nivel aceptable de ocupacion una vez terminados.

La escasez de proveedores y otros riesgos relacionados con la demanda de mano de obra
calificada y materiales de construccion podria incrementar los costos y retrasar la
conclusién de nuestros proyectos de desarrollo.

Los desastres naturales y las condiciones climaticas severas pueden incrementar el costo
de, retrasar la conclusion de la construccion de los Inmuebles en nuestra Cartera y
disminuir la demanda de nuestros Inmuebles en las areas afectadas.

En caso de que un juez federal determine que alguno o algunos de nuestros Inmuebles son
utilizados para la comisién de delitos graves, podrian ser expropiados por las autoridades
federales conforme a la Ley Federal de Extension de Dominio, sin que medie
indemnizacion.

Existe la posibilidad de que el Desarrollador carezca de capacidad de ejecucion para el
desarrollo de algtun proyecto.

Existe la posibilidad de que durante la obra ocurran accidentes o cualquier otro riesgo de
seguridad que retrase los tiempos de entrega. Esto adicionado a los riesgos de la
delincuencia nacional en las zonas donde se realiza la obra.

Existe la posibilidad de que se realicen trabajos fuera de las especificaciones o
contraviniendo las 6rdenes del desarrollador. Para mitigar este riesgo pretendemos
contemplar en los contratos de obra que el responsable de la reparaciéon del dafio sera en
todo momento el contratista.

Para minimizar estos riesgos los contratos de desarrollo consideran fianzas que
garantizardn el cumplimiento de ejecucion de los trabajos de construccion, al igual que la
calidad de los materiales y eliminaciéon de vicios ocultos, sin embargo no podemos
asegurar que ello sea suficiente para limitar el efecto de los mismos.

69



La incapacidad para percibir las Rentas de los Arrendatarios a tiempo o de no cobrarlas en lo
absoluto podria afectar negativamente el desempeifio financiero de la Fibra.

Los ingresos de la Fibra provienen de las Rentas y, en su caso, de los Derechos de Arrendamiento.
Como resultado de lo anterior, el desempeno de la Fibra depende de su capacidad de rentar los
espacios en términos econdmicamente favorables, lo cual depende de la estabilidad financiera de
los Arrendatarios, quienes podrian sufrir en cualquier momento un cambio en su negocio. Los
Arrendatarios podrian incumplir en el pago de sus Rentas, retrasar el inicio del arrendamiento,
negarse a extender o renovar los Contratos de Arrendamiento a su vencimiento o en términos
favorables para la Fibra o, en su caso, ejercer sus derechos de terminacién anticipada.
Pretendemos hacer frente a los incumplimientos de los Arrendatarios en una base de caso por
caso. Sin embargo, si un nimero importante de Arrendatarios incumple en el pago de las Rentas
o lo hace fuera de tiempo, el desempefio financiero de la Fibra podria verse afectado
negativamente.

Adicionalmente, la solicitud de concurso mercantil o insolvencia de los Arrendatarios puede
afectar adversamente las Rentas que generen los Activos. La solicitud de concurso mercantil o
insolvencia de los Arrendatarios podria dar lugar a la terminacion de los respectivos Contratos
de Arrendamiento, lo que podria afectar negativamente la condicion financiera de la Fibra y los
resultados de sus operaciones. Cualquier declaracién de quiebra o solicitud de concurso mercantil
por parte de los Arrendatarios también podria impedir o eliminar la capacidad de la Fibra para
cobrar los saldos adeudados y pagos de Rentas futuras.

Los eventos o circunstancias que lleguen a afectar las areas en donde los Bienes Inmuebles
relacionados con nuestros Activos se encuentran geograficamente concentrados podrian afectar
la condicién financiera de la Fibra.

Ademas de las condiciones econémicas regionales, nacionales e internacionales, el desempefio
operativo de la Fibra depende de las condiciones econémicas de los mercados especificos en los
cuales los Bienes Inmuebles relacionados con los Activos estan ubicados.

El desempefio operativo y el valor de los Activos estan sujetos a las condiciones de la economia
y ariesgos asociados con la industria inmobiliaria en general.

Las inversiones inmobiliarias estan sujetas a diversos riesgos y fluctuaciones y a ciclos de valor y
demanda, muchos de los cuales estdn mas alla del control de Fibra Plus. Silos Activos no generan
suficientes ingresos para cubrir los gastos operativos, incluyendo deudas, comisiones por
administracion y asesoria y gastos de capital, entonces el desemperio de Fibra Plus se podria ver
afectado negativamente. Ademads, existen gastos asociados con una inversién en activos
inmobiliarios (tales como pagos de deudas, impuestos prediales y costos de mantenimiento) que
generalmente no disminuyen cuando existen circunstancias negativas del negocio, la economia u
otras que reducen el ingreso por rentas. Los ingresos y el valor de los Activos pueden verse
afectados por:

i. cambios adversos en condiciones econémicas y demogréficas locales, nacionales o
internacionales tales como la reciente desaceleracién econémica global;
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ii.

iii.

iv.

Vi.

Vii.

Viii.

ix.

xi.

Xii.

xiii.

Xiv.

XV.

desocupacién o incapacidad de rentar espacio en términos favorables;

cambios adversos en las condiciones financieras de los Arrendatarios y los posibles
compradores de los Activos;

incapacidad para cobrar la Renta o falta de pago de los Derechos de Arrendamiento,
€en su caso;

cambios en la Legislaciéon Aplicable y politicas gubernamentales, incluyendo, sin
limitacion, leyes impositivas, de zonificacion, ambientales y de seguridad, y politicas
fiscales gubernamentales y cambios en su vigencia;

competencia de otros inversionistas en Inmuebles comerciales con capital
significativo, incluyendo otras compafifas de inversion en Inmuebles,
desarrolladores inmobiliarios, otras Fibras y fondos de inversion institucionales;

reducciones en el nivel de demanda de espacio comercial o de oficinas, y cambios en
la estimacion relativa de los Inmuebles;

aumentos en la oferta de espacios para arrendamiento;

fluctuaciones en tasas de interés, las cuales podrian afectar adversamente la
capacidad de Fibra Plus, o la capacidad de los posibles compradores y Arrendatarios,
para obtener financiamiento en condiciones favorables;

aumentos en gastos, incluyendo sin limitar, costos de seguros, costos laborales,
precios de tarifas de energia, valuaciones inmobiliarias y otros impuestos y costos de
cumplimiento de la Legislacion Aplicable y politicas gubernamentales, y
restricciones a la capacidad de la Fibra o de Administrador de trasladar gastos a los
Arrendatarios;

mayor rotacion de Arrendatarios que la esperada;

incapacidad en proporcionar un mantenimiento adecuado a los Inmuebles
relacionados con los Activos;

aumento de la delincuencia en las &areas en donde se ubican los Inmuebles
relacionados con los Activos;

percepcién negativa sobre la conveniencia y atractivo de las regiones donde se
ubican los Inmuebles relacionados con los Activos;

aumentos no anticipados en los costos relacionados con condiciones adversas
conocidas o no;
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xvi. exceso en la construccion o sobreoferta en el mercado; y

xvii. incapacidad de obtener acuerdos favorables para la Fibra con anclas y sub-anclas de
importancia.

Ademas, los periodos de desaceleracion econémica, recesion o crisis tales como las que sufren las
economias desarrolladas, aumentos en las tasas de interés, aumentos en los costos de materiales,
aumentos en los tipos de cambio, disminucién de la demanda de Inmuebles, o la percepcién del
puablico de que cualquiera de estos eventos puede ocurrir, podria dar como resultado una
disminucién general de las Rentas o un aumento en la incidencia de moras bajo los Contratos de
Arrendamientos existentes y por celebrarse. Si la Fibra o el Administrador no logran operar sus
Activos para cumplir con sus expectativas financieras, el negocio, condicion financiera, resultados
de operaciones y flujo de caja, el precio de compraventa de los CBFIs y la capacidad para hacer
Distribuciones de Efectivo y para satisfacer cualquier obligacién del servicio de la deuda futura,
podrian afectarse de un modo importante y de forma adversa.

Las acciones de los competidores de Fibra Plus pueden disminuir, prevenir aumentos en el
nivel de ocupacion y tasas de renta de los Activos o pudieran afectar la capacidad de Fibra Plus
para hacer crecer su patrimonio.

Fibra Plus competird con otros propietarios, desarrolladores, administradores y operadores de
Inmuebles en México, algunos de los cuales tienen Inmuebles con caracteristicas similares y en el
mismo mercado en el que se encuentran los de la Fibra. Consideramos que el sector inmobiliario
en México se ha vuelto mas institucionalizado y, como resultado, la competencia con instituciones
de gran tamafio y recursos superiores a los de la Fibra pueden incrementarse. Adicionalmente,
nuevos fondos y desarrolladores pueden incursionar en el mercado a través de Fibras o vehiculos
similares, lo cual puede incrementar significativamente las presiones competitivas en relacién con
las actividades inmobiliarias en México. Algunos de los competidores directos de Fibra Plus
pueden contar con mayores recursos financieros y ser capaces o estar dispuestos a aceptar
mayores riesgos que Fibra Plus. En un futuro, dichos competidores podrian reducir el nimero de
posibles oportunidades de inversion para la Fibra. Asimismo, si los competidores de la Fibra
ofrecieran espacios a tasas de renta inferiores a las tasas actuales de mercado o las tasas que se
pretenden cobrar en los Inmuebles relacionados con nuestros Activos, la Fibra correria el riesgo
de perder Arrendatarios, y ser veria presionada a reducir sus tasas de Renta con el objeto de
retener a sus Arrendatarios. Ademas, los Inmuebles de la competencia podrian ser mas nuevos,
contar con mejor ubicacién o ser mds atractivos que los de la Fibra en cualquier otro sentido. Como
consecuencia de lo anterior, el rendimiento financiero de la Fibra podria verse afectado
adversamente.

El crecimiento de la Fibra depende de fuentes externas de capital, 1as cuales pueden no siempre
estar en términos favorables.

La Fibra pretende crecer a través de la adquisiciéon de activos, para lo cual se contempla recurrir
a financiamientos a través de deuda y capital. La Fibra podria no estar en posicién de aprovechar
las ventajas de oportunidades de inversién atractivas para el crecimiento sino le es posible acceder
a los mercados de capital y deuda oportunamente y en términos favorables.
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El acceso al capital y deuda dependera de una cantidad de factores sobre los cuales se tiene muy
poco control o ninguno, incluyendo las condiciones generales de mercado, la percepcién en el
mercado de los ingresos una vez estabilizados los Activos y aquellos potenciales de la Fibra en el
futuro. La disponibilidad de financiamiento es limitada en México y las tasas de interés y los
términos y condiciones generales de financiamiento, consideramos que con frecuencia son menos
competitivas respecto de paises mas desarrollados. Ademas, la reciente desaceleracién econémica
global ha dado lugar a un entorno de capital caracterizado por disponibilidad limitada, aumento
de costos y volatilidad significativa desde la crisis financiera internacional del 2008-2009, y la
economia en general continua exhibiendo incertidumbres como resultado de factores como la
crisis fiscal en la Unién Europea y la lenta recuperacion en los Estados Unidos. Si la inestabilidad
econdmica y desaceleraciones derivan en la incapacidad de la Fibra para obtener el capital
necesario en condiciones satisfactorias, o de obtenerlo, podria no estar en posicion de realizar las
Inversiones en Activos necesarias para expandir su negocio, o cumplir con sus obligaciones y
compromisos en las fechas de vencimiento de los mismos. Ademas, los compromisos financieros
futuros bajo lineas de crédito u otros endeudamientos podrian restringir la flexibilidad operativa
y la capacidad de crecimiento del negocio de la Fibra a través de adquisiciones con la obtencién
de financiamientos.

Si la Fibra no es capaz de obtener capital o deuda en términos y condiciones favorables y que se
consideren aceptables, es probable que se tenga que reducir el nimero de activos que la Fibra
puede adquirir, y el retorno apalancado de los Activos que se adquieran puede llegar a ser menor.
Ademés, la capacidad de la Fibra de refinanciar deuda futura, en términos aceptables, estd sujeto
a los factores antes mencionados, y también dependera de la posicién financiera, los resultados
de operaciones y flujo de efectivo de la Fibra, los cuales son factores también sujetos a
incertidumbres, y por lo tanto la Fibra puede que no sea capaz de refinanciar deuda futura en
términos favorables. Dichos eventos pueden tener un efecto adverso en el desempefio financiero
de la Fibra.

La Fibra podria adquirir Activos que cuenten con algtn gravamen, tal como alguna hipoteca o
que presenten adeudos y podria incurrir en nuevos adeudos o refinanciar los adeudos al
momento de adquirir dichos Activos.

La Fibra podria adquirir Activos con gravdmenes que limiten su capacidad para efectuar
Distribuciones de Efectivo; inclusive la Fibra podria efectuar la adquisicion de esos Activos
asumiendo la obligacién de pagar obligaciones a cargo de las Personas que enajenen los mismos.
Asimismo, la Fibra podria incurrir en nuevos financiamientos o refinanciar los adeudos
mencionados al momento de adquirir Activos. La Fibra podria no contar con los recursos
necesarios para cumplir con las obligaciones derivadas de dichos adeudos e inclusive pudiera no
contar con la capacidad de liberar los gravamenes existentes sobre dichos Activos, en perjuicio de
la Fibra.

No obstante lo anterior, los Activos que integran la Cartera Inicial serdn adquiridos libres de
cualquier gravamen.
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La capacidad de la Fibra para vender valores de renta variable y aumentar el capital con el fin
de expandir sus negocios dependera, en parte, del precio de mercado de los CBFIs y el
incumplimiento de las expectativas del mercado con respecto al negocio podria afectar
negativamente el precio de mercado de los CBFIs y limitar la capacidad de vender valores de
renta variable.

La disponibilidad de financiamiento a través del mercado de valores dependerd, en parte, del
precio de mercado de los CBFIs, el cual a su vez estara supeditado a diversas condiciones del
mercado y otros factores que pueden cambiar de tiempo en tiempo, incluyendo:

i. el grado de interés del inversionista;
ii. la capacidad de satisfacer los requisitos de distribucion aplicables a las Fibras;

iii. la reputacién general de las Fibras y el atractivo de sus valores en comparaciéon con
otros valores, incluyendo los valores emitidos por otras compafias inmobiliarias;

iv. el desempefio financiero de la Fibra y los Arrendatarios;
v. informes de analistas sobre la Fibra y sobre la industria inmobiliaria en México;

vi. condiciones generales del mercado de acciones y bonos, incluyendo cambios en las
tasas de interés de los valores de renta fija, los cuales pueden llevar a compradores
futuros de CBFlIs a exigir un rendimiento anual més alto en las futuras Distribuciones;

vii. incumplimiento con las politicas de distribucioén, las cuales dependen en gran parte
del flujo de caja de las operaciones de la Fibra, lo que a su vez estd subordinado al
aumento en la ganancia de adquisiciones adicionales y de aumentos en los montos de
las Rentas; y

viii. otros factores tales como acciones gubernamentales de carécter regulatorio y cambios
en las leyes fiscales aplicables a las Fibras.

El fracaso en cumplir las expectativas de mercado con respecto a ingresos futuros y a
Distribuciones de Efectivo también podria afectar adversamente el precio de mercado de los
CBFIs y, como resultado, la disponibilidad de capital proveniente del mercado de valores.

Es probable que los futuros arreglos financieros contengan convenios que restrinjan a las
operaciones de la Fibra, lo que podria afectar sus politicas de distribuciéon y de operacién asi
como su habilidad para obtener financiamiento adicional.

Es probable que en el futuro la Fibra esté sujeta a algunas restricciones conforme a posibles
obligaciones derivadas de los contratos por los cuales se obtenga financiamiento, lo que podria
afectar su politica de distribuciéon y de operaciéon y su capacidad de obtener financiamientos
adicionales. Los financiamientos podrian incluir créditos quirografarios, hipotecas, créditos para
construccion, entre otros, cualquiera de los cuales podria contener obligaciones restrictivas para
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la Fibra o el Administrador. Entre las restricciones o cargas que podrian existir en el futuro, se
encuentran, sin limitar: (i) la prohibicién de adquirir activos o negocios o disponer de ellos, (ii) no
incurrir en mayor endeudamiento, (iii) otorgar una prelaciéon de pago de deuda sobre las
Distribuciones de Efectivo, (iv) la reduccion o el evitar gastos de capital, (v) crear garantias reales
sobre activos propiedad de la Fibra para garantizar el pago de sus obligaciones, (vi) celebrar
arrendamientos, inversiones o adquisiciones, (vii) participar en fusiones o adquisiciones, o (viii)
abstenerse de realizar las actividades a que se refiere el Fideicomiso sin el consentimiento de los
acreedores. Ademas, dicho financiamiento probablemente requerird que la Fibra mantenga
indices financieros especificos y el cumplimiento de ciertas obligaciones, incluyendo indices de
cobertura de interés minimos, indices de apalancamiento méaximos, patrimonio neto minimo y
requisitos de capitalizaciéon con valores de renta variable minimos. La falta de cumplimiento de
cualquiera de estos convenios, incluyendo los indices de cobertura financiera, podria producir
una morosidad o acelerar parte o todos los financiamientos, ocasionando un efecto material
adverso sobre la Fibra.

Las futuras obligaciones de pago en los financiamientos podrian afectar adversamente los
resultados operativos generales de la Fibra, haciendo necesario la venta de Activos. Lo anterior
podria poner en peligro el tratamiento legal del Fideicomiso como Fibra y afectar adversamente
su capacidad para hacer Distribuciones de Efectivo y el precio de mercado de los CBFIs.

Existe la posibilidad de que la Fibra obtenga deuda en el futuro, incluyendo deuda que deba ser
garantizada con los Activos. Esto podria someter a la Fibra a ciertos riesgos, incluyendo los
siguientes:

i. Elflujo de caja en operacion puede ser insuficiente para realizar los pagos requeridos
de capital e interés;

ii. el endeudamiento puede aumentar la vulnerabilidad de la Fibra frente a condiciones
econdmicas e industriales adversas;

iii. se podria exigir a la Fibra que destine una parte sustancial de su flujo de caja al pago
de deuda; lo anterior reduciria el efectivo disponible para efectuar Distribuciones de
Efectivo, asi como los fondos utilizables para operaciones y gastos de capital y
oportunidades de negocios futuras u otros propdsitos;

iv. los términos de cualquier refinanciamiento podrian no ser tan favorables como los
términos de la deuda refinanciada; y

v. los términos de la deuda pueden limitar la capacidad de la Fibra para hacer
Distribuciones de Efectivo, pudiendo afectar asi el precio de mercado de los CBFIs.

En caso de incumplir con los financiamientos futuros, podria exigirse a la Fibra el pago de la

totalidad o una parte de las obligaciones monetarias a su cargo antes de su vencimiento, en un
momento en que la Fibra podria ser incapaz de lograr financiamientos para soportar dicho pago.
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Estamos sujetos a un limite maximo de apalancamiento y a un indice de cobertura de servicio
de la deuda en términos de la Legislacién Aplicable, lo que podria limitar nuestra capacidad
para obtener financiamientos.

Estamos sujetos a un limite méximo de los pasivos que se pretendan asumir en relacién con los
activos totales del Fideicomiso, el cual, en ningtin momento podré ser mayor al 50% (cincuenta
por ciento) del valor contable de nuestros activos totales, medidos al cierre del dltimo trimestre
reportado, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 7, fraccién VII, inciso a), numeral 5 de
la Circular Unica de Emisoras. Asimismo, tenemos la obligacion de cumplir con un indice de
cobertura de servicio de la deuda al momento de asumir cualquier crédito, préstamo o
financiamiento con cargo al Patrimonio del Fideicomiso. Dicho indice de cobertura no podra ser
menor a 1.0, de conformidad con lo dispuesto en articulo 7, fraccién VI, inciso a), numeral 4.2 de
la Circular Unica de Emisoras. En todo caso, el nivel de endeudamiento y el indice de cobertura
de servicio de la deuda deberén ser calculados de conformidad con lo previsto en el anexo AA de
la Circular Unica de Emisoras y revelado en términos del articulo 35 Bis 1 de dicha circular.

Si excedemos el limite méximo de apalancamiento o bien, el indice de cobertura de servicio de la
deuda es menor a 1.0, no podremos asumir pasivos adicionales con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso hasta en tanto nos ajustemos al limite sefialado, salvo que se trate de operaciones de
refinanciamiento para extender el vencimiento del endeudamiento y nuestro Comité Técnico
documente las evidencias de tal situacién. En todo caso, el resultado de dicho refinanciamiento
no podra implicar un aumento en el nivel de endeudamiento o una disminucién en el calculo del
indice de cobertura de servicio de la deuda registrado antes de la citada operacion de
refinanciamiento.

En caso de que excedamos el limite maximo de apalancamiento o bien, el indice de cobertura de
servicio de la deuda sea menor a 1.0, nuestro Administrador estard obligado a presentar a la
Asamblea de Tenedores un informe de tal situacién, asi como un plan correctivo en el que se
establezca la forma, términos y, en su caso, plazo para cumplir con el limite. Asimismo, en caso
de materializarse este factor de riesgo, podrian desencadenarse otros factores de riesgo tales como
la imposibilidad de continuar con nuestro desarrollo y crecimiento por falta de recursos, lo que
podria afectar negativamente nuestro desempefio y la entrega de Distribuciones a nuestros
Tenedores.

Con motivo de lo anterior, el Emisor declara que el Fiduciario, el Fideicomitente o el
Administrador, segtin corresponda, deberdn ajustarse al nivel de apalancamiento calculado
conforme a lo anterior, asi como que cumplira con el mencionado indice de cobertura del servicio
de la deuda descrito.

Los seguros sobre los Inmuebles relacionados con los Activos pueden no llegar a cubrir todas
las pérdidas aseguradas y las pérdidas no aseguradas podrian afectar adversamente la
condicion financiera y el flujo de caja de la Fibra.

La Fibra sera responsable por los costos de cobertura de los seguros de los Inmuebles relacionados

con los Activos, incluyendo sin limitarse a las que se causen por accidentes, responsabilidad civil,
incendio, inundaciones, terremotos y cobertura amplia por pérdidas consecuenciales. La Fibra
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adquirird dichos seguros y, en ciertos casos, los gastos de mantenimiento que pagaran algunos
Arrendatarios incluyen un reembolso parcial por las primas de los seguros. Sin embargo, existen
ciertos riesgos, incluyendo pérdidas por terrorismo, que no son cubiertos generalmente, o que no
se cubren en su totalidad, debido a que no son considerados econémicamente convenientes.
Ademas, los cambios en el costo o disponibilidad del seguro podrian poner a la Fibra en riesgo
por pérdidas no aseguradas. Bajo ciertas circunstancias los beneficios del seguro pueden no ser
suficientes para restaurar la posicién econémica con respecto a un Inmueble afectado y podria
verse afectada la Fibra.

La Fibra podria no ser capaz de controlar sus costos de operacién o sus gastos podrian
permanecer constantes o aumentar, ain si sus ingresos no aumentan, haciendo que los
resultados de operaciones se vean afectados adversamente.

Los factores que pueden afectar adversamente la capacidad de la Fibra para controlar los costos
de operacién, implican la necesidad de pagar seguros y erogar otros costos de operacion,
incluyendo, sin limitar (i) impuestos (los cuales podrian aumentar con el tiempo), (ii) la necesidad
de reparar espacios para arrendamiento y renovar los Inmuebles relacionados con nuestros
Activos periédicamente, (iii) el costo de cumplir con la Legislacion Aplicable, incluyendo los
reglamentos de zonificacién y uso de suelo, las leyes ambientales y fiscales, (iv) el potencial de
responsabilidad conforme a la Legislaciéon Aplicable, (v) los niveles de las tasas de interés, (vi) la
disponibilidad de financiamiento y (vii) la necesidad de contratar personal adicional.

El gasto de poseer y operar un Activo no necesariamente se reduce cuando circunstancias tales
como factores de mercado y competencia producen una reduccién en ingresos de los Activos.
Como resultado de ello, si los ingresos disminuyen, la Fibra podria ser incapaz de reducir gastos
de forma proporcional. Los costos asociados con inversiones en Activos tales como impuestos,
seguros, pagos de préstamos y mantenimiento, generalmente no serdn reducidos atn si una
propiedad no esta totalmente ocupada o si otras circunstancias hacen que los ingresos de la Fibra
disminuyan. Si los costos de operacién aumentan como resultado de cualquiera de los factores
precedentes, los resultados de operacion podrian verse afectados relevantemente y de forma
adversa.

Se podria exigir a la Fibra la erogacién de significativos gastos de capital para mejorar los
Inmuebles relacionados con nuestros Activos con el fin de retener y atraer Arrendatarios,
produciendo una disminucién en los ingresos de operacion y reduciendo el efectivo disponible
para efectuar Distribuciones de Efectivo.

Al vencimiento de los Contratos de Arrendamiento, es posible que los Arrendatarios soliciten
concesiones relacionadas con el pago de la Renta o de otro tipo, tales como renovaciones,
remodelaciones hechas a la medida y otras mejoras o proporcionar servicios adicionales a los
Arrendatarios. Como resultado, se tendrian que efectuar gastos de capital u otros gastos
significativos con el fin de retener a los Arrendatarios y atraer a nuevos Arrendatarios.
Adicionalmente, la Fibra se veria en la necesidad de aumentar sus recursos de capital para hacer
frente a estos gastos. Si la Fibra es incapaz de hacerlo o el capital no esta disponible, podria ocurrir
que los Arrendatarios no renueven sus Contratos de Arrendamiento al vencimiento de los mismos
o que la Fibra no esté en posiciéon de atraer a nuevos Arrendatarios; lo anterior daria lugar a
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disminuciones en los ingresos de operacién y reduciria el efectivo disponible para efectuar las
Distribuciones de Efectivo.

La Fibra podria ser incapaz de desalojar oportunamente a un Arrendatario a la terminacién del
Contrato de Arrendamiento respectivo.

En México, en términos generales, la Legislaciéon Aplicable en materia de arrendamientos suele
favorecer al arrendatario. Se podria dar el caso que aunque se haya terminado el Contrato de
Arrendamiento, el Arrendatario permanezca en posesion de la propiedad arrendada y el
arrendador (Fibra) tendria que iniciar un procedimiento legal ante un tribunal mexicano en la
jurisdicciéon donde se encuentre el Inmueble respectivo. Un procedimiento legal en México, asi
como la ejecucion de una sentencia definitiva para la terminacién de un Contrato de
Arrendamiento, el desalojo de la propiedad y el cobro de rentas puede ser un proceso tardado y
muy costoso. La incapacidad de la Fibra para desalojar a sus Arrendatarios de manera oportuna
y sustituirlos por nuevos Arrendatarios podria afectar negativamente su desempefio financiero.

Las inversiones inmobiliarias representan poca liquidez, lo cual podria reducir el efectivo
disponible para realizar Distribuciones de Efectivo.

Las inversiones inmobiliarias representan poca liquidez, y dicha falta de liquidez podria limitar
la capacidad de la Fibra de reaccionar ante cambios en las condiciones econémicas y de mercado.
Por lo tanto, la capacidad de la Fibra de vender los Activos en cualquier momento podria verse
restringida y podria limitar la capacidad de llevar a cabo cambios a la Cartera oportunamente, lo
cual podria afectar el desempefio financiero de la Fibra. Ademads, con el fin de mantener la
condicién fiscal de Fibra, no se podran vender Activos en momentos convenientes debido a las
condiciones del mercado o cambios en el plan estratégico.

La capacidad de la Fibra de disponer de los Activos (concluido el Periodo Minimo de Inversién)
en términos favorables depende de factores fuera del control de la Fibra, incluyendo la
competencia de otros vendedores, demanda de compradores potenciales y la disponibilidad de
financiamientos atractivos para los posibles compradores. No se puede predecir las diversas
condiciones del mercado que afecten las inversiones inmobiliarias las cuales existiran en cualquier
momento. Debido a la incertidumbre de las condiciones de mercado que puedan afectar la
disposiciéon futura de los Activos, no se puede garantizar que la Fibra podra vender los Activos
con las ganancias esperadas en un futuro. Por consiguiente, en la medida en que se realice una
apreciacion potencial sobre las inversiones inmobiliarias se dependera de las fluctuaciones en las
condiciones del mercado inmobiliario. Por otra parte, la Fibra puede llegar a estar obligada a
realizar gastos para corregir los defectos o para realizar mejoras antes de que un Activo pueda ser
vendido, y no se puede garantizar que se tendran fondos suficientes para corregir dichos defectos
o para realizar dichas mejoras.

Los Inmuebles relacionados con nuestros Activos podrian sufrir deterioros, los cuales tendrian
un efecto adverso en los resultados de operacién de Fibra Plus.

Los Inmuebles relacionados con nuestros Activos y otros activos se evaluardn periddicamente
para detectar un posible deterioro de los mismos. Algunos factores que representarian indicios de
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deterioro de dichos activos son, entre otros, las condiciones de mercado, el desempefio del
Arrendatario o la terminacién anticipada de un Contrato de Arrendamiento. Si en el curso normal
de las operaciones del negocio de la Fibra se determina que ha ocurrido un deterioro de alguno
de los Inmuebles relacionados con nuestros Activos, se necesitaria un ajuste en la valuacién de los
mismos, ocasionando un efecto material adverso sobre los resultados de operaciones de la Fibra
en el periodo en el cual se registra la valuacion.

Los Inmuebles relacionados con nuestros Activos podrian contener o desarrollar moho nocivo
o sufrir de otros problemas relacionados con la calidad del aire interior, los cuales podrian
llevar a incurrir en responsabilidad por efectos adversos en la salud o dafios en la propiedad o
en costo por reparacion y podran tener consecuencias adversas en la condicion financiera y los
resultados de operacion de la Fibra.

Cuando una excesiva humedad se acumule en edificios o en materiales de construccion, el
crecimiento de moho podra ocurrir, particularmente si el problema de humedad no es descubierto
o atendido tras cierto periodo de tiempo. Algunos tipos de moho podran producir toxinas o
irritantes transmitidos a través del aire. Los problemas relacionados con la calidad del aire interior
también podran provenir de ventilacion inadecuada, contaminacién quimica de agentes interiores
o exteriores y otros contaminantes biol6gicos, tales como el polen, virus y bacteria. Se cree que la
exposicion interior a toxinas o irritantes transmitidos a través del aire podra causar una variedad
de efectos y sintomas adversos a la salud, incluyendo reacciones alérgicas y de otros tipos. Como
resultado de lo anterior, la presencia de una cantidad significativa de moho y otros contaminantes
transmitidos a través del aire en cualquiera de los Inmuebles relacionados con nuestros Activos
podra requerir que la Fibra aplique un costoso programa de reparacién para remover el moho u
otros contaminantes transmitidos por el aire o aumentar la ventilaciéon. Ademas, la presencia de
una cantidad significante de moho u otros contaminantes transmitidos a través del aire podria
exponer a la Fibra a incurrir en responsabilidad con los Arrendatarios, empleados de los
Arrendatarios u otros si ocurre algin dafio en el Inmuebles relacionados con nuestros Activos o
lesién personal.

Las operaciones de la Fibra estin sujetas a la Legislacién Aplicable en materia ambiental y la
Fibra podria incumplir dichas normas.

Las operaciones de la Fibra estan sujetas a la Legislacion Aplicable, incluyendo las disposiciones
federales, estatales y municipales referentes a la proteccién del medio ambiente. Bajo las leyes
ambientales, el gobierno mexicano ha implementado un programa para proteger el medio
ambiente promulgando normas de planificacion ecolégica, evaluaciéon de riesgo e impacto
ambiental, contaminacion del aire, dreas naturales protegidas, proteccién de la flora y la fauna,
conservacion y uso racional de los recursos naturales, y contaminacion del suelo, entre otros. Las
autoridades federales y locales mexicanas, tales como la SEMARNAT, la PROFEPA, la Comisiéon
Nacional del Agua (“CONAGUA") y los gobiernos estatales y municipales mexicanos, tienen la
autoridad para iniciar juicios civiles, administrativos y penales contra las Personas que infrinjan
las leyes ambientales aplicables y pueden detener un desarrollo que no cumpla con ellas. Dichas
leyes suelen imponer responsabilidades ya sea al duefio o al operador que tengan conocimiento
de la presencia de sustancias t6xicas o dafiinas.
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Procuraremos que los Contratos de Arrendamiento obliguen a los Arrendatarios a operar en
cumplimiento con las leyes aplicables, sin embargo la Fibra puede llegar a estar sujeta a una
responsabilidad en virtud de su participaciéon. No se tiene la certeza de que los Arrendatarios
cumplirdn sus obligaciones de indemnizacién, en su caso, conforme a los Contratos de
Arrendamiento. Por otra parte, el descubrimiento de violaciones a las leyes ambientales en
cualquier Inmueble relacionado con nuestros Activos podria resultar en costos de remediacion o
multas, penalidades, u otras responsabilidades atribuibles al Arrendatario del Inmueble
relacionado con nuestro Activo. Dichas responsabilidades pueden llegar a afectar la capacidad
del Arrendatario para realizar los pagos a la Fibra, incluyendo pagos de la Renta y, en su caso,
pagos por indemnizacion.

Por otra parte, se espera que la regulaciéon de las operaciones de la Fibra conforme a las leyes
ambientales federales, estatales y municipales sean cada vez mas estrictas. Dichas disposiciones
pueden llegar a imponer obligaciones ambientales adicionales sobre los Arrendatarios, lo cual
podria impactar su desempefio financiero y afectar su capacidad de pago conforme a los Contratos
de Arrendamiento. Ademds, México ha promulgado ciertas disposiciones que permiten acciones
colectivas en relacion con responsabilidades ambientales. Conforme a dichas leyes, la Fibra puede
llegar a estar sujeta a demandas colectivas que puedan impactar su condicién financiera, o que
pueda tener un efecto adverso sobre los Inmuebles relacionados con nuestros Activos.

Conforme a lo anterior, Fibra Plus no puede predecir el impacto que tendra la adopciéon de
regulacién ambiental adicional y/o mas estricta para la condicion financiera de la Fibra.

El cumplimiento de las leyes, reglamentos y convenios que son aplicables a los Inmuebles
relacionados con nuestros Activos, incluyendo autorizaciones, licencias, permisos de
zonificacion y uso de suelo y requisitos ambientales puede afectar adversamente la capacidad
de la Fibra, lo que llevara a costos o demoras significativos y afectara adversamente la estrategia
de crecimiento.

Los Inmuebles relacionados con nuestros Activos estan sujetos a diversos convenios, leyes locales
y al cumplimiento de distintos reglamentos que implican la obtencién de permisos y licencias. Los
reglamentos locales, incluyendo normas municipales o locales, restricciones de zonificaciéon y
convenios restrictivos pueden limitar el uso de los Inmuebles relacionados con nuestros Activos
y pueden exigir la aprobaciéon de las autoridades locales o de organizaciones comunitarias
privadas para adquirir, renovar y operar los Inmuebles relacionados con nuestros Activos. Entre
otras cosas, estas limitaciones pueden referirse a requisitos normativos de prevencion de riesgos
contra incendios y de seguridad, sismicos, de eliminacién de asbestos o de disminucién de
material peligroso. No es posible garantizar que las politicas reglamentarias existentes o futuras
no afectaran adversamente a la Fibra en temas de oportunidad o costo de adquisicién, desarrollo
o renovacion futura de los Inmuebles relacionados con nuestros Activos, o que no se adoptaran
reglamentos adicionales que pudieran aumentar estas demoras o que ocasionaran costos
adicionales. La estrategia de crecimiento de la Fibra puede ser afectada materialmente y de forma
adversa por la habilidad de la Fibra para obtener permisos, licencias y aprobaciones de
zonificacién. La incapacidad de la Fibra para obtener dichos permisos, licencias y aprobaciones
de zonificacién podria tener un efecto material adverso en su negocio, condicion financiera y
resultados de operacion.
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Existe legislacion federal y local en materia de impacto ambiental para cuya adecuada
interpretacion y aplicacion intervienen diversos factores y circunstancias. El no contar con
autorizaciones en materia ambiental y el no proporcionar avisos o notificaciones previstos en
la legislacion aplicable podria exponer a la Fibra a riesgos consistentes en sanciones
gubernamentales, pérdidas de ingresos y reclamaciones de terceros, lo cual podria tener un
efecto sustancial adverso en sus resultados de operacion, flujos de efectivo y condicién
financiera.

Las operaciones de Fibra Plus estan sujetas a leyes, reglamentos y disposiciones normativas
administrativas federales, estatales y municipales de diferentes materias, incluyendo en materia
de proteccion del medio ambiente, mismas que, con el transcurso del tiempo, se han vuelto cada
vez mas estrictas.

Algunos de los Inmuebles relacionados con nuestros Activos que integran la Cartera Inicial
podrian estar expuestos a potenciales desastres, incluyendo desastres naturales, lo que causaria
un dafio significativo a dichos Inmuebles y afectar significativamente los ingresos de la Fibra.

Algunos de los Inmuebles relacionados con nuestros Activos que integran la Cartera Inicial se
encuentran ubicadas en areas susceptibles a verse afectadas por desastres naturales que pudieran
causar dafios significativos a dichos Inmuebles. Si la Fibra sufriera una pérdida debido a desastres
naturales o a otros factores relevantes que no se encuentren cubiertos o que exceda los limites de
cobertura, se podria incurrir en costos significativos y en pérdidas de capital invertido en los
Inmuebles dafiados, asi como los ingresos futuros anticipados derivados de los mismos, lo cual
afectaria adversamente el desemperio financiero de la Fibra.

Algunos de los Inmuebles relacionados con nuestros Activos estaran organizados bajo el
régimen de propiedad condominio. En caso de contingencias, el propietario respectivo sera
responsable por el pago de dichas contingencias. Si cualquiera de dichos condominios no tiene
recursos suficientes para cubrir sus pasivos, la Fibra podria llegar a ser responsable por el
monto total de dichas obligaciones.

Algunos de los Inmuebles relacionados con nuestros Activos de la Fibra estaran organizados bajo
el régimen de propiedad en condominio. Dichos condominios seran responsables de resolver las
contingencias de cualquier naturaleza relacionadas con los respectivos Inmuebles. La Fibra no
puede garantizar que dichos condéminos tendran los suficientes recursos para pagar cualesquier
contingencias. En caso de que cualquiera de dichos condéminos no tenga suficientes recursos para
cubrir sus pasivos, la Fibra, como participantes en el condominio, podria ser requerida para cubrir
dichos pasivos, lo cual podria afectar adversamente a la Fibra.

La Fibra, al ser un fideicomiso con valores inscritos en el RNV, esta sujeta a la presentacion de
informes financieros y otros requisitos para los cuales sus sistemas, procedimientos y controles
financieros y contables pueden no estar preparados adecuadamente.

Como un fideicomiso con valores inscritos en el RNV, la Fibra incurrird en significativos gastos
legales, contables y otros, incluyendo costos asociados con requisitos de presentacion de reportes
de una entidad publica y requisitos de gobierno corporativo establecidos en la LMYV, el
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Reglamento Interior de la BMV y la Circular Unica de Emisoras. La Fibra es una entidad de
creacion reciente y por ello pretende desarrollar una plataforma contable integrada para los
Activos. Si la Fibra o el Administrador no tienen éxito en implementar los controles de negocio
apropiados, los resultados de operacion podrian verse afectados y la Fibra podria incumplir con
sus obligaciones de presentacion de informacién al mercado. Ademés, si se identifican debilidades
materiales en el control interno sobre la presentacion de informes financieros que no se puedan
remediar en una forma oportuna, la Fibra podria estar sujeta a ser deslistada de la BMV, a una
investigacion por la CNBV y a sanciones civiles o inclusive penales. Podria ser exigible para la
administracion que dedique tiempo significativo para remediar cualquier debilidad material que
surja y la Fibra no ser capaz de remediar dicha debilidad material en una forma oportuna vy,
adicionalmente, podria incurrir en gastos adicionales significativos con motivo de lo anterior. Las
debilidades, incluyendo cualquier debilidad material en el control interno de la Fibra en materia
de presentaciéon de informes financieros, podria dar como resultado errores en sus estados
financieros, incumpliendo asi con las obligaciones de presentacion de informes; asimismo ello
podria ocasionar que los Tenedores pierdan confianza en la informacién financiera reportada,
todo lo cual podria llevar a una disminucién en el precio de los CBFls, o podria afectar
significativamente y de forma adversa el negocio, reputacién, resultados de operacién, condicién
financiera o liquidez de la Fibra.

La capacidad de la Fibra para disponer de sus Activos se encuentra restringida por requisitos
legales, los derechos de preferencia y los derechos de reversion, y estas restricciones podrian
reducir el valor de cualquier Activo vendido, dificultar la liquidez y flexibilidad operativa si
las ventas de estos Activos fueran necesarias para generar capital u otro fin.

Con el fin de calificar como una Fibra y mantener los beneficios fiscales, el Fideicomiso est4 sujeto
a diversos requisitos previstos en la LISR, incluyendo el de no poder enajenar ningtn Activo hasta
cumplido el Periodo Minimo de Inversion. Si la Fibra vende un Activo durante ese periodo, no
tendrd el tratamiento fiscal establecido en el articulo 188 de la LISR, lo que haria dicha venta
menos deseable. Para mantener los beneficios fiscales de la Fibra, se pretende conservar los
Activos desarrollados o adquiridos por la Fibra durante por lo menos 4 (cuatro) afios a partir de
la adquisicion o aportacién. Al momento de vender un Activo la Fibra tendrad que cumplir todos
los requisitos legales asi como ciertos requisitos conforme a los Contratos de Arrendamiento
relevantes incluyendo, en su caso, derechos de preferencia. Dichas restricciones y derechos
podrian impedir la capacidad de la Fibra para vender Activos y para obtener recursos
rapidamente, o en momentos oportunos.

Antes de concluir la Oferta Pablica inicial, los Inmuebles que componen la Cartera Inicial no
seran parte de nuestros activos.

Antes de concluir la Oferta Pablica inicial, ningtin Inmueble serd parte de nuestros activos. Los
Inmuebles que componen la Cartera Inicial serdn aportados con posterioridad a la conclusién de
la Oferta Publica inicial de conformidad con los términos de los Convenios de Aportacién y
Adhesion. No recibiremos ningtn ingreso de los Inmuebles de la Cartera Inicial hasta la fecha en
que adquiramos los derechos sobre dichos Inmuebles mediante la aportaciéon de los mismos, y
cualquier demora en la aportaciéon de dichos Inmuebles podria afectar adversamente los
resultados de nuestras operaciones, los flujos de efectivo y la capacidad de efectuar Distribuciones
a los Tenedores de nuestros CBFlIs.
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El Contrato de Fideicomiso no habra sido inscrito en ningtn registro ptblico de la propiedad
en la fecha de la conclusion de la Oferta Pablica inicial de los CBFIs.

Hemos celebrado el Fideicomiso pero no somos propietarios de Inmueble alguno y atin no hemos
registrado el Fideicomiso en ningtn registro publico de la propiedad. En la fecha de aportacion o
adquisicién de algin Inmueble registraremos el Fideicomiso de conformidad con el articulo 388
de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, en el registro ptblico de la propiedad del
Estado donde se ubique el Inmueble en cuestién a menos que nuestro Fideicomiso ya hubiese sido
registrado en dicho estado. A partir de la fecha en que se lleve a cabo dicho registro la titularidad
de la propiedad de los Inmuebles de nuestra Cartea Inicial surtird efectos contra terceros. No
podemos garantizar que el Fideicomiso serd debidamente registrado por el registro puablico de la
propiedad del Estado correspondiente en la fecha de adquisicién de los Inmuebles.

Nuestros ingresos por Rentas pueden verse afectados por disminuciones en los ingresos de
nuestros arrendatarios.

Una vez desarrollados los Bienes Inmuebles de nuestra Cartera, los Contratos de Arrendamiento
que celebremos respecto de espacios dentro de los mismos, podran incluir una porcién variable,
adicional a una porcion fija. La parte variable se calcula en base a los ingresos del arrendatario
por el periodo que corresponda. En el supuesto de que los arrendatarios sujetos a Contratos de
Arrendamiento que contemplen pagos variables sufran una disminucién en sus ingresos,
consecuentemente nuestros ingresos por dichas Rentas disminuirdn. Esta disminucion podria
tener un efecto material adverso en nuestros negocios, resultado de operaciones, condicién
financiera, las Distribuciones a nuestros tenedores o afectar adversamente el precio de mercado
de nuestros CBFlIs.

Nuestra incapacidad para concluir el desarrollo y estabilizacién de nuestros Inmuebles en los
tiempos estimados puede perjudicar nuestros flujos de efectivo, y con ello, nuestra capacidad
para ejecutar nuestro plan de negocios, resultar en la incapacidad parcial o total para desarrollar
proyectos y requerir que dejemos de desarrollar oportunidades de negocios atractivas.

Hay incertidumbre relacionadas con el momento en el que podamos concluir el desarrollo y
estabilizar exitosamente nuestros Inmuebles. Estas incertidumbres incluyen, entre otras cosas,
nuestra capacidad para desarrollar y arrendar nuestros inmuebles, los plazos y término de
nuestros arrendamientos, nuestra capacidad para financiar nuestros proyectos y la diferencia
entre nuestros costos de financiamiento y el rendimiento generado por nuestros arrendamientos.
En la medida de lo posible, intentaremos limitar estos riesgos. Sin embargo, podremos no ser
capaces de predecir con precisién los plazos de desarrollo y estabilizacién de los Inmuebles, los
gastos en efectivo requeridos para dichos procesos, o nuestra capacidad para obtener
financiamiento de una manera oportuna a efecto de cumplir con nuestras obligaciones al
momento en que sean pagaderas.

Si no somos capaces de generar los flujos de efectivo suficientes o para obtener un financiamiento
adicional adecuado, podemos vernos impedidos para cumplir con nuestro plan de negocios. En
particular, el desarrollo de nuestros proyectos pueden verse retrasados o descontinuados.
Adicionalmente, podemos vernos obligados a dejar de desarrollar oportunidades de negocios
atractivas.
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Las inversiones en otra clase de activos inmobiliarios o en otros mercados podrian exponernos
a nuevos riesgos o ser menos rentables de lo previsto y podrian afectar adversamente nuestros
resultados de operacion y disminuir el valor de mercado de nuestros CBFIs.

Los Inmuebles que integran los Activos Iniciales se concentran en 7 ciudades, predominantemente
en el centro, occidente y sur de México y ninguno de ellos ha sido desarrollado. Nuestros Criterios
de Elegibilidad son lo suficientemente flexibles para permitirnos, en un futuro, invertir
selectivamente en otros tipos de activos inmobiliarios como propiedades ya desarrolladas o
localizados en otros mercados del pais. Dichas inversiones podrian exponernos a riesgos a los que
histéricamente no hemos estado expuestos, incluyendo, nuevos competidores, regimenes
regulatorios y de seguros, asi como el comportamiento de la base de arrendatarios. Si bien
esperamos apoyarnos en la experiencia y recursos de los funcionarios del Administrador y del
Gestor de Negocios, la inversién en activos inmobiliarios y mercados que son nuevos para
nosotros puede implicar cierto riesgo de ejecuciéon. En concreto, al explorar nuevas clases de
activos, podriamos vernos en la necesidad de realizar gastos considerables antes de alcanzar cierta
escala en ese tipo de activos o mercados y/o generar cualesquier ingresos significativos
relacionados con lo anterior.

Nuestra capacidad para incursionar en otras clases de activos y ganar acceso a otros mercados
depende de diversos factores, incluyendo nuestra capacidad para localizar y asegurar ubicaciones
privilegiadas y socios estratégicos, el nivel de competencia existente y futura en los lugares donde
se localizaran las nuevas propiedades, la disponibilidad de capital adicional, nuestra capacidad
para ejecutar nuestros conceptos de administracion en nuevos mercados y bajo condiciones de
mercado y macroeconémicas favorables en México. No podemos asegurar que las nuevas clases
de activos inmobiliarios o mercados geograficos en los que incursionemos nos proporcionaran
retornos suficientes para que la expansion de nuestras operaciones sea rentable ni que seremos
capaces de invertir exitosamente en otra clase de activos inmobiliarios o en mercados geograficos
distintos. Nuestra incapacidad para hacerlo podria tener un efecto adverso en nuestro negocio y
nuestros resultados de operacién, asi como en el valor de nuestros CBFIs y las distribuciones a
nuestros Tenedores.

Exposicion a riesgos asociados con el probable desarrollo de Bienes Inmuebles.

La Fibra llevara a cabo el desarrollo de Bienes Inmuebles. Las actividades de desarrollo de
Inmuebles estan sujetas a ciertos riesgos, los cuales en su mayoria, son mayores a los riesgos
relacionados con la adquisicion de Bienes Inmuebles totalmente desarrollados y en operacion,
incluyendo, sin limitacion, a los siguientes:

i.  lapso considerable entre el inicio y la estabilizacién de las operaciones, sometiendo a

la Fibra a mayores riesgos debido a las fluctuaciones en la economia en general y
desaceleraciones econémicas locales;

ii.  la disponibilidad y recepcién oportuna de permisos zonificacion y uso de suelo y
otros permisos y requisitos reglamentarios;
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iii. el costo y terminacién oportuna de la construccién, incluyendo riesgos no previstos,
tales como condiciones climéaticas o laborales adversas, escasez de materiales e
invasiones a los Bienes Inmuebles;

iv.  la disponibilidad y precio de financiamiento en términos satisfactorios; y

v. la capacidad de lograr un nivel de ocupacién aceptable al terminar el desarrollo del
Bien Inmueble de que se trate.

Estos riesgos podrian dar como resultado demoras o gastos sustanciales no previstos y, bajo
ciertas circunstancias, podrian impedir la terminacion de proyectos de desarrollo una vez
iniciados, cualquiera de los cuales podria tener un efecto adverso en el negocio y la condicién
financiera de la Fibra.

Los Activos Iniciales que adquiera la Fibra en relacion con las Transacciones de Formacion
pueden estar sujetos a obligaciones desconocidas que podrian afectar la condicién financiera
de la Fibra.

Como parte de las Transacciones de Formacion, la Fibra puede asumir obligaciones existentes en
relacién con la Cartera Inicial, pero que podrian ser desconocidas o no cuantificables al momento
en que se lleve a cabo la Emisién y/o el momento en que las Transacciones de Formacién se
consumen. Las obligaciones desconocidas podrian incluir responsabilidades por limpieza o
remediacién de condiciones ambientales no divulgadas, reclamaciones de vendedores o terceros
que trataron con las entidades antes de la Emision, obligaciones fiscales, asuntos relacionados con
empleo y obligaciones acumuladas pero no pagadas si se hubiera incurrido en ellas en el curso
ordinario del negocio o de otra forma.

No obstante de que se llevo a cabo una auditoria legal en relacién con las adquisiciones de los
Activos que conformarén la Cartera Inicial, la Fibra esta sujeta al riesgo, el cual la Fibra asume
como parte de las Transacciones de Formacion, de existir obligaciones desconocidas con respecto
a dichos Activos, las cuales no fueron detectadas durante los procedimientos de auditoria legal.

Ademas, la Fibra puede adquirir Activos en un futuro, sujeto a responsabilidades y sin recursos
o con recursos limitados con respecto a obligaciones desconocidas. Como consecuencia, si se
impone una responsabilidad en contra de la Fibra con base en la propiedad de cualquiera de los
Activos, la Fibra tendria que pagar un monto significativo para la defensa o para llegar a un
acuerdo. Si la magnitud de estas obligaciones desconocidas fuera importante, ya sea
individualmente o en conjunto, podria afectar adversamente la condicién financiera.

El impuesto predial y/o posibles contribuciones de mejoras podrian aumentar debido a
cambios en la tasa de impuesto predial y/o a revaluacién, lo que podria tener impacto adverso
en los flujos de caja del Fideicomiso.

Sin importar que el Fideicomiso reciba el tratamiento de Fibra para fines fiscales, la Fibra estara

obligada al pago de impuesto predial y/o posibles contribuciones por mejoras sobre los
Inmuebles relacionados con nuestros Activos. Los impuestos sobre los Activos pueden aumentar
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a medida que cambien las tasas de los impuestos respectivos o a medida que los Inmuebles
relacionados con nuestros Activos sean valorados o revaluados por las autoridades competentes.
Por lo tanto, el monto de impuesto predial a pagarse en el futuro puede diferir sustancialmente
del impuesto predial que fue pagado sobre los Inmuebles relacionados con nuestros Activos en el
pasado. Si los impuestos prediales que se pagan aumentan, la capacidad de la Fibra de efectuar
las Distribuciones podria verse afectada materialmente y de forma adversa.

Actualmente algunos de los Activos Iniciales de la Cartera Inicial cuentan con socios
coinversionistas. En virtud de lo anterior, podriamos vernos afectados adversamente por la
falta de control de la Fibra para la toma de decisiones, por su confianza en la condicion
financiera de los socios y por disputas entre la Fibra y los socios respecto de dichas
coinversiones. Futuras coinversiones podrian verse afectadas de igual manera.

Actualmente tenemos socios coinversionistas en los Activos Ciudad del Carmen, Torre Premier
Villahermosa, Espacio Condesa, Salina Cruz, Manzanillo y Colinas de San Javier que forman parte
de nuestra Cartera Inicial. Asimismo, es posible que en un futuro la Fibra invierta en Activos en
conjuncién con terceros a través de asociaciones, de coinversiones o de otras formas, adquiera una
participacién no mayoritaria o comparta responsabilidad en la administracion de los asuntos de
un Activo, asociacion, coinversién u otra entidad.

En ambos casos a que se refiere el parrafo anterior, la Fibra no estd, o podria no estar en
condiciones de ejercer el control para tomar decisiones respecto del Activo, asociacién,
coinversién u cualquier vehiculo que se utilice. En algunos fideicomisos en los que participamos
o podriamos participar con otros terceros coinversionistas no tenemos y podriamos no tener, el
control de los mismos o, en su caso, del comité técnico, y en los cuales dichos terceros
coinversionistas tienen, y podrian tener derechos que puedan afectar la propiedad o el desarrollo
de nuestros Activos.

Las inversiones a través de asociaciones, coinversiones, u otras formas, bajo ciertas circunstancias,
pueden implicar riesgos ocasionados por un tercero no involucrado, incluyendo la posibilidad de
que los socios en coinversiones pudieran caer en quiebra, insolvencia, sean incapaces de financiar
su cuota de contribuciones de capital necesarias, tomen malas decisiones de negocios o bloqueen
o demoren las decisiones necesarias. Los socios de los Activos Iniciales de la Cartera Inicial y los
socios de las futuras coinversiones que realice la Fibra pueden tener intereses o metas econémicas
o de negocios que sean, o resulten incompatibles con los intereses o metas del negocio de la Fibra,
y pueden estar en posicion de tomar acciones en contra de los objetivos o politicas de la Fibra.
Estas coinversiones son y podrian ser riesgosas si se alcanza un punto muerto en las decisiones,
por ejemplo en el caso de decisiones que impliquen la enajenacién de un Activo debido a que ni
la Fibra ni sus socios en la coinversién tendrian el control total. Las disputas entre la Fibra y los
coinversionistas de los Activos Iniciales de la Cartera Inicial, asi como la Fibra y sus socios en
futuras coinversiones, podrian dar lugar a un arbitraje o litigio que aumentaria los gastos de la
Fibra e impedirfa que los miembros de su equipo de administracién concentraran su esfuerzo y
tiempo en el negocio. En consecuencia, la acciéon o falta de ella, por parte de los socios en la
coinversion o los conflictos con ellos, podrian dar como resultado someter a los Activos objeto de
la coinversién a un riesgo adicional. Ademas, es posible que en determinadas circunstancias, la
Fibra resulte responsable de los actos de sus socios en dicha coinversion.
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Las autoridades competentes podrian ejercer la accién de extincion de dominio sobre los
Inmuebles relacionados con nuestros Activos que se encuentren relacionados o vinculados con
los hechos ilicitos a que hace referencia la Ley Federal de Extincién de Dominio.

Conforme a lo previsto en la ley Federal de Extincion de Dominio, existe la posibilidad de que la
autoridad competente ejerza la accién de extinciéon de dominio en caso de que los Inmuebles
relacionados con nuestros Activos se encuentren relacionados o vinculados con los casos de
delincuencia organizada, delitos contra la salud, secuestro, robo de vehiculos y trata de personas.
En caso de ser declarada la extincién de dominio conforme a lo anteriormente descrito, la Fibra
perderia todos los derechos inherentes a dichos Inmuebles relacionados con nuestros Activos, sin
posibilidad de recibir contraprestacién o compensacién alguna por parte de la autoridad,
afectando considerablemente los ingresos de la Fibra y por consiguiente los ingresos para las
Distribuciones de los Tenedores.

El desarrollo de nuevos proyectos puede enfrentar retrasos o incremento en los costos.

Fibra Plus podria adquirir tierra (terrenos) con la intenciéon de desarrollar bienes inmuebles que
se destinen al arrendamiento. Dichos Proyectos pueden estar sujetos a riesgos relacionados con la
habilidad de los contratistas de controlar los costos y ejecutar los planes de construccion en los
términos y tiempos previstos. El adecuado desarrollo de dichos Proyectos esta también sujeto a
riesgos que no dependen del Fideicomiso, del Administrador o de los contratistas respectivos,
tales como condiciones climaticas, politicas, laborales y otras de naturaleza diversa que no se
contemplan actualmente. Retrasos y costos adicionales a que pudiera encontrarse sujeto el
Fidecomiso en el proceso de selecciéon, adquisicion y desarrollo de bienes inmuebles podrian
retrasar el inicio de obtencién de flujos y ocasionar efectos adversos sobre la rentabilidad de las
inversiones incurridas.

Nuestras adquisiciones podrian estar sujetas a leyes en materia de concentracion bajo la Ley
Federal de Competencia Econémica.

Si bien consideramos que la adquisicién de los Activos que conforman la Cartera Inicial no se
encuentran ubicados dentro de los supuestos que establece la Ley Federal de Competencia
Econémica, en el futuro podriamos estar ubicados en los supuestos que marca dicha ley por lo
que tendriamos que cumplir con la normativa aplicable. En caso que estemos ubicados en los
umbrales que establece la ley, podria existir el riesgo de ser multados o incluso de estar
imposibilitados para adquirir algtin Activo.

Inversion en Activos ubicadas en zona restringida.

En caso de que la Fibra decidiera adquirir Inmuebles en zonas restringidas se requerira de la
autorizacion previa de las autoridades gubernamentales competentes, conforme a lo previsto en
el articulo 11 de la Ley de Inversién Extranjera, lo que podria retrasar la adquisicion/inversién en
dichos Inmuebles. Asimismo, la Fibra no puede garantizar que dicha Ley de Inversion Extranjera
no sea modificada en un futuro, y que dicha modificacion resulte en mayores o menores
restricciones para la adquisiciéon de Inmuebles en zonas restringidas. En caso de que se impusieran
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mayores restricciones, la Fibra podria no ser capaz de adquirir/invertir en Inmuebles en zonas
restringidas, atin y cuando los mismos cumplan con los Criterios de Elegibilidad.

La Fibra podria ser incapaz de expandirse exitosamente a nuevos mercados, lo que podria
afectar adversamente sus ingresos derivados de inversiones inmobiliarias en dichos mercados.

Si surge la oportunidad, la Fibra podria explorar adquisiciones de Activos en otros mercados en
México. Cada uno de los riesgos aplicables a la capacidad de la Fibra de adquirir e integrar y
operar exitosamente Activos en sus mercados actuales también se puede aplicar a su capacidad
de adquirir e integrar y operar exitosamente Activos en nuevos mercados. Adicionalmente de lo
descrito anteriormente, la Fibra podria no poseer el mismo nivel de conocimiento de la dindmica
y de las condiciones de mercado de cualquier nuevo mercado al que pudiera incursionar, lo que
afectaria su capacidad de expansién hacia otros mercados y operar en los mismos. La Fibra podria
ser incapaz de obtener retornos sobre sus inversiones en los nuevos mercados. Si la Fibra no
tuviere éxito en la expansiéon a nuevos mercados, podria afectar adversamente su negocio,
condicién financiera, resultados de operacion y por consiguiente los ingresos para las
Distribuciones de los Tenedores.

El Estado Pro Forma Condensado de Posicion Financiera No Auditado no es representativo de
los futuros resultados de la Fibra.

El Estado Pro Forma Condensado de Posicién Financiera No Auditado de la Fibra que se incluye
en el presente Prospecto no pretenden representar la condicién financiera o los resultados de la
Fibra si se mantuvieren dichos Activos bajo una cartera durante los periodos presentados. Por
otra parte, ésta informacion financiera no pretende ser representativa de coémo sera la condicion
financiera o los resultados de la Fibra en el futuro. No es posible estimar acertadamente todos los
ajustes que pudieren reflejar los cambios significativos que ocurriran en los resultados de la Fibra
al iniciar las operaciones, incluyendo probables aumentos de costos asociados con la propiedad y
administracion de los activos inmobiliarios y costos asociados al ser un fideicomiso que cotiza en
el mercado de valores de México.

La competencia podra tener efectos adversos en la capacidad para desarrollar Activos y atraer
y retener Arrendatarios.

Hay numerosos desarrolladores, companias de bienes raices, instituciones financieras y otros
inversionistas con mas recursos financieros que la Fibra que compiten con en la bisqueda de
propiedades para su adquisicién y Arrendadores que pondran en renta espacio en los Inmuebles
relacionados con nuestros Activos. En el futuro, los competidores incluiran otras Fibras. Esta
competencia podria resultar en un costo mas alto en los Activos del que la Fibra quisiera pagar.

Las industrias de centros comerciales y de oficinas se encuentran altamente fragmentadas y
orientadas a las preferencias de los consumidores, por lo cual, los Inmuebles relacionados con
nuestros Activos que pertenezcan a estos sectores, pueden afectar adversamente a la Fibra.

Los Inmuebles relacionados con nuestros Activos pertenecientes a las industrias de centros
comerciales y de oficinas, consideramos se encuentran altamente fragmentados y requiere
constante investigaciéon para establecer nuevos formatos y estrategias. Los cambios en
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preferencias de consumo, el surgimiento de sistemas de comercio alternos, incluyendo centros
comerciales tipo outlet, telemarketing y comercio por Internet, asi como la construccién de un
creciente nimero de centros comerciales y oficinas han llevado a modificaciones en centros
comerciales y oficinas existentes. La competencia por la lealtad de los consumidores y la distinciéon
estan estrechamente conectadas con las medidas tomadas para renovar los perfiles de los
Inmuebles relacionados con nuestros Activos pertenecientes a los segmentos de centros
comerciales y de oficinas. Estos proyectos incluyen cada vez mas gastos de mercadotecnia,
seleccion y modificacion de la mezcla de tiendas, promocién de eventos, espacios de
estacionamiento, proyectos arquitecténicos, expansiéon del nimero de centros de recreacion y
servicios, entrenamiento, modernizacién y computarizacion de operaciones.

Los accidentes que pudieran ocurrir en los Inmuebles relacionados con nuestros Activos
podrian afectar materialmente la reputacién de la Fibra, lo que podria tener un efecto adverso
sobre la misma.

Debido a que algunos Inmuebles relacionados con nuestros Activos son espacios publicos y tienen
un gran flujo de gente, son expuestos a una variedad de incidentes fuera de control, tales como
accidentes, hurtos y robos, que pueden afectar a los visitantes y causar serios dafios a la imagen
de la Fibra. Si cualquiera de estos incidentes ocurriera, el tréfico en los Inmuebles relacionados
con nuestros Activos se podria ver reducido debido a la falta de confianza en la seguridad de las
instalaciones, la cual afectaria el volumen de ventas de los Arrendatarios y los resultados de las
operaciones de los Inmuebles comerciales relacionados con nuestros Activos.

En caso de darse una epidemia similar a aquella generada por la gripa A (HIN1) en el 2009, los
resultados financieros de la Fibra podrian verse severamente afectados.

La crisis en abril de 2009 generada por la gripa A (H1N1), repercuti6 en la economia mexicana de
forma importante, a consecuencia de la paralizaciéon de ciertas actividades econdémicas. En
particular, los sectores comerciales y turisticos fueron los mayormente afectados. Si México
sufriera una situacion similar a la del 2009, y en virtud de que algunos de los Inmuebles de la
Cartera Inicial se enfocan al comercio, la situacién y resultados financieros de la Fibra se podrian
ver afectados de forma negativa, lo que repercutiria en las Distribuciones a los Tenedores de
CBFlIs.

La Fibra podria sufrir una disminucion en el valor justo de mercado de los Activos y ser
forzados a reconocer cargos por incumplimiento, lo que podria material y adversamente
impactar el rendimiento financiero de la Fibra.

El valor de los Activos sera registrado a valor justo de mercado en los estados financieros,
inicialmente basados en la contraprestacion total pagada por dichos Activos y, subsecuentemente,
segiin una valuacién sobre el valor justo de mercado. Cada valuacién sobre el valor justo de
mercado podria determinar que ha habido una disminucién en el valor justo de mercado de los
Activos.

Una disminucién en el valor justo de mercado de los Activos podria ser el resultado de diversos
factores que estan fuera del control de la Fibra, incluyendo las condiciones del mercado, la
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incapacidad de los Arrendatarios para pagar la Renta o la terminacién anticipada de los Contratos
de Arrendamiento.

Si el valor justo de mercado resulta en una disminuciéon en el valor justo de mercado de los
Activos, registrariamos dichos activos a un nuevo costo, reflejando pérdidas no liquidas. Las
disposiciones subsecuentes o la venta de dichos activos podrian afectar las pérdidas o ganancias
futuras, ya que estas estan basadas en la diferencia entre el valor razonable de la contraprestacion
recibida y el valor de mercado de dichos activos al momento de su disposicién o venta. Cualquier
reconocimiento de una disminucién en el valor razonable podria impactar adversamente el
desempefio financiero y el precio de los CBFlIs.

Factores de riesgo relacionados con la estructura y gobernanza de la Fibra.

El éxito de la Fibra dependera en gran medida del Administrador en la administracién y
asesoria de la Fibra e implementacion de la estrategia de crecimiento; y de su capacidad para
administrar y asesorar a la Fibra y conservar los Activos.

La Fibra no cuenta con empleados directos. El personal y los servicios que requiere la Fibra serdn
proporcionados por el Administrador. La capacidad de la Fibra para lograr los objetivos depende
en gran parte del Administrador para la administracion de las operaciones de la Fibra, su
capacidad de identificar nuevos proyectos y desarrollos, y la realizacion de la estrategia de
financiamiento para ello. También depende de la capacidad del Administrador de administrar y
mantener los Activos y administrar los Contratos de Arrendamiento con los Arrendatarios, entre
otras actividades de administracién diarias relacionadas con los Activos. Por consiguiente, el
negocio de la Fibra depende de los contactos de negocio del Administrador, su habilidad de
contratar, capacitar y supervisar a su personal y de implementar las estrategias. En caso de perder
los servicios proporcionados por el Administrador y su respectivo personal, el negocio y el
desempefio financiero de la Fibra podrian verse afectados adversamente.

En el caso de que el Administrador o su personal clave no estén dispuestos en continuar
proporcionando sus servicios a la Fibra o sea removido en términos del Fideicomiso, el costo de
obtener servicios sustitutos podria ser mas alto que las contraprestaciones que actualmente se
pagan al Administrador bajo el Contrato de Administracion y Asesoria. Tampoco podemos
garantizar que la Fibra podra encontrar un administrador sustituto con capacidades similares o
mejores que el Administrador.

Al ser una entidad recientemente creada, los operadores del Fideicomiso no cuentan con
experiencia previa en el manejo de una Fibra y por lo tanto podrian tener dificultades para
llevar el negocio exitosamente y de manera rentable o para cumplir con los requisitos
reglamentarios, incluyendo los requisitos para una Fibra establecidos en la LISR, lo que puede
dificultar la capacidad de la Fibra para lograr objetivos o puede dar como resultado la pérdida
de su calificacion como una Fibra en términos de la LISR.

La Fibra y el Administrador fueron constituidos recientemente, e iniciardn sus operaciones una

vez concluida la Oferta y las Transacciones de Formacién. Por consiguiente, la Fibra y el
Administrador no han tenido experiencia en la operacién de una Fibra y estan sujetos a todos los
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riesgos asociados con cualquier nuevo negocio, incluyendo el riesgo que no se logren
satisfactoriamente los objetivos y que el valor de la inversion disminuya.

Como parte de la Oferta y las Transacciones de Formacion, la Fibra ha iniciado la implementacién
de la estrategia de operaciones, la cual permanece sujeta a posibles cambios en el futuro. La
estrategia puede llegar a no ser exitosa, en dicho caso, la Fibra no podra llevar a cabo los cambios
en el momento oportuno. Atin permanecen incertidumbres respecto a los mercados inmobiliarios
en los cuales la Fibra podra desarrollar proyectos e invertir en el futuro, asi como en el momento
en que se realicen y el precio que se pagara por dichos desarrollos e inversiones. La Fibra no puede
garantizar que implementara la estrategia satisfactoriamente y por consiguiente, la inversion en
los CBFIs esté sujeta a un alto grado de riesgo.

No obstante que cada uno de los Ejecutivos tiene suficiente experiencia en la industria
inmobiliaria y de inversion, no es indicativo necesariamente de los futuros resultados. Ademas,
los operadores del Fideicomiso no han tenido experiencia en la operacién de una Fibra, ni en el
cumplimiento de requisitos regulatorios para una Fibra establecidos en la LISR, entre otros
ordenamientos. La regulacion para una Fibra es altamente técnica y compleja, y el incumplimiento
de las limitaciones impuestas por dicha regulacién podria obligar a pagar impuestos y multas. La
inexperiencia del Administrador y sus Ejecutivos en la administracién de una Fibra puede
entorpecer la capacidad de la Fibra para alcanzar sus objetivos o puede dar como resultado la
pérdida de su calidad de Fibra, perdiendo el tratamiento fiscal a que se refiere la LISR, o generar
la obligacién de pago de impuestos y multas. Como resultado, no es factible garantizar que los
operadores de la Fibra sean capaces de conducir sus negocios con éxito, ejecutar sus estrategias
de desarrollo como una emisora de valores, o cumplir con requisitos reglamentarios aplicables a
las Fibras con valores inscritos en el RNV.

Los Fideicomitentes Adherentes Iniciales, especialmente el Fundador Relevante, tendran, a
través del Fideicomiso de Control, influencia significativa sobre la Fibra y podrian ejercer
dicha influencia de una manera que no sea conveniente para los intereses de los otros
Tenedores de nuestros CBFIs.

Al concluir la Oferta Puablica inicial y nuestras Transacciones de Formacién, aproximadamente el
35.5% (treinta y cinco punto cinco por ciento) de nuestros CBFls en circulacién se mantendran en
el Fideicomiso de Control, considerando los CBFIs Adicionales y la Opcién de Sobreasignacion.
El Fideicomiso de Control esta controlado por el Fundador Relevante. En los términos del
Fideicomiso, el Fideicomiso de Control tendra el derecho de designar al menos la mitad més uno
del total de los miembros del Comité Técnico en la propia Asamblea de Tenedores, mientras el
mismo mantenga la titularidad de por lo menos el 15% (quince por ciento) de los CBFls en
circulacion, incluyendo al Presidente de dicho Comité Técnico, y sus respectivos suplentes.
Asimismo, en caso de que dicho Fideicomiso de Control mantenga entre el 5% (cinco por ciento)
y el 14.99% (catorce punto noventa y nueve por ciento) de los CBFls en circulacién, tendra el
derecho de designar al 45% (cuarenta y cinco por ciento) de los miembros del Comité Técnico asi
como su Presidente. El Fideicomiso de Control, a su discrecién, podréd designar exclusivamente
miembros del Comité Técnico que no sean considerados como Miembros Independientes. Lo
anterior implica que el Fideicomiso de Control tendra influencia significativa en las decisiones de
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la Fibra y abre la posibilidad a que se presenten conflictos de interés entre el Fideicomitente y la
Fibra.

El Comité Técnico puede cambiar algunas de las politicas de manera unilateral, sin ser
necesaria la aprobacion de los Tenedores mediante Asamblea de Tenedores.

En términos del Fideicomiso, las politicas de inversion y distribucion y las politicas con respecto
a otras actividades incluyendo crecimiento y operaciones serdn determinadas por el Comité
Técnico sin requerir la aprobacién de la Asamblea de Tenedores. En ciertas circunstancias, estas
politicas pueden ser modificadas o revisadas, en cualquier momento a eleccién del Comité
Técnico sin la aprobacién de los Tenedores, pero mediante resolucién y mayoria calificada de los
Miembros del Comité Técnico, incluyendo el voto mayoritario de los Miembros Independientes.
El cambio en estas politicas podria tener un efecto adverso en el negocio, condicién financiera,
resultados de operaciones y flujo de caja, en el precio de los CBFIs y la capacidad de la Fibra para
hacer Distribuciones de Efectivo.

Conforme lo establece el Fideicomiso, tenemos la intencion de emitir CBFIs en exceso de los
que utilizaremos en la Oferta Pablica inicial para ser colocados mediante (i) su suscripcion
preferente por los Tenedores y (ii) el pago de los mismos como contraprestacion de los Activos
que adquiramos en el futuro, segiin lo acuerde nuestro Comité Técnico, con lo cual se podria
diluir la participacién de los Tenedores existentes en el momento en que se actualice cualquiera
de los supuestos sefialados asi como depreciar el precio de nuestros CBFIs.

Dependiendo de las condiciones existentes en su momento, previo acuerdo del Comité Técnico,
utilizaremos los CBFIs que emitamos en exceso de los que sean colocados en la presente Oferta,
para su colocaciéon mediante (i) su suscripcion preferente por los Tenedores y (ii) el pago de los
mismos como contraprestacion de los Activos que adquiramos en el futuro. El resultado final es
una posible diluciéon de la participaciéon de los Tenedores existentes en dicho momento que no
participen en su caso en los procesos de suscripcion u oferta, en el ntimero total de CBFIs en
circulacién asi como una posible depreciaciéon en el precio de nuestros CBFIs debido a las
colocaciones de CBFIs adicionales.

Los Tenedores podrian ser diluidos y perder derechos corporativos en el Comité Técnico por
las entregas de CBFIs que correspondan como compensacion a los Ejecutivos, funcionarios del
Administrador o al Fundador Relevante.

En el futuro, conforme a los planes de compensacién de los Ejecutivos, funcionarios y del
Fundador Relevante que se contempla en el Fideicomiso y en el presente Prospecto, asi como
cualquier otro derecho que en su caso se establezca para ellos, se podran emitir o poner en
circulaciéon CBFls para ser entregados exclusivamente a ellos, lo cual implicaria una dilucién para
los Tenedores.

No es posible garantizar la capacidad de la Fibra para hacer Distribuciones de Efectivo en el
futuro.

Las Distribuciones de Efectivo se haran conforme a lo previsto en la LISR, la cual establece que
una Fibra debe distribuir anualmente, a mas tardar el 15 de marzo, al menos el 95% (noventa y
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cinco por ciento) de su Resultado Fiscal. Todas las Distribuciones de Efectivo dependeran de los
ingresos de la Fibra, de su condicién financiera, de necesidades de efectivo, de acuerdos
financieros, del mantenimiento de su calidad como Fibra y de otros factores que pueden
considerarse relevantes de tiempo en tiempo. La disponibilidad del efectivo para llevar a cabo
Distribuciones de Efectivo dependera de los ingresos por las Rentas, mientras que los ingresos
por las Rentas estan sujetos a los riesgos e incertidumbres fuera de control. Dependiendo de
dichos factores, la Fibra podria no ser capaz de hacer Distribuciones de Efectivo en el futuro.

A efecto de mantener el cumplimiento de las disposiciones aplicables a la LISR, la Fibra podria
estar forzada a renunciar a oportunidades de desarrollo e inversion atractivas, lo cual podria
retrasar o dificultar la capacidad de la Fibra para lograr los objetivos del negocio.

Para mantener el cumplimiento de las disposiciones aplicables a la LISR, la Fibra debe observar
ciertos requisitos de forma continua relativos a, entre otros, las fuentes de ingresos, la naturaleza
de los Activos y cantidades distribuidas a los Tenedores. La Fibra podria estar obligada a
mantener activos en momentos en que podria ser més ventajoso venderlos, con el fin de evitar
consecuencias fiscales adversas. La Fibra también podria estar obligada a realizar Distribuciones
a los Tenedores de CBFIs en momentos en que seria mds ventajoso reinvertir el efectivo en el
negocio de la Fibra. El cumplimiento de los requisitos para una Fibra podria dificultar la
capacidad de la Fibra para operar tinicamente sobre la base de maximizar las utilidades y el valor
de la inversién de los Tenedores.

El Contrato de Administraciéon y Asesoria, el Contrato de Desarrollo y el Contrato de Gestion
no fueron negociados en condiciones de mercado y, consecuentemente, sus términos pueden
no ser tan favorables para la Fibra como lo hubieran sido si hubieran sido negociados entre
partes no relacionadas.

El Contrato de Administraciéon y Asesoria, el Contrato de Desarrollo, y el Contrato de Gestion
fueron negociados entre Personas Relacionadas y sus términos, incluyendo las comisiones
pagaderas al Desarrollador y al Gestor de Negocios, asi como las disposiciones sobre la
terminacién y otras disposiciones, pueden no ser tan favorables para nosotros como lo hubieran
sido si hubieran sido negociadas en condiciones de mercado entre partes no relacionadas.

El Contrato de Administracién y Asesoria, el Contrato de Desarrollo, y el Contrato de Gestion
pueden ser dificiles de terminar e implicar altos costosos de terminacion.

La terminacién del Contrato de Administracion y Asesoria con el Administrador, del Contrato de
Desarrollo con el Desarrollador y del Contrato de Gestion con el Gestor de Negocios puede
ser dificil y costosa.

Conforme a los términos del Contrato de Administraciéon y Asesoria, en caso de que el mismo sea
terminado (i) por acuerdo de la Asamblea de Tenedores con el voto favorable de los Tenedores
que representen por lo menos el 66% (sesenta y seis por ciento) de los CBFIs en circulacion; o (ii)
porque la Emisora dé por terminado el Contrato de Administracion y Asesoria en forma
anticipada por cualquier causa que no constituya una Conducta de Destituciéon en términos del
Contrato de Administraciéon y Asesorfa, el Administrador tendrd derecho a recibir una
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contraprestacion por concepto de destitucion, cuyo importe se determinara de conformidad con
lo siguiente:

Se debera pagar al Administrador, el equivalente a la cantidad objetivo del Fondo de Gastos a que
se refiere la clausula quinta del Contrato de Administracién y Asesoria, es decir, la cantidad de
Ps. $2,500,000.00 (dos millones quinientos mil Pesos 00/100 M.N.), por cada mes que hubiere
restado desde (a) la terminacion del Contrato de Administraciéon y Asesoria hasta la fecha de
vencimiento, es decir hasta el 10° (décimo) aniversario, o (b) tratindose de una renovacién
automatica, la terminacion del Contrato de Administracién y Asesoria hasta la fecha de
vencimiento del Contrato de Administraciéon y Asesoria renovado. Para efectos de claridad, en
caso de estar ubicados en una vigencia de renovacién a que se refiere el inciso (b) de este pérrafo,
el pago en cuestion deberd efectuarse por el periodo de vigencia restante del Contrato de
Administraciéon y Asesoria renovado, sin que se entienda en ningtn caso incluidos los periodos
de renovacién automatica siguientes.

Conforme a los términos del Contrato de Desarrollo, en caso de que el mismo sea terminado (i)
por acuerdo de la Asamblea de Tenedores con el voto favorable de los Tenedores que representen
por lo menos el 66% (sesenta y seis por ciento) de los CBFIs en circulacién; o (ii) porque el
Fiduciario dé por terminado el Contrato de Desarrollo en forma anticipada por cualquier causa
que no constituya una Conducta de Destitucion en términos del Contrato de Desarrollo, se debera
pagar al Desarrollador, por concepto de pena convencional, el monto equivalente al promedio de
la contraprestaciéon pagada al Desarrollador durante los 3 (tres) meses previos a la terminacién,
multiplicado por el nimero de meses que hubieren transcurrido desde (a) la terminacién del
Contrato de Desarrollo hasta la fecha de vencimiento, es decir hasta el 10° (décimo) aniversario, o
(b) tratdindose de una renovacién automatica, la terminacién del Contrato de Desarrollo hasta la
fecha de vencimiento del Contrato de Desarrollo renovado. Para efectos de claridad, en caso de
estar ubicados en una vigencia de renovacién a que se refiere el inciso (b) de este parrafo, el pago
en cuestion debera efectuarse por el periodo de vigencia restante del Contrato de Desarrollo
renovado, sin que se entienda en ningtn caso incluidos los periodos de renovacion automatica
siguientes.

Conforme a los términos del Contrato de Gestién, en caso de que el mismo sea terminado (i) por
acuerdo de la Asamblea de Tenedores con el voto favorable de los Tenedores que representen por
lo menos el 66% (sesenta y seis por ciento) de los CBFIs en circulacién; o (ii) porque el Fiduciario
dé por terminado el Contrato de Gestion en forma anticipada por cualquier causa que no
constituya una Conducta de Destitucién en términos del Contrato de Gestion, el Gestor tendra
derecho a recibir, por concepto de pena convencional, el monto equivalente al promedio de la
contraprestacion pagada al Gestor durante los 3 (tres) meses previos a la terminacion,
multiplicado por el nimero de meses que hubieren transcurrido desde (a) la fecha de terminacién
del Contrato de Gestién hasta la fecha de vencimiento, es decir hasta el 10° (décimo) aniversario,
o (b) tratdndose de una renovacioén automaética, la terminacién del Contrato de Gestiéon hasta la
fecha de vencimiento del Contrato de Gestién renovado. Para efectos de claridad, en caso de estar
ubicados en una vigencia de renovacién a que se refiere el inciso (b) de este parrafo, el pago en
cuestion debera efectuarse por el periodo de vigencia restante del Contrato de Gestién renovado,
sin que se entienda en ningtin caso incluidos los periodos de renovacion automatica siguientes.
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Podemos exigir de manera menos estricta el cumplimiento de los Convenios de Aportacién y
Adhesion conforme a los cuales adquiriremos los Activos Iniciales y el Contrato de
Administracién y Asesoria, el Contrato de Desarrollo y el Contrato de Gestion debido a
conflictos de interés con el Fundador Relevante, Némesis Capital y ciertos miembros de
nuestro Comité Técnico.

Nuestro Fundador Relevante y el resto de los socios de Némesis Capital, sus empresas afiliadas y
subsidiarias, tienen participaciones en los Activos Iniciales que seran aportados al Patrimonio del
Fideicomiso en nuestras Transacciones de Formacion y celebraran Convenios de Aportacion y
Adhesioén con nosotros en relacion con dichas aportaciones conforme a los cuales recibirdn CBFIs.

Asimismo, algunas de estas personas son funcionarios de, y tienen una participacion en el
Administrador y/o en el Desarrollador y/o en el Gestor de Negocios. En relacién con la Oferta
Pablica inicial y nuestras Transacciones de Formacién, celebraremos el Contrato de
Administraciéon y Asesoria, el Contrato de Desarrollo y el Contrato de Gestién conforme a los
cuales pagaremos honorarios al Desarrollador y al Gestor de Negocios por los servicios prestados
bajo los mismos. Para mayor informaciéon sobre dichos contratos, consulte las secciones “3.5.1
Fibra Plus Management, S.C., 3.5.3 Contrato de Desarrollo y 3.5.4 Contrato de Gestién” del
presente Prospecto. Los términos de los contratos conforme a los cuales adquiriremos nuestra
Cartera Inicial y los términos del Contrato de Administracion y Asesoria, del Contrato de
Desarrollo y del Contrato de Gestién fueron negociados entre Personas Relacionadas y podemos
optar por no exigir, o exigir de manera menos estricta, nuestros derechos conforme a estos
contratos debido a nuestro deseo de mantener nuestra relacion continua con el Fundador
Relevante, Némesis Capital y algunos miembros de nuestro Comité Técnico, dado su amplio
conocimiento de nuestros negocios, relaciones con potenciales inquilinos y participaciones
significativas en nuestros CBFlIs.

Ciertos funcionarios y empleados del Administrador, del Desarrollador y del Gestor de Negocios
tienen intereses de negocios e inversiones externas, lo que potencialmente podria distraer su
tiempo y atencién de nosotros.

Ciertos funcionarios y empleados del Administrador, del Desarrollador y del Gestor de Negocios
tienen intereses de negocios e inversiones externas, incluyendo participaciones y en algunos casos,
responsabilidades administrativas, relacionados con ciertos inmuebles y sociedades que no se
estan aportando o adquiriendo en nuestras Transacciones de Formacién. La presencia de intereses
en negocios externos puede presentar un conflicto, ya que éstos podrian interferir con la capacidad
de los funcionarios y empleados del Administrador, del Desarrollador y del Gestor de Negocios
de dedicar tiempo y atencién a nuestros negocios y asuntos, y, como resultado, nuestro negocio
podria verse perjudicado.

El Fundador Relevante, asi como algunos funcionarios y empleados del Administrador, del
Desarrollador y del Gestor de Negocios tienen participaciones, inversiones e intereses de negocios

externos que podrian representar una competencia directa para los negocios de la Fibra.

Tanto el Fundador Relevante como ciertos funcionarios y empleados del Administrador, del
Desarrollador y del Gestor de Negocios tienen participaciones, inversiones e intereses de negocios
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en entidades terceras que participan en la misma linea de negocio de la Fibra. Los Documentos de
Emisién no prevén condiciones de exclusividad o no competencia para estas personas, por lo que
la presencia de intereses en negocios externos que representen competencia directa o indirecta de
la Fibra, puede presentar un conflicto de interés, y, como resultado, el negocio de la Fibra podria
verse perjudicado.

Factores de riesgo relacionados con los mercados de valores y la tenencia de CBFls.

El desempefio histéorico del equipo de administracion del Administrador puede no ser
indicativo de los resultados futuros o del éxito de una inversiéon en CBFIs.

El desempefio histérico del equipo de administracién del Administrador no es indicativo de los
retornos que la Fibra puede obtener en el futuro, ni una garantia o prediccién de que podran
realizarse las Distribuciones de Efectivo. Debido a que los requerimientos para las Fibras referidos
en la LISR son altamente técnicos y complejos es posible que el equipo del Administrador no
pueda prestar sus servicios con éxito deseado. En consecuencia, no es posible ofrecer ninguna
garantia de que el equipo directivo del Administrador reproducira su desempefio en actividades
previas.

Las ofertas futuras de deuda o valores preferentes a los CBFIs pueden limitar su flexibilidad
operativa y financiera y afectar adversamente el precio de los CBFIs y diluir su valor.

Si el Fideicomiso toma la resoluciéon de emitir deuda o valores preferentes a los CBFls o esta
incurre en endeudamiento, es posible que esos valores o financiamientos se estructuren mediante
convenios que restrinjan la flexibilidad operativa y limiten la capacidad de la Fibra para hacer
Distribuciones de Efectivo. Adicionalmente, cualquier valor convertible o intercambiable que se
emita en el futuro puede tener derechos, preferencias y privilegios, inclusive con respecto a
Distribuciones de Efectivo, méas favorables que los de los CBFIs y pueden dar lugar a la dilucién
de los Tenedores. Debido a que la decisién de emitir deuda o valores en cualquier oferta futura o
de incurrir en endeudamiento dependera de las condiciones del mercado y de otros factores que
no es posible controlar, no es dable predecir o estimar la cantidad, oportunidad o naturaleza de
las ofertas de valores o financiamientos futuros, cualquiera de los cuales podria reducir el precio
de los CBFIs y diluir el valor de los mismos.

Los aumentos en tasas de interés pueden dar lugar a una disminucion en el valor de los CBFIs.

Uno de los factores que influira en el precio de los CBFlIs sera el dividendo producido sobre los
CBFIs (como porcentaje del precio de los CBFIs) con relacién a las tasas de interés. Un aumento
en las tasas de interés puede llevar a compradores potenciales de los CBFIs a esperar una
Distribucién de Efectivo mayor, y si la Fibra fuera incapaz de pagar la misma, el precio de los
CBFls podria verse afectado adversamente.
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El precio de los CBFIs podria ser afectado adversamente por el nivel de Distribuciones de
Efectivo.

La percepcién de mercado del potencial de crecimiento de la Fibra y la entrega de Distribuciones
de Efectivo como consecuencia de operaciones, ventas o refinanciamientos, asi como el valor en
el mercado inmobiliario de los Activos, puede ocasionar que los CBFIs se negocien a precios que
difieran del valor de activo neto por CBFL. Si se retiene el flujo de caja de operacién para fines de
inversion, reservas de capital de trabajo u otros propositos, estos fondos retenidos, si bien
aumentan el valor del Patrimonio del Fideicomiso, pueden no aumentar de forma
correspondiente el precio de los CBFIs. El fracaso en el cumplimiento de las expectativas de
mercado con respecto a ingresos y Distribuciones de Efectivo futuros podria afectar adversamente
el precio de los CBFIs.

Existe un mercado relativamente desarrollado para los CBFIs y su precio puede ser volatil o
disminuir sin importar el desempefio en operacion.

La BMV es una de las bolsas mas grandes de Latinoamérica en términos de capitalizacion de
mercado, pero sigue siendo relativamente pequefia, con poca liquidez y volatil en comparaciéon
con otros mercados mas desarrollados. El precio de Oferta Publica inicial de los CBFIs sera
determinado por acuerdo entre el Emisor y el Intermediario Colocador, pero no es posible
garantizar que los CBFIs no serdn negociados por debajo del precio de la Oferta Pablica inicial
luego de la Oferta Publica inicial y las Transacciones de Formacién. El valor de los CBFIs podria
afectarse de manera importante y adversa por las condiciones generales del mercado, incluyendo
el grado de desarrollo de un mercado secundario para los CBFIs después de la Oferta Publica
inicial y las Transacciones de Formacién, el grado de interés de los inversionistas en la Fibra, la
reputacion general de las Fibras y el atractivo de sus valores en comparacién con otros
(incluyendo titulos emitidos por otras compafiias inmobiliarias), el desempefio financiero de la
Fibra y las condiciones generales del mercado de valores. Algunos otros factores que podrian
afectar negativamente, o podrian producir fluctuaciones en el precio de los CBFIs incluyen:

i. variaciones reales o previstas en los resultados operativos trimestrales;

ii. cambios en los ingresos estimados o publicacién de informes de investigacion acerca de
la Fibra o de la industria inmobiliaria;

iii. aumentos en tasas de interés, lo que podria llevar a los compradores de los CBFIs a
pretender una Distribucién de Efectivo mayor;

iv. reaccion adversa del mercado a cualquier endeudamiento futuro;
v. contrataciéon o renuncia de personal clave del Administrador;

vi. especulacién en la prensa o en la comunidad de inversionistas y la publicaciéon de
Eventos Relevantes;

vii. cambios en los principios contables;
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viii. aprobacion de legislacion u otros desarrollos de reglamentos que afecten adversamente
al Fideicomiso, a la industria inmobiliaria o a las Fibras; y

ix. cambios en las valuaciones del mercado para entidades similares.

Si los analistas de valores no publican reportes o informes acerca del negocio de la Fibra o si
ellos emiten una recomendacion negativa respecto de los CBFIs o de su sector, el precio de los
CBFIs podria disminuir.

El mercado de valores para los CBFIs se apoyard, en parte, sobre la investigacion e informaciéon
que publican los analistas financieros o de la industria acerca del Fideicomiso o de su negocio. El
Emisor no controla a dichos analistas. Ademads, si uno o més de los analistas disminuyen su
recomendacién sobre la calidad de los CBFIs o del mercado al cual estan dirigidos, o de los valores
de cualquiera de los competidores de la Fibra, el precio de los CBFIs podria disminuir. Si uno o
mas de esos analistas dejan de emitir comentarios favorables, se corre el riesgo de perder atencién
en el mercado, lo que a su vez podria hacer que el precio de los CBFIs disminuya.

Las estrategias de cobertura pueden llegar a no ser exitosas en mitigar los riesgos asociados con
las tasas de interés y pueden limitar el efectivo disponible para su distribucién entre los
Tenedores.

Es posible que en el futuro la Fibra utilice instrumentos financieros derivados para proporcionar
un nivel de proteccién contra los riesgos de las fluctuaciones de tasas de interés, sin embargo
ninguna estrategia de cobertura puede proteger a la Fibra completamente. Los instrumentos de
cobertura involucran riesgos, tales como el riesgo que las contrapartes incumplan sus obligaciones
conforme a dichos convenios y que dichos convenios no sean lo suficientemente efectivos para
reducir la exposicién a los cambios de las tasas de interés. Ademads, la naturaleza y oportunidad
de las operaciones de cobertura pueden llegar a influir en la efectividad de las estrategias de
cobertura. Estrategias mal disefiadas u operaciones ejecutadas incorrectamente podrian tener un
efecto de aumentar el riesgo y las pérdidas. Asimismo, las estrategias de cobertura involucran
diversos costos. La Fibra no puede garantizar que la estrategia de cobertura y los instrumentos
financieros derivados que utilice compensaran el riesgo de la volatilidad de las tasas de interés o
que las operaciones de cobertura no resultaran en pérdidas que puedan reducir el rendimiento de
la inversion.

La capacidad de los Fideicomitentes Adherentes Iniciales de vender sus CBFIs y la
especulacién sobre estas posibles ventas puede afectar adversamente el precio de mercado de
nuestros CBFIs.

En relacion con las Transacciones de Formacion, los Fideicomitentes Adherentes Iniciales
recibiran un total de 79,799,154 (setenta y nueve millones setecientos noventa y nueve mil ciento
cincuenta y cuatro) CBFls, lo que representa aproximadamente el 35.5% (treinta y cinco punto
cinco por ciento) de nuestros CBFIs en circulacién al concluir la Oferta Puablica inicial y nuestras
Transacciones de Formacion, considerando los CBFIs Adicionales y la Opcién de Sobreasignacion.
Los Fideicomitentes Adherentes Iniciales aportaran al Fideicomiso de Control la titularidad de

98



todos los CBFIs que hayan recibido como contraprestaciéon por la aportacion de los Activos
Iniciales al Patrimonio del Fideicomiso. Mientras que el Fideicomiso de Control continte
detentando una participacion significativa en nuestros CBFIs, la liquidez y precio de mercado de
nuestros CBFIs puede verse adversamente afectada. Asimismo, la especulacion por la prensa,
analistas bursatiles y los Tenedores de nuestros CBFIs u otros con relacién a su intencién de
disponer de sus CBFIs podria afectar adversamente el precio de mercado de nuestros CBFIs. Por
lo anterior, nuestros CBFIs pueden valer menos de lo que valdrian si estas personas no tuviesen
una participacion significativa en nuestros CBFlIs.

Las condiciones econdmicas recientes y futuras, incluyendo incertidumbre en los mercados
financieros y crediticios, pueden afectar adversamente nuestro negocio y el precio de
intercambio de nuestros CBFIs.

El ambiente econémico y crediticio incierto ha tenido y podria continuar teniendo un impacto
negativo en el negocio en México y alrededor del mundo y podria afectar adversamente nuestro
negocio, el negocio de nuestros arrendatarios, nuestras finanzas y otros acuerdos contractuales.
Adicionalmente, las condiciones podrian mantenerse pesimistas en un futuro o podrian ser sujetas
a deterioros posteriores. Mas incertidumbre en el mercado financiero y crediticio puede hacernos
mas dificil el obtener financiamiento o refinanciar deudas existentes cuando surja la necesidad o
en los términos que seria aceptable para nosotros. Las condiciones econémicas presentes y futuras,
incluyendo incertidumbre en los mercados financieros y crediticios, puede afectar adversamente
nuestro negocio y el precio de intercambio de nuestros CBFIs.

Factores de riesgo fiscales.
Régimen de Inversion.

Conforme a las disposiciones fiscales aplicables si a partir del mismo dia del afio inmediato
posterior a aquél en que se realice la colocacion de los CBFIs a que se refiere el presente prospecto
no se ha invertido al menos el 70% (setenta por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso en la
adquisicién o construccién de bienes inmuebles que se destinen al arrendamiento o la adquisicién
del derecho a percibir ingresos provenientes del arrendamiento de dichos bienes, podria existir el
riesgo de que el fideicomiso dejase de tener el tratamiento fiscal a que se refieren los articulos 187
y 188 de la LISR. para mayor informacién favor de consultar la seccion “3.2.4 Legislacion aplicable
y Régimen fiscal”, del presente prospecto.

Reformas fiscales y legales inesperadas.

No es posible garantizar que el régimen aplicable al Fideicomiso y los valores que el mismo emita
en el futuro permanezcan sin cambios durante la vigencia de los mismos. Es preciso tener en
mente que es posible que en el futuro se aprueben reformas a las disposiciones legales aplicables
y, de manera particular, a las fiscales relacionadas con la actividad econémica en general vy,
especificamente, a aquellas normas que rigen Fideicomiso. Lo anterior podria afectar los ingresos,
gastos de operacion y, de manera general, el valor del Patrimonio del Fideicomiso en una fecha
determinada y tener un impacto adverso en la entrega de Distribuciones de Efectivo.
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Impuesto sobre Adquisicién de Bienes Inmuebles.

Con respecto al Impuesto sobre Adquisicion de Bienes Inmuebles o su equivalente, cabe sefialar
que dependiendo de la legislacién local aplicable en la Ciudad de México, o en el estado o en el
municipio en el que se encuentren los Bienes Inmuebles, puede determinarse o no la existencia de
una adquisiciéon y en consecuencia la obligacion de pago de dicho impuesto a cargo del
Fideicomiso.

Algunas legislaciones fiscales locales no obligan al pago del ISAI con motivo de la aportacion al
Patrimonio del Fideicomiso de un Bien Inmueble, sino hasta el momento en el que los
Fideicomitentes Adherentes pierden en forma definitiva el derecho de reversién que previamente
se habian reservado. Ahora bien, en caso de Bienes Inmuebles aportados y sobre los cuales se
mantenga el derecho de reversién por parte de Fideicomitentes Adherentes, sean enajenados por
la Fibra, o bien, en caso de que los Fideicomitentes Adherentes enajenen los CBFIs que hayan
recibido por la contribucién de los Bienes Inmuebles aportados, entonces debera efectuarse el
célculo y pago del impuesto en cuestién en las entidades federativas y/o municipios en los que
se encuentren ubicadas los Bienes Inmuebles aportados de que se trate; en el entendido de que,
en el caso de enajenacion de los CBFls, el impuesto habra de calcularse proporcionalmente
considerando cada CBFI en lo particular, ya que con motivo de dicha enajenaciéon se habra perdido
el derecho de reversion.

Devolucion del IVA.

Como resultado de la adquisicién de Bienes Inmuebles al Patrimonio del Fideicomiso, se genera
la obligacion de pago del IVA correspondiente, el cual es enterado a las autoridades fiscales
competentes por parte de los vendedores.

De acuerdo con la legislacion fiscal aplicable, el Fiduciario podra expedir por cuenta de los
Fideicomisarios los comprobantes respectivos, trasladando en forma expresa y por separado el
IVA, siempre que los Fideicomisarios manifiesten por escrito dicha opcién y el Fiduciario
manifieste su voluntad de asumir responsabilidad solidaria por el impuesto que se deba de pagar
con motivo de las actividades realizadas a través del fideicomiso y se cumpla con los demads
requisitos del articulo 74 del Reglamento de la Ley del IVA. Derivado de lo anterior, el Fiduciario
tiene derecho de solicitar a las autoridades fiscales la devolucién del IVA causado con motivo de
la adquisicién del Fideicomiso de los Inmuebles relacionados con nuestros Activos. Al respecto,
aunque remoto, existe el riesgo de que se niegue dicha devolucién, lo que impactaria el flujo de
efectivo disponible del Fideicomiso. Asimismo, es importante mencionar que el proceso de
devolucion del IVA por parte las autoridades fiscales podria tomar mas tiempo que el previsto en
las disposiciones fiscales.

La incapacidad de la Fibra para mantener el cumplimiento de las disposiciones aplicables de
la LISR podria tener consecuencias adversas.

La Fibra pretende cumplir con la regulacion aplicable a la Fibra y los requisitos para efectos de la

LISR. El cumplimiento de las disposiciones aplicables de la LISR depende de requisitos legales
complejos, para los cuales solo existen interpretaciones administrativas y judiciales limitadas. De
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conformidad con las disposiciones aplicables a la Fibra, se requiere distribuir anualmente una
cantidad equivalente a por lo menos el 95% del resultado fiscal neto de la Fibra para seguir
calificando como una Fibra. Incluso si la Fibra cumple con dichas disposiciones, para mantener el
estatus de Fibra serd necesario continuar cumpliendo ciertos requisitos relativos a, entre otras, las
distribuciones, la naturaleza de los activos y los origenes de los ingresos de la Fibra. Todas las
distribuciones seran realizadas conforme a la politica de distribuciéon de la Fibra (a menos que se
apruebe lo contrario por el Comité Técnico) y dependera de los ingresos, la condicién financiera,
necesidades de efectivo, acuerdos de financiamientos, mantenimiento del estatus de Fibra y otros
factores que sean considerados relevantes de tiempo en tiempo. En caso de que la Fibra no cumpla
con dichos requisitos, podrd, entre otras cosas, ser necesario cambiar la forma en que se conducen
las operaciones, lo cual podria afectar el desempefio financiero de la Fibra, el valor de los CBFIs y
la capacidad para realizar distribuciones a los Tenedores de los CBFIs.

Factores de riesgo relacionados con México

Las condiciones econémicas, politicas y sociales pueden afectar adversamente el negocio de la
Fibra.

El Fideicomiso esta organizado conforme a las leyes de México y todos sus activos y operaciones
estdn localizados en esa jurisdiccion. Como resultado, el Fideicomiso estd sujeto a riesgos
politicos, econémicos, legales y reglamentarios especificos para México, incluyendo las
condiciones generales de la economia mexicana, la devaluacién del Peso en comparacion con el
Dolar de los Estados Unidos, inflacién, variaciones en las tasas de interés, reglamentos, impuestos,
expropiacion, inestabilidad social y politica, falta de desarrollo social y econémico. Muchos paises
de Latinoamérica, incluyendo a México, han sufrido significativas crisis econémicas, politicas y
sociales en el pasado, y estos eventos pueden ocurrir de nuevo. La inestabilidad en la region ha
sido producida por muchos factores diferentes, incluyendo:
i. influencia gubernamental significativa sobre la economia;
ii. fluctuaciones sustanciales en el crecimiento econémico;
iii. altos niveles de inflacién;
iv. cambios en los valores de la moneda;
v. control de cambio o restricciones en la expatriacion de ganancias;
vi. altas tasas de interés domésticas;
vii. control de salarios y de precios;

viii. cambios en politicas econémicas o fiscales gubernamentales;

ix. imposicién de barreras comerciales;
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X. cambios inesperados en la reglamentacién; e
xi. inestabilidad politica, social y econémica general.

No es posible garantizar que el desarrollo futuro del entorno econémico, politico o social
mexicano — sobre el cual no puede ejercerse control alguno — no tendra un efecto material
adverso en el negocio de la Fibra, en los resultados de sus operaciones, en su condicién financiera
o de que no afectaran negativamente el precio de los CBFlIs.

El gobierno mexicano ha ejercido, y contintia ejerciendo influencia significativa sobre la
economia mexicana. Los cambios en las politicas gubernamentales mexicanas podrian afectar
negativamente los resultados de las operaciones y condicion financiera de la Fibra.

El gobierno federal mexicano ha ejercido, y contintia ejerciendo, influencia significativa sobre la
economia mexicana. En consecuencia, las acciones y politicas gubernamentales federales
mexicanas en empresas estatales, financiadas o con influencia gubernamental podrian tener un
impacto significativo sobre entidades del sector privado en general y sobre la Fibra en particular,
asi como sobre las condiciones del mercado, precios y retornos en valores mexicanos. En el
pasado, gobierno mexicano ha intervenido en la economia nacional y ocasionalmente ha
efectuado cambios significativos en las politicas y reglamentos, lo cual podria suceder en el futuro.
Estas acciones para controlar la inflaciéon y otras reglamentaciones y politicas han involucrado,
entre otras medidas, aumentos en tasas de interés, cambios en politicas fiscales, controles de
precios, devaluaciones de la moneda, controles de capital, limites a importaciones y otras acciones.
El negocio, condicion financiera, resultados de operacion y Distribuciones de Efectivo de la Fibra
se pueden ver afectados negativamente por los cambios en las politicas o reglamentaciones
gubernamentales que involucren o afecten el Patrimonio del Fideicomiso, su administracién,
operaciones y régimen impositivo. No es posible garantizar que los cambios en las politicas
gubernamentales federales no afectaran negativamente el negocio, condicién financiera y
resultados de operaciéon de la Fibra. La legislacion fiscal en México esta sujeta a cambios
constantes y no se puede garantizar que el gobierno mexicano no realice cambios a ésta o a
cualquiera de sus politicas existentes en el ambito politico, social, econémico u otro, mismos que
pudieran tener un efecto material adverso sobre el negocio, resultados de operacioén, condiciéon
financiera o el precio de los CBFIs.

La Fibra es un fideicomiso constituido conforme a la Legislacién Aplicable y todos sus Activos
y operaciones estan ubicados en México. Por lo anterior, se encuentra sujeta a riesgos politicos,
econdmicos, legales y reglamentarios especificos en México y para la industria inmobiliaria en
este pais.

El Fideicomiso estd constituido y le son aplicables las leyes de México y todos sus Activos y
operaciones estan ubicadas en México. Como resultado, la Fibra estd sujeta a riesgos politicos,
econdmicos, legales y reglamentarios especificos para México, incluyendo la condicién general de
la industria inmobiliaria en México, y de la economia mexicana, la devaluacién del Peso frente al
Délar, la inflacién, las tasas de interés, reglamentacion, impuestos y reglamentos confiscatorios,
expropiacion, inestabilidad social y politica, desarrollo social y econémico en México.
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Las condiciones econémicas adversas en México pueden afectar negativamente la posicion
financiera y resultados de operaciones de la Fibra.

Los resultados de las operaciones de la Fibra dependen de las condiciones econémicas en México,
caracterizadas por tipos de cambio inestables, alto nivel de inflacién, altas tasas de interés,
contraccion econémica, reduccién de flujo de capital internacional, reduccién de liquidez en el
sector bancario, altas tasas de desempleo y confianza reducida del inversionista, entre otras. Como
resultado, el negocio, posicién financiera y resultados de operaciones de la Fibra pueden verse
afectados por las condiciones generales de la economia, inestabilidad de precios, inflacién, tasas
de interés, reglamentaciones, cargas fiscales, inestabilidad social y otros desarrollos politicos,
sociales y econémicos en el pais, sobre los cuales no es posible ejercer control alguno.

Las disminuciones en la tasa de crecimiento de las economias locales en donde estan ubicadas los
Inmuebles relacionados con nuestros Activos, periodos de crecimiento negativo y/o aumentos en
inflacién o tasas de interés pueden dar lugar a una disminucién en la demanda por parte de los
Arrendatarios respecto de los Inmuebles relacionados con nuestros Activos. Debido a que un gran
porcentaje de los costos y gastos de la Fibra son fijos, existe la posibilidad que la Fibra sea incapaz
de reducir costos y gastos al ocurrir cualquiera de estos eventos, y sus méargenes de ganancia
pueden reducirse como resultado de ello.

La inflacién en México, junto con medidas gubernamentales para el control de la inflacion,
puede tener un efecto adverso en las inversiones de la Fibra.

Histéricamente México ha experimentado altos niveles de inflacién, aunque los indices han sido
reducidos en afios recientes. Los altos indices de inflaciéon pueden afectar adversamente la
condicién financiera y resultados de operacion de la Fibra. Si México experimenta nuevamente
un alto nivel de inflacion en el futuro, es posible que la Fibra sea incapaz de ajustar los precios
que cobra a sus Arrendatarios para compensar sus efectos negativos.

Los aumentos en los niveles de las Renta comtnmente estan vinculados a la inflacién. Para los
Contratos de Arrendamiento denominados en Pesos, el aumento usualmente se basa en los
aumentos reflejados en el INPC, el cual a su vez se basa en el aumento de ciertos elementos
predeterminados incluidos en el indice —limitados y principalmente referidos a articulos para
cubrir necesidades bésicas de una familia, muchos de los cuales estdn subsidiados o controlados
por el gobierno—. Como resultado, este indice pudiera no reflejar con exactitud la inflacién real.
Adicionalmente, los aumentos en los niveles de Renta para los activos de la Fibra son anualizados
y por lo tanto los ajustes de Renta por inflacién pueden no tener efecto sino hasta el afio siguiente.
En consecuencia, los ajustes en la Renta basados en la inflacién mexicana pueden ser diferidos y
pueden no coincidir con la inflacién real.

Las fluctuaciones en el valor del Peso frente al Ddlar de los Estados Unidos podria afectar
negativamente el desempefio financiero de la Fibra.

Histoéricamente, el valor del Peso mexicano en comparacion con el Délar de los Estados Unidos

ha fluctuado significativamente. El Banco de México podra de tiempo en tiempo intervenir en el
mercado de divisas con el fin de minimizar la volatilidad y apoyar un mercado ordenado. El Banco
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de México y el gobierno mexicano han promovido mecanismos de mercado para estabilizar los
tipos de cambio y proporcionar liquidez al mercado cambiario, por ejemplo utilizando contratos
de derivados over-the-counter y contratos de futuro que circulen entre el gran ptblico inversionista.
La Fibra no puede asegurar que dichas medidas podran lograr los efectos deseados, y atin si lo
hacen, se espera que el Peso permanezca sujeto a las fluctuaciones significativas frente al Délar de
los Estados Unidos.

Las devaluaciones o depreciaciones del Peso también podrian dar lugar a una perturbacion en el
mercado cambiario internacional. Lo anterior podria limitar la capacidad de la Fibra de convertir
de Pesos a Délares y a otras divisas, por ejemplo, poder realizar pagos oportunos de principal e
intereses de deuda denominada en moneda extranjera, asimismo podrian tener un efecto adverso
en el desempefio financiero de la Fibra para periodos futuros al incrementar las cantidades en
Peso respecto a las obligaciones denominadas en moneda extranjera y los niveles de
incumplimiento entre los arrendatarios de la Fibra. Mientras que el gobierno mexicano no ha
restringido, y por muchos afios no lo ha hecho, el derecho o capacidad de personas fisicas o
morales mexicanas o extranjeras para convertir de Pesos a Délares o para transferir otras divisas
fuera de México, el gobierno mexicano podria implementar politicas restrictivas de control
cambiario en el futuro. El efecto de cualesquier medidas de control cambiario adoptadas por el
gobierno mexicano sobre la economia mexicana no puede ser previsto.

Movimientos de mercado en el tipo de cambio podrian afectar adversamente el Patrimonio del
Fideicomiso.

El riesgo de mercado a la exposicién de pérdida derivada de cambios en tasas de interés y tipo de
cambio. El principal riesgo de mercado al que consideramos podriamos estar expuestos son tasas
de interés y tipo de cambio de divisas. Muchos factores, incluyendo politicas fiscales y monetarias
gubernamentales, consideraciones econémicas y politicas tanto locales como internacionales y
otros factores fuera de nuestro control contribuyen al riesgo de tasas de interés y tipo de cambio.

Efecto generalizado por las condiciones previas y el resultado de las elecciones presidenciales
en los Estados Unidos de América.

El proceso relativo a la eleccion presidencial de los Estados Unidos de América y el resultado de
la misma a llevarse a cabo el 8 de noviembre de 2016, podria ocasionar cambios e incertidumbre
en relacién con ciertas politicas gubernamentales, entre otras, se ha especulado acerca de la posible
renegociacion de los términos de algunos tratados internacionales entre los Estados Unidos de
América y México, tales como el Tratado de Libre Comercio de América del Norte. Los actos
descritos anteriormente, podrian afectar de manera relevante las actividades, situacién financiera,
el desarrollo de la FIBRA, asi como el precio de mercado de sus CBFlIs.

Las condiciones politicas de México pueden tener un efecto adverso en las operaciones de la
Fibra.

Los eventos politicos en México pueden afectar significativamente la politica econémica

mexicana, y en consecuencia, las operaciones de la Fibra. Los desacuerdos politicos entre los
poderes ejecutivo y legislativo podrian impedir la implementacién oportuna de reformas politicas

104



y econdmicas, lo que a su vez podria tener un efecto material adverso en la politica econémica
mexicana y en el negocio de la Fibra. También es posible que la incertidumbre politica pueda
afectar adversamente la situaciéon econémica de México. El Emisor no puede garantizar que los
eventos politicos mexicanos, sobre los cuales no se tiene control alguno, no tendran un efecto
adverso sobre las condiciones financieras o sobre los resultados de operacion de la Fibra.

México ha experimentado un periodo de aumento en la actividad delictiva y ello podria afectar
las operaciones de la Fibra.

Recientemente, México ha experimentado un periodo de aumento en la actividad delictiva,
primordialmente debido al crimen organizado. Estas actividades, su posible aumento y la
violencia asociada con ellas pueden tener un impacto negativo en el ambiente de negocios en
algunas localidades en las que opera la Fibra, y por lo tanto sobre su condicién financiera y
resultados de operacion.

La economia mexicana puede verse afectada por las condiciones econdémicas y de mercado en
otros paises, lo que podria afectar los resultados de operacién de la Fibra.

La economia mexicana y el valor de mercado de las compafiias mexicanas en grados variables,
pueden verse afectados por las condiciones econémicas y de mercado en otros paises, incluyendo
Estados Unidos. Si bien las condiciones econémicas en otros paises, en mercados emergentes y en
Estados Unidos pueden diferir significativamente de las condiciones econémicas de México, las
reacciones de los inversionistas hacia el desarrollo en otros paises pueden tener un efecto adverso
en el valor de mercado de titulos de emisores mexicanos o de activos mexicanos. En afios recientes,
por ejemplo, los precios de los titulos de deuda mexicanos asi como de otros valores mexicanos
cayeron sustancialmente como resultado de eventos en Rusia, Asia y Brasil. Recientemente, la
crisis financiera mundial ha dado lugar a fluctuaciones significativas en los mercados financieros
y en la economia en México.

Ademas, las condiciones econdémicas en México estan altamente correlacionadas con las
condiciones econémicas en Estados Unidos como resultado del Tratado de Libre Comercio de
América del Norte, o NAFTA, y al aumento de la actividad econémica entre los dos paises. En el
segundo semestre de 2008 y en parte de 2009, los precios de los instrumentos de deuda y de
acciones de compafiias mexicanas negociadas en el mercado de valores mexicanos disminuyeron
sustancialmente, tal como sucedié en los mercados de valores de Estados Unidos y el resto del
mundo. Las condiciones econémicas adversas en Estados Unidos, la terminacién o renegociaciéon
del NAFTA en Norte América u otros eventos relacionados podrian tener un efecto adverso en la
economia mexicana, lo que a su vez podria afectar el negocio, posicién financiera y resultados de
operacion de la Fibra. No es posible garantizar que los eventos en otros mercados emergentes, en
Estados Unidos o en otra parte, dejaran de afectar adversamente el negocio, posicién financiera y
resultados de operacion de la Fibra.
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Las posibles alzas en las tasas de interés en México podrian aumentar los costos financieros de
la Fibra.

Histéricamente, México ha experimentado altas tasas de interés real y nominal. En afios recientes
Banxico disminuy6 su Tasa de Interés Interbancaria a un dia (tasa objetiva) en un esfuerzo para
alentar préstamos y estimular la economia. Sin embargo, desde finales de 2015, ha aumentado su
tasa de interés interbancaria. En el corto y mediano plazo, es posible que el Banco de México
continde con los incrementos de su Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio.
Consecuentemente, si en el futuro incurrimos en deuda denominada en Pesos, podria ser a
elevadas tasas de interés.

LA EMISORA DECLARA (I) QUE EL FIDUCIARIO, EL FIDEICOMITENTE Y EL
ADMINISTRADOR O A QUIEN SE LE ENCOMIENDEN TALES FUNCIONES DEBERAN
AJUSTARSE AL NIVEL DE APALANCAMIENTO CALCULADO DE CONFORMIDAD CON
LO ESTABLECIDO EN EL ARTICULO 7°, FRACCION VII, INCISO A), NUMERAL 5 DE LA
CIRCULAR UNICA DE EMISORAS Y EL ANEXO AA DE LA CIRCULAR UNICA DE
EMISORAS; ASf COMO (II) QUE CUMPLIRA CON EL INDICE DE COBERTURA DE SERVICIO
DE LA DEUDA CALCULADO DE CONFORMIDAD CON LO ESTABLECIDO EN EL
ARTICULO 7°, FRACCION VII, INCISO A), NUMERAL 4.2 DE LA CIRCULAR UNICA DE
EMISORAS.
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1.4 Otros Valores emitidos por el Fideicomitente

Con relaciéon al Fideicomiso, no se cuenta con otros valores inscritos en el RNV. Asimismo, el
Fideicomitente no cuenta con valores inscritos en el RNV, ni es fideicomitente, en fideicomiso
alguno emisor de valores inscritos en el RNV.

1.5 Cambios significativos a los derechos de los valores inscritos en el registro

La presente seccién no es aplicable a la presente Oferta Pablica inicial.
1.6 Documentos de Cardcter Piiblico

Conforme a los términos del Fideicomiso, el Fiduciario debera entregar al Representante Comun,
cualesquiera notificaciones respecto de Asambleas de Tenedores, reportes y comunicaciones que
generalmente se ponen a disposiciéon de los Tenedores.

La oficina principal del Emisor se ubica en Insurgentes Sur 3579 T3-PB, La Joya Tlalpan, C.P.
14000, Ciudad de México, México Tel. 55 17 20 7000.

Los inversionistas que asi lo deseen podran consultar los documentos de caracter pablico que han
sido entregados a la CNBV y a la BMV como parte de la solicitud de inscripcién de los CBFls en
el RNV y de su listado ante la BMV. Dicha informacién se encuentra a disposicién del ptblico en
el Centro de Informacién de la BMV, el cual se encuentra ubicado en el Centro Bursatil, Paseo de
la Reforma ntimero 255, Colonia Cuauhtémoc, 06500, Ciudad de México, México, asi como en la
pagina de Internet de la BMV: www.bmv.com.mx o en la pagina de Internet de la CNBV:
www.gob.mx/cnbv.

A solicitud del inversionista, Punto Casa de Bolsa, S.A. de C.V. entregard copias de dichos
documentos, contactando a Rodrigo Labastida (rlabastida@puntocasadebolsa.com). El
Administrador podrd, a solicitud del inversionista, entregar copias de dichos documentos
contactando a Rodrigo Gonzalez Zerbi (Tel: 52 01 59 00).

Asimismo, una vez que concluya la Oferta Publica inicial, de conformidad con la LMV y
disposiciones legales aplicables, el Fideicomiso estara obligado a divulgar informacién periédica
respecto de la situacion financiera y de los resultados del Patrimonio del Fideicomiso, asi como
de cualesquiera Eventos Relevantes. Cualquier Tenedor que compruebe dicho caracter, con un
estado de cuenta con antigiiedad no mayor a 60 (sesenta) Dias, emitido por una institucion
financiera, podra solicitar al Representante Comun copia de cualquier informacién que éste haya
recibido en relacién con el Fideicomiso, para lo cual debera dirigirse a las oficinas corporativas
del Representante Comun ubicadas en Av. Cordillera de los Andes No. 265 Piso 2, Col Lomas de
Chapultepec, C.P. 11000, Ciudad de México, a la atencién de Patricia Flores, Tel. 55 50 63 39 12.

107



2. La Oferta

2.1 Caracteristicas de los CBFIs
Descripcion de la Oferta.

Los CBFIs materia de la Oferta primaria seran emitidos por el Fiduciario y colocados por el
Intermediario Colocador. Los recursos que el Emisor obtenga de dicha Oferta, seran mantenidos
en la Cuenta Concentradora para realizar Inversiones en Activos, mismas que serdn la fuente de
pago de los CBFIs y de las Distribuciones de Efectivo que se realicen al amparo de los mismos, asi
como para el pago de deuda.

El Fideicomiso podrs, sujeto a lo previsto en la Circular Unica de Emisoras, previa aprobacién de
la Asamblea de Tenedores, emitir CBFIs y consecuentemente, aumentar el nimero de CBFIs
emitidos.

Tipo de Oferta Oferta publica primaria en México.

Importe total de 1a Emision Ps. $1,575,000,000.00 (mil quinientos setenta y
cinco millones de Pesos 00/100, M.N.), sin
considerar los CBFIs materia de la Opcién de
Sobreasignacién ni los CBFIs Adicionales; y
Ps. $1,811,250,000.00 (mil ochocientos once
millones doscientos cincuenta mil Pesos
00/100, M.N.), considerando los CBFls
materia de la Opcién de Sobreasignacion.

Nuamero de CBFIs materia de la oferta 105,000,000 (ciento cinco millones) de CBFls sin
considerar los CBFIs materia de la Opcién de
Sobreasignacion ni los CBFIs Adicionales; y
120,750,000 (ciento veinte millones setecientos
cincuenta mil) CBFIs considerando los CBFls
materia de la Opcién de Sobreasignacion.

Opcién de Sobreasignacion Para cubrir asignaciones en exceso, si las
hubiere, el Emisor ha otorgado al
Intermediario Colocador una Opcién de
Sobreasignacion para colocar hasta el 15%
(quince por ciento) adicional de CBFls
respecto del Total de CBFIs Ofertados. El
Intermediario Colocador podra ejercer la
Opcién de Sobreasignacion a un precio igual
al Precio de Colocacién y por una sola vez.
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CBFIs en tesoreria

Simultaneamente a la Oferta Pablica inicial de
CBFlIs, emitiremos 3 (tres) veces el monto que
resulte de sumar los CBFIs de la Oferta Base
mas la totalidad de los CBFIs Adicionales,
mas los CBFIs objeto del ejercicio total de la
Opcién de Sobreasignaciéon, es decir
434,700,000 (cuatrocientos treinta y cuatro
millones setecientos mil) CBFIs, los cuales
mantendremos en tesoreria para que en el
futuro (i) sean suscritos por nuestros
Tenedores en el ejercicio del Derecho de
Suscripcion Preferente en los términos y bajo
las condiciones que, en su momento,
determine el Comité Técnico, (i) sean
utilizados como contraprestaciéon por la
aportacion de Activos al Patrimonio del
Fideicomiso en los términos y bajo las
condiciones que, en su momento, determine el
Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores,
segln sea el caso, (iii) sean entregados para el
cumplimiento de planes de compensacion de
los Ejecutivos, en los términos y bajo las
condiciones que, en su momento, determine
la Asamblea de Tenedores; y/o (iv) sean
entregados como pago de obligaciones a
cargo del Fideicomiso, conforme los términos
que autorice el Comité Técnico o la Asamblea
de Tenedores, segtn sea el caso.

Precio de Colocacion

El Precio de Colocacion es de Ps. $15.00
(quince Pesos M.N.) por CBFI.

El Precio de Colocaciéon fue determinado
considerando el precio de la adquisicion de la
Cartera Inicial, el cual est4 ya acordado con los
enajenantes. El objetivo de la Oferta Publica
inicial es obtener los recursos derivados Oferta
Base para la adquisicion de la Cartera Inicial;
los derivados de la colocacién de los CBFls
Adicionales en caso de que el apetito de los
inversionistas sea tal, que nos permita tener
mas recursos para adquisiciones adicionales.
Adicionalmente se contara con la Opcién de
Sobreasignacién para realizar operaciones de
estabilizaciéon en su caso. Los montos de la
oferta mencionados, son una combinacién de
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ndamero de CBFIs a emitir y de precio. Se
decidi6 fijar el precio en Ps. $15.00 (quince
Pesos 00/100) al ser éste un namero amigable
para el inversionista a la hora de realizar
calculos.

Forma y plazo para liquidar los CBFIs

La liquidacion se llevara a cabo bajo la
modalidad de entrega contra pago a través de
Indeval. Los CBFIs se liquidaran el 8 de
noviembre de 2016.

Posibles Adquirentes de los CBFIs

Personas fisicas o morales cuando, en su caso,
su régimen de inversion lo prevea
expresamente.

Régimen fiscal aplicable

El Fideicomiso se regulara por lo establecido
en los articulos 187 y 188 de la LISR y se estima
que recibira el tratamiento fiscal previsto en
dichos articulos.

Para revisar la informacion relativa al régimen
fiscal, ver seccién “3.2.4 Legislacion aplicable y
régimen fiscal”, del presente Prospecto.

Seguros de los Inmuebles relacionados con
los Activos

Todos los Inmuebles relacionados con los
Activos estardn asegurados en términos de la
practica de mercado acorde con el tipo de
negocio de la Fibra.

El Activo denominado “Salina Cruz” que
forma parte de la Cartera Inicial cuenta con un
seguro vigente, a saber: Seguro de todo riesgo
de construccion bajo poéliza ntmero
3521500000102, contratada con MAPFRE con
vigencia hasta el 17 de junio de 2017.

Emisor Banco Azteca, S.A. Instituciéon de Banca
Mualtiple,  Direccion  Fiduciaria, = como
Fiduciario del Fideicomiso F/1110.

Tipo de valor Certificados Bursatiles Fiduciarios
Inmobiliarios.

Clave de Pizarra FPLUS 16.
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Mecanismo de la Oferta

La Oferta de los CBFIs se hara a través de la
construcciéon de libro mediante asignacion
discrecional.

Fecha de Publicacion del Aviso de Oferta
Pablica

31 de octubre de 2016.

Fecha de la Oferta

31 de octubre de 2016.

Periodo por el que se mantendra vigente la
oferta

El periodo por el que se mantendra vigente la
oferta correra desde la Fecha de Oferta y hasta
la Fecha de Cierre de Libro.

Fecha de Cierre de Libro

1° de noviembre de 2016.

Fecha de Publicacion del Aviso de | 1°de noviembre de 2016.
Colocacion
Fecha de Registro en BMV 3 de noviembre de 2016.

Plazo para liquidar los CBFIs

Los CBFlIs se liquidarédn en un plazo de 3 Dias
Habiles contados a partir de la Fecha de
Registro en BMV.

Fecha de Liquidacién

8 de noviembre de 2016.

Recursos Netos de la Oferta

Ps. $1,498,228,288.11 (mil cuatrocientos
noventa y ocho millones doscientos veintiocho
mil doscientos ochenta y ocho Pesos 11/100
M.N.). Para un desglose detallado de los
gastos relacionados con la Oferta, incluyendo
comisién por intermediacién, ver la secciéon
“2.4 Gastos Relacionados con la Oferta”, del
presente Prospecto.

CBFIs en circulaciéon luego de la Oferta

105,000,000 (ciento cinco millones) de CBFIs
sin considerar los CBFIs materia de la Opcién
de Sobreasignacion ni los CBFIs Adicionales;
y 120,750,000 (ciento veinte millones
setecientos cincuenta mil) CBFlIs
considerando los CBFIs materia de la Opcién
de Sobreasignacién.

Destino de los Recursos

Se estima que el Emisor reciba por la Oferta
recursos netos por la cantidad de Ps.
$1,498,228,288.11 (mil cuatrocientos noventa y
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ocho millones doscientos veintiocho mil
doscientos ochenta y ocho Pesos 11/100
M.N.). El Fiduciario pretende utilizar los
recursos netos de la emision para, entre otros,
la adquisicion y desarrollo de los Activos de la
Cartera Inicial, incluyendo IVA.

Para mayor informacién, ver secciéon “2. La
Oferta - 2.2 Destino de los Recursos”, del
presente Prospecto.

Derechos de los Tenedores de los CBFIs

Los CBFIs confieren a los Tenedores, de
conformidad con los articulos 63, fraccion 11,
64 Bis 1 y demas aplicables de la Ley del
Mercado de Valores, el derecho a una parte de
los frutos, rendimientos y en su caso, al valor
residual de los bienes o derechos afectos con
ese proposito al Fideicomiso, por lo que
confieren el derecho a recibir Distribuciones
de Efectivo del Patrimonio del Fideicomiso, en
la medida en que éste sea suficiente para
realizar dichas Distribuciones de Efectivo. Lo
anterior en el entendido que los CBFIs no
otorgan derecho alguno a sus Tenedores sobre
la propiedad de los Activos.

Derechos de Suscripcién

Nuestros Tenedores tendran el derecho de
suscripcién  preferente respecto de las
emisiones de CBFIs que conforme al acuerdo
del Comité Técnico o la Asamblea de
Tenedores, segin sea el caso, deban ser
suscritas de manera preferente por los
Tenedores.

Derechos de Voto

Todos los Tenedores tendran los mismos
derechos de voto. No obstante lo anterior, de
acuerdo con el Fideicomiso y la legislacion
aplicable, cualquier Tenedor o grupo de
Tenedores que represente al menos el 10%
(diez por ciento) del nimero de CBFIs en
circulacién tendra el derecho de designar a un
miembro del Comité Técnico del Fideicomiso
y a su correspondiente suplente.

Restricciones para transferencia de CBFIs

El Fideicomiso contiene algunas restricciones
referentes a la tenencia y a la enajenacién de
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los CBFIs. Conforme a lo anterior, toda
transmision de CBFIs a favor de Persona
alguna o conjunto de Personas actuando en
forma concertada que llegue a acumular en
una o varias transacciones el 10% (diez por
ciento) o mas del total del nimero de CBFIs en
circulacién, estard sujeto a la autorizacién
previa del Comité Técnico, con el voto
favorable de la mayoria de los Miembros del
Comité y con el voto favorable de la mayoria
de los Miembros Independientes.

Patrimonio del Fideicomiso

El Patrimonio del Fideicomiso estard
integrado, de conformidad con lo previsto en
la Clausula Cuarta del Fideicomiso.

Inversiones en Activos

El Fiduciario, con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso, llevara a cabo las Inversiones en
Activos. Los Activos en los cuales se vaya a
invertir deberdn cumplir con los Criterios de
Elegibilidad de conformidad con lo previsto
en el Fideicomiso.

Amortizacion

Los CBFlIs seran no amortizables.

Distribuciones

Las Distribuciones de Efectivo se efectuaran
de manera anual siempre y cuando existan
recursos disponibles al efecto conforme a la
operaciéon y manejo de las Cuentas, ingresos,
inversiones y egresos. Lo anterior en el
entendido que la politica de distribucién seré
determinada por el Comité Técnico de tiempo
en tiempo conforme se establece en el
Fideicomiso.

Dicha politica de distribucién tendra como
proposito cumplir en todo momento con lo
establecido con los articulos 187 y 188 de la
LISR, en caso de que dicha politica no
cumpliere con dichas disposiciones, el
Fiduciario debera informar dicha situacién al
publico inversionista.

Fuente de Distribuciones y Pagos

Las Distribuciones de Efectivo y pagos que
deban realizarse al amparo de los CBFIs se
haran exclusivamente con los bienes
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disponibles en el Patrimonio del Fideicomiso
conforme a las condiciones establecidas en el
Fideicomiso. El Patrimonio del Fideicomiso
también estard disponible para realizar el pago
de otros gastos, honorarios e indemnizaciones
del Fideicomiso.

Conforme a lo establecido en la LISR la Fibra
debera distribuir anualmente, a mas tardar el
15 de marzo, al menos el 95% (noventa y cinco
por ciento) del Resultado Fiscal.

Garantias

Los CBFIs seran quirografarios por lo que no
contaran con garantia real o personal alguna.

Procedimiento de Pago

Todos los pagos en efectivo que deban
realizarse a los Tenedores de los CBFIs se
haran mediante transferencia electrénica a
través del Indeval, ubicado en Paseo de la
Reforma No. 255, Piso 3, Col. Cuauhtémoc,
06500, Ciudad de México, México.

Forma de Liquidacién

La liquidacion se realizara bajo la modalidad
de entrega contra pago, en efectivo, a través
del Indeval. Los Tenedores que participen en
la Oferta recibiran sus CBFIs en forma de
registros electrénicos en la fecha de
liquidacién mencionada anteriormente.

Legislacién

Los CBFIs se rigen e interpretan de
conformidad con la Legislaciéon Aplicable de
México. La jurisdicciéon de los tribunales
competentes serd la Ciudad de México.

Fideicomiso

Todos los CBFIs seran emitidos por el
Fiduciario de conformidad con los términos
del Fideicomiso, segin el mismo sea
modificado de tiempo en tiempo.

Fiduciario

Banco Azteca, S.A. Instituciéon de Banca
Muiltiple, Direccion Fiduciaria.

Fideicomitente

NFD, S.A. de C.V.

Fideicomisarios

(i) Los Tenedores, representados por el
Representante Comun, respecto de los

114




derechos que se les atribuyen conforme a los
términos del Fideicomiso y los CBFIs;

(ii) El Fundador Relevante, por lo que respecta
al derecho que se establece en el inciso {. de la
seccion 51 de la Cliausula Quinta del
Fideicomiso y cualesquiera otros derechos que
se establezcan a su favor en el Fideicomiso; y

(iif)  Cualquier Fideicomitente Adherente
por lo que hace a los Activos que hubieren
Aportado de tiempo en tiempo en caso de
contar con el Derecho de Reversiéon u otros
conforme se establezca en el respectivo
Convenio de Aportacion y Adhesion.

Administrador

Fibra Plus Management, S.C.

Intermediario Colocador

Punto Casa de Bolsa, S.A. de C.V.

Representante Comiin

CI Banco, S.A., Institucién de Banca Mdltiple.

Depositario

El Titulo que ampare los CBFIs se mantendra
en deposito en Indeval.

Autorizacién y registro de la CNBV

La CNBV ha otorgado su autorizaciéon para
ofrecer publicamente los CBFIs, mediante
oficio namero 153/106059/2016 de fecha 31 de
octubre de 2016 y los CBFIs se encuentran
inscritos con el nimero 2813-1.81-2016-001, en
la Seccion de Valores del RNV. La inscripcion
de los CBFIs en el RNV no implica certificacion
sobre la bondad del valor o la solvencia del
Emisor, sobre la exactitud o veracidad de la
informacioén contenida en el Prospecto, ni
convalida los actos que, en su caso, hubieren
sido realizados en contravenciéon de la
Legislacion Aplicable.
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2.2 Destino de los Recursos

Se estima que el Emisor reciba por la Oferta recursos netos por la cantidad de aproximadamente
Ps. $1,498,228,288.11 (mil cuatrocientos noventa y ocho millones doscientos veintiocho mil
doscientos ochenta y ocho Pesos 11/100 M.N.).

La siguiente tabla presenta las fuentes y usos de recursos estimados en relacién con la Oferta
Pablica inicial:

(Pesos) Oferta Base %
Descripcion / Fuente:

Monto de la Oferta Ps. $1,575,000,000.00 100%
Total Ps. $1,575,000,000.00 100%
Usos:

Capital de Trabajo del Administrador Ps. $31,544,118.00 2.00%
Gastos relacionados con la Oferta Ps. $76,771,711.89 4.87%
Inversiéon Requerida para Desarrollos (Costos Duros +Costos Suaves) Ps. $$1,426,913,020.26 90.60%
Gastos notariales e impuestos de adquisiciéon Ps. $$39,771,149.85 2.53%
Efectivo en Caja Ps. $0 0%
Usos Totales Ps. $1,575,000,000.00 100.00%

La Fibra mantendra el saldo de los recursos netos derivados de la Emision, después de liquidar
los gastos y la Cartera Inicial, en Inversiones Permitidas conforme a lo previsto en la LISR y en
cumplimiento a los fines del Fideicomiso.

Propiedad* Contraprestacion(”) Otros Gastos Contraprestacion Total
(no incluye IVA) (incluyendo
notariales e ISAI).

$631,481,835.00 $33,247,443.50 $664,729,278.50
1. Espacio Condesa
2. Centro Comercial $15,999,795.00 $559,597.23 $16,559,392.23
Elite Acueducto
3. Centro Comercial $159,178,739.00 $267,857.13 $159,446,596.13
Satélite
4. Salina Cruz $ 51,363,525.00 $267,857.13 $51,631,382.13
5. Manzanillo $43,028,250.00 $2,949,125.25 $45,977,375.25
6. Oficinas Satélite $158,862,796.00 $267,857.13 $159,130,653.13
7. Torre Premier $48,441,480.00 $1,236,687.85 $49,678,167.85
8. Oficinas Ciudad $57,730,890.00 $415,127.21 $58,146,017.21
del Carmen
9. Oficinas Elite $30,900,000.00 $559,597.42 $31,459,597 .42
Acueducto
Total $1,196,987,310.00 $39,771,149.85 $1,236,758,459.85

*Se adquieren derechos fideicomisarios que otorgan derechos sobre los flujos de arrendamiento.
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De conformidad con los Convenios de Aportacion y Adhesiéon que se han celebrado para la
adquisicién de los Activos que integran nuestra Cartera Inicial, se ha establecido que los Activos
que sean aportados deberdn estar libres de todo gravamen y restriccion de dominio. Por ello, en
el caso de que alguna de las propiedades relacionadas con los Activos que integran la Cartera
Inicial presente algin gravamen, la liberaciéon del mismo se debera llevar a cabo como requisito
previo a la firma de la escritura ptblica de aportacion. Podremos utilizar recursos derivados de la
Oferta Publica inicial para la liberacion de los gravamenes respectivos pero siempre considerados
dichos recursos dentro del precio de adquisicion de los Activos.
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2.3 Plan de Distribucion
Colocacion

En la Fecha de Cierre del Libro y una vez que se hayan determinado la demanda y la asignacién
de los CBFIs objeto de la Oferta, el Fiduciario celebrara con el Intermediario Colocador el Contrato
de Colocacién para la colocacién, mediante la oferta sin considerar los CBFIs Adicionales ni la
Opcién de Sobreasignacion (la “Oferta Base”), conforme a la modalidad de toma en firme, la
cantidad de 105,000,000 (ciento cinco millones) de CBFIs de la Oferta Base. Adicionalmente, se
podran colocar, hasta 15,750,000 (quince millones setecientos cincuenta mil) CBFIs que
corresponden a la Opcién de Sobreasignacion (equivalente al 15% (quince por ciento) de la Oferta
Base) otorgada por el Fiduciario al Intermediario Colocador. El monto total de la Oferta
incluyendo la Oferta Base, los CBFIs Adicionales y la Opcion de Sobreasignacién, es de hasta
120,750,000 (ciento veinte millones setecientos cincuenta mil) CBFls, considerando que no se ha
ejercido, a la fecha del presente Prospecto, los CBFIs Adicionales.

Sindicacion
El Intermediario Colocador podré invitar a otras casas de bolsa mexicanas a participar en la Oferta

como miembros de un sindicato(el “Sindicato”).

El Intermediario Colocador, de acuerdo con el Emisor, serd responsable de la integracion del
Sindicato; la relacién con los sub-colocadores, ya sean colideres o miembros del sindicato de
colocacion (los “Subcolocadores”), sera coordinada exclusivamente por el Intermediario
Colocador.

El Intermediario Colocador conviene que, en los contratos que celebre con los miembros del
Sindicato, se incluirdn las mismas obligaciones que las aplicables al Intermediario Colocador
conforme al Contrato de Colocacion.

En caso de que el Intermediario Colocador invite a otros colocadores como parte de un Sindicato,
el Intermediario Colocador seré el encargado de dividir la comisiéon y los gastos aplicables, asi
como de transferir dichos montos a los Subcolocadores.

Porciones de Colocacion

La siguiente tabla muestra el nimero de CBFIs (incluyendo los CBFIs objeto de la Opcién de

Sobreasignacion) que serd distribuido por el Intermediario Colocador y los Subcolocadores en la
Oferta:

[Seccion en blanco intencionalmente)
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Intermediario Colocador Lider

Punto Casa de Bolsa S.A. de C.V. 78,086,669
Casa de Bolsa Finamex S.A.B.de C.V. 26,913,331
105,000,000
Total
Distribucion

El plan de distribucién del Intermediario Colocador contempla distribuir los CBFIs objeto de la
Oferta entre inversionistas personas fisicas o morales de nacional mexicana o extranjera, que sean
clientes de las casas de bolsa o del drea de banca patrimonial de las instituciones financieras que
participen en la Oferta, de conformidad con las practicas de asignacion utilizadas en el mercado
mexicano. Ademas, el Intermediario Colocador tiene la intenciéon de distribuir la totalidad de los
CBFIs (incluyendo los CBFIs objeto de la Opciéon de Oferta Adicional y la Opcién de
Sobreasignacién) entre inversionistas representativos del mercado institucional, constituido
principalmente por instituciones de seguros, instituciones de fianzas, fondos de inversién,
sociedades de inversién especializadas de fondos para el retiro, fondos de pensiones y jubilaciones
de personal y de primas de antigtiedad (como quiera que estén constituidas, incluyendo a través
de fideicomisos), y otras entidades financieras que conforme a su régimen de inversién autorizado
puedan invertir en los CBFls. El Intermediario Colocador tomara las medidas pertinentes a efecto
de que las practicas de venta de los CBFIs se realicen conforme a la normatividad aplicable, a sus
politicas de perfilamiento de clientes y a los objetivos de inversion, perfil de riesgo y productos
en los que puede invertir su respectiva clientela.

Promocion

La Oferta se promueve a través de reuniones denominadas “encuentros bursatiles” que se
realizaran en algunas de las principales ciudades de México. Los encuentros bursatiles se celebran
tanto con inversionistas institucionales, como con algunos inversionistas individuales, personas
fisicas y morales, y con las areas de promocién de las casas de bolsa y de las instituciones
financieras que participan en la Oferta. Adicionalmente, la Oferta se promueve a través de
reuniones o conferencias telefénicas con posibles inversionistas, con cada uno de ellos en forma
independiente.

El Intermediario Colocador y los Subcolocadores, en sus esfuerzos de venta de los CBFls y para
efectos de promocién, no han distribuido a potenciales inversionistas informacién distinta a la
contenida en este prospecto y sus anexos, o aquella que ha sido presentada a la CNBV que incluye
los materiales necesarios para hacer promocién entre los inversionistas.

Posturas

El Intermediario Colocador y los Subcolocadores promoveran la Oferta entre los inversionistas
referidos anteriormente. El Intermediario Colocador recibira posturas de compra de CBFIs por
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parte de sus clientes y de los demés Subcolocadores hasta las 15:00 hrs., hora de la Ciudad de
México, de la Fecha de Cierre de Libro. Un Dia Habil anterior a la Fecha de Cierre de Libro, el
Intermediario Colocador publicaré el aviso de oferta en el sistema Emisnet de la BMV; el aviso de
colocacion sera publicado un dia antes de la Fecha de Registro en BMV una vez que se hayan
determinado la demanda y la asignacién de los CBFIs objeto de la Oferta. Se recomienda a los
inversionistas interesados en adquirir CBFIs, consultar a la casa de bolsa por medio de la cual
decidan presentar sus 6érdenes de compra, respecto de la fecha y hora limite en la cual cada casa
de bolsa recibira dichas érdenes de su clientela y cualquier otro aspecto que consideren relevante
relacionado con la Oferta. Punto Casa de Bolsa, S.A. de C.V. concentrara las posturas recibidas.

El Dia Hébil anterior a la Fecha de Registro en la BMV y una vez que se hayan determinado la
demanda y la asignacién de los CBFIs objeto de la Oferta, el Intermediario Colocador celebraré el
Contrato de Colocacién con el Fiduciario y con el Administrador. A su vez, el Intermediario
Colocador, podra celebrar contratos de sindicaciéon con los Subcolocadores.

El Intermediario Colocador y algunas de sus afiliadas en México y en el extranjero, mantiene y
continuard manteniendo relaciones de negocios con el Fiduciario, el Administrador y sus
respectivas afiliadas y subsidiarias, y periddicamente les prestan servicios, principalmente
financieros, a cambio de contraprestaciones en términos de mercado (incluyendo las que recibiran
por los servicios como intermediario colocador respecto de la Oferta). El Intermediario Colocador
considera que no tiene conflicto de interés alguno con el Fiduciario y el Administrador, en relacién
con los servicios que presta con motivo de la Oferta.

Asignacién

El Dia H4bil anterior a la Fecha de Registro en la BMV, el Intermediario Colocador asignard el
Total de CBFlIs Ofertados més, en su caso, los CBFIs Adicionales y los CBFIs materia del ejercicio
de la Opciéon de Sobreasignacioén, al precio de colocacién por CBFI a sus clientes y a los
Subcolocadores, tomando en consideracion (i) el monto de demanda presentada por cada uno de
los posibles participantes en la Oferta, (ii) el momento de entrada de las posturas, (iii) las ofertas
sujetas a nimeros maximos y/o minimos de CBFlIs, y (iv) la calidad de la demanda que los clientes
propios o los Subcolocadores presenten al Intermediario Colocador. No obstante lo anterior, los
criterios de asignacién podran variar una vez que se conozca la demanda total por los CBFIs objeto
de la Oferta a discreciéon del Intermediario Colocador. Todos los CBFIs (incluyendo los CBFls
objeto de la Opcién de Sobreasignacion) se colocardn al mismo precio y conforme a las mismas
condiciones entre todos los participantes.

El Precio de Colocacion por cada CBFI es de Ps. $15.00 (quince Pesos 00/100 M.N.), resultado de
dividir los montos de la oferta entre el nimero de CBFIs emitidos y colocados. El precio o montos
que se pagaran por la adquisicion de los Activos de la Cartera Inicial, es el resultado de las
negociaciones sostenidas por Fibra Plus con los propietarios de dichos activos de conformidad
con el avalto realizado por Coldwell Banker.
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Condiciones Resolutorias

El Contrato de Colocacién que serd suscrito prevé que si durante el periodo comprendido entre
la fecha de firma del Contrato de Colocacién y (a) la fecha de liquidaciéon de los CBFIs objeto de
la Oferta Base; (b) en su caso, la fecha de liquidacién de los CBFIs objeto de la Opcién de Oferta
Adicional; o (c) la fecha de liquidacién de los CBFIs objeto de la Opcién de Sobreasignacion,
tuviere lugar alguno de los siguientes supuestos, el Intermediario Colocador tendra derecho de
resolver las obligaciones asumidas por el Intermediario Colocador en dicho Contrato de
Colocacién, sin ninguna responsabilidad para el Intermediario Colocador, como si dichas
obligaciones no hubieren existido:

(1) que (a) El Emisor o el Patrimonio del Fideicomiso, a partir de la fecha de los tltimos estados
financieros auditados incluidos en este Prospecto, hubiere sufrido una pérdida o un dafio
significativo respecto de su negocio que derive de cualquier evento, ya sea que esté o no
asegurado, o de cualquier conflicto laboral o accién judicial o gubernamental, excepto si este se
hubiere revelado en este Prospecto, y/o (b) a partir de la fecha de este Prospecto, hubiere tenido
lugar algtn cambio o circunstancia que afecte el curso ordinario de los negocios, administracién,
posiciéon financiera o resultados de operaciéon del Emisor o el Fideicomiso, excepto si éstos se
hubieren revelado en este Prospecto, cuyo efecto, en cualesquiera de los casos descritos en los
incisos (a) y/o (b) anteriores, a juicio razonable del Intermediario Colocador, sea adverso y
significativo, y no permita o haga recomendable proceder con la Oferta, en los términos y
condiciones contemplados en este Prospecto o en el Contrato de Colocacioén;

(2) que tuviere lugar cualquiera de los siguientes eventos: (i) la suspensiéon o limitacion
significativa de la intermediacién de valores en la BMYV, (ii) la suspensién o limitacién significativa
en la intermediaciéon de los valores emitidos por el Emisor en la BMYV, (iii) la suspension
generalizada en las actividades bancarias en la ciudad de México por una autoridad competente,
o la interrupcién significativa en los servicios de banca comercial o liquidacién de valores en
Meéxico, (iv) el inicio o incremento de hostilidades en las que participe México, o una declaracién
de guerra o de emergencia nacional, por México, o (v) que ocurra una crisis o cambio adverso y
significativo en la situacion politica, financiera o econémica, o en el tipo de cambio aplicable, o en
la legislacion en materia cambiaria en México, si los eventos a los que hacen referencia los parrafos
anteriores, en opinién del Intermediario Colocador, no permitieren o no hicieren recomendable,
proceder con la Oferta o de conformidad con los términos y condiciones descritos en este
Prospecto;

(3) sila inscripciéon de los CBFIs en el RNV fuere cancelada por la CNBV o si el listado de los CBFIs
para cotizacién fuere cancelado por la BMV;

(4) si el Intermediario Colocador no pudiere colocar los CBFls, como consecuencia de las
disposiciones previstas en la Legislaciéon Aplicable o por orden de una autoridad competente;

(5) si el Fiduciario no pusiere a disposiciéon del Intermediario Colocador, los titulos que
documenten los CBFIs materia de la Oferta, en la fecha y forma convenidas; y
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(6) en caso de concurso mercantil, quiebra o cualquier otro evento similar que afecte al Emisor o
sus activos.

Condiciones Suspensivas

El Contrato de Colocacién establecera que la eficacia de dicho contrato esta sujeta al cumplimiento
de las siguientes condiciones suspensivas:

(@) que el Intermediario Colocador haya recibido de los asesores legales independientes de la
Emisora, una opinioén legal relativa a la constitucion y existencia de la Emisora y del Fideicomiso,
de los activos que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso y respecto de la existencia y
validez de los CBFlIs, respecto de la obtencién de todas las autorizaciones necesarias conforme a
la legislacion aplicable para llevar a cabo la Oferta, respecto de la no contravencién con la
Legislacion Aplicable y respecto de otros aspectos usuales y acostumbrados en los mercados
internacionales, y que el contenido de dicha opinién sea satisfactoria para el Intermediario
Colocador;

(b) que el Intermediario Colocador haya recibido de los auditores externos de la Emisora, una
carta en la cual se haga constar la debida extraccion y consistencia de la informacién financiera
contenida en el presente Prospecto (comfort letter) y que tales auditores hayan entregado a la
Emisora la carta de independencia y hayan suscrito el presente Prospecto, conforme a los términos
requeridos por la Legislacion Aplicable;

(c) que el Intermediario Colocador haya recibido de la Emisora, una constancia de que los
miembros del Comité Técnico del Fideicomiso, han recibido la informacién relativa al proceso de
colocacion y de las obligaciones derivadas del listado en la BMV, asi como de la inscripcién de los
CBFIs en el RNV que mantiene la CNBV;

(d) que se hayan obtenido las Autorizaciones y cualesquiera otras autorizaciones que se requieran
para llevar a cabo la Oferta, incluyendo las autorizaciones y registros de la CNBV, de la BMV y
de Indeval y que las mismas se encuentren vigentes; y

(e) que la informacién (financiera, legal, contable y administrativa) que se haya entregado al
Intermediario Colocador y que se encuentra en el presente Prospecto, sea informacién precisa,
completa y veraz.

El Intermediario Colocador podra dispensar o renunciar cualquiera de las condiciones anteriores,
sin que se pierda su derecho de hacer valer las mismas o su derecho de hacer valer cualesquiera
de las otras condiciones; el hecho de que el Intermediario Colocador renuncie a alguna condicién,
no significa que ha renunciado al cumplimiento de alguna otra condiciéon. El Intermediario
Colocador se reserva el derecho de dar por terminada la Oferta, si se presenta cualquiera de las
condiciones antes mencionadas, en cuyo caso, el Intermediario Colocador dara un aviso en este
sentido, o bien respecto a la renuncia de dichas condiciones, al Fiduciario y al Administrador. En
caso de terminacién de la Oferta, las personas que participen en la misma no tendran derecho
alguno de reclamacién en contra del Intermediario Colocador, con motivo de dicha terminacién.
En caso de terminacion de la Oferta por haberse actualizado cualquiera de las condiciones a las

122



que se encuentra sujeta, se dardn por terminadas también, en forma automatica y sin necesidad
de aviso alguno, las solicitudes y 6rdenes de compra de todos los participantes en la misma.

Sobreasignacién

El Fiduciario ha otorgado al Intermediario Colocador una opcién para colocar hasta 15,750,000
CBFlIs adicionales, las cuales representan, en conjunto, hasta el 15% (quince por ciento) del Total
de CBFIs Ofertados, para cubrir asignaciones en exceso, si las hubiere, en la Oferta por el
Intermediario Colocador. La Opcién de Sobreasignacion estara vigente durante un plazo de 30
dias contados a partir de la Fecha de Registro en la BMV, en los términos descrito en esta seccion
“Plan de Distribucién”, y podra ejercerse en una sola ocasién durante dicho periodo, a un precio
igual al precio de colocacion, por el Intermediario Colocador, en el caso de la Oferta (conforme a
los términos aprobados por la CNBV y descritos mas adelante).

En la fecha de registro de la Oferta en la BMV, el Intermediario Colocador colocard la totalidad de
los CBFIs (incluyendo, en su caso, un nimero de CBFIs igual al nimero de CBFIs objeto de la
Opcién de Sobreasignacién), mismos que seran liquidados al Fiduciario (i) en la fecha de
liquidacion, respecto de los CBFlIs inicialmente colocados, y (ii) respecto de los CBFIs objeto de la
Opcién de Sobreasignacién, en su caso, que hubieren sido adquiridos como consecuencia del
ejercicio de la Opcién de Sobreasignacion, en cualquier fecha que ocurra tres dias habiles después
de la fecha de ejercicio de la Opcion de Sobreasignacién, que debera ocurrir a més tardar 30 dias
naturales contados a partir de la Fecha de Registro en la BMV.

Estabilizacion

Con el objeto de permitir al mercado absorber gradualmente el flujo de érdenes de venta de los
CBFIs que pudieran producirse con posterioridad a la Oferta, y para prevenir o retardar la
disminucién del precio de mercado de los CBFlIs, el Intermediario Colocador, podrd, pero no
estara obligados, a llevar a cabo operaciones de estabilizaciéon en la BMV, mediante posturas de
compra durante el periodo de 30 dias contados a partir de la Fecha de Registro en la BMV,
conforme a la legislacion aplicable. Las operaciones de estabilizacion se llevaran a cabo conforme
a lo previsto por la Legislacion Aplicable.

En caso de iniciar operaciones de estabilizacién, el Intermediario Colocador, estara facultados
para interrumpirlas o descontinuarlas en cualquier momento. En caso que el Intermediario
Colocador realice o no operaciones de estabilizacion, en su momento, lo hara del conocimiento
tanto de la CNBV, como del publico inversionista, a través de un comunicado enviado por medio
de Emisnet o el sistema electrénico de envio y difusién de informacién que la BMV sehale para
tales efectos.

Agente de Sobreasignacién y Estabilizacion
Punto Casa de Bolsa, S.A. de C.V. actuard como agente estabilizador para todo lo relacionado con
la opcién de sobreasignacion y las operaciones de estabilizacién. Asimismo, las opciones de

estabilizacion, en su caso y en su momento, se haran del conocimiento tanto de la CNBV como del
publico inversionista.
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CBFIs Adicionales

Conforme a lo determinado por nuestro Comité Técnico, podemos mediante la aprobacion previa
de nuestro Administrador, colocar, al mismo precio de la Oferta Base un agregado de hasta 20%
(veinte por ciento) de CBFIs Adicionales del total de la Oferta Base, como parte de la misma oferta
sin considerar la Opcién de Sobreasignaciéon para cubrir demanda en exceso en funcién de lo
determinado por el Intermediario Colocador.

Diversos

El Intermediario Colocador podria iniciar, mantener y/o continuar manteniendo relaciones de
negocios y prestando servicios, principalmente financieros al Administrador, a cambio de
contraprestaciones en términos de mercado (incluyendo las que recibiran por los servicios como
intermediario colocador respecto de la Oferta). el Intermediario Colocador considera que no tiene
conflicto de interés alguno con el Emisor o con los Fideicomitentes en relacién con los servicios
que presta con motivo de la Oferta.

Ciertas personas morales mexicanas asi como ciertas personas fisicas en lo individual o en grupo
podrian presentar, cada una de ellas, 6rdenes de compra de CBFIs en la Oferta, por un monto que,
en lo individual, podria ser igual o mayor al 5% (cinco por ciento) de la Oferta los cuales podran
ser o no Personas Relacionadas segtn el término se define en la LMV, o alguno de los principales
ejecutivos o Miembros del Comité Técnico. No obstante lo anterior, ni el Emisor, ni el
Intermediario Colocador otorgara preferencia alguna en la Oferta a las citadas personas, sino que
los considerardn como cualquier otro participante en la Oferta, por lo que cualquier persona que
deseé invertir en los valores, tendréd la posibilidad de participar en igualdad de condiciones.
Asimismo, el Emisor y el Intermediario Colocador no pueden asegurar que dichas personas
participardn en la Oferta, que de participar, recibiran el monto total de la postura presentada o si
su participacion tendra algtin impacto en el precio de los CBFIs en la Oferta. En caso de que se
lleven a cabo dichas adquisiciones y el Emisor o el Intermediario Colocador tengan conocimiento
de las mismas, la situacién que corresponda se dara a conocer una vez obtenido el resultado de la
Oferta a través del formato para revelar el nimero de adquirentes en la Oferta y el grado de
concentracion de su tenencia previsto, de conformidad con lo dispuesto en la Circular Unica de
Emisoras.

Colocacion entre Personas Relacionadas

Personas Relacionas con el Intermediario Colocador participaron en la Oferta en las mismas
condiciones que el resto de los inversionistas, adquiriendo 32.17% en la Oferta.

Personas Relacionadas con el Emisor, sus directivos, miembros del comité y el Fideicomitente

participaron en la Oferta en las mismas condiciones que el resto de los inversionistas, adquiriendo
un monto de 3.17% en la Oferta.
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2.4 Gastos Relacionados con la Oferta

Los gastos relacionados con la Oferta de los CBFIs representan aproximadamente Ps.
$1,498,228,288.11 (mil cuatrocientos noventa y ocho millones doscientos veintiocho mil doscientos
ochenta y ocho Pesos 11/100 M.N.). Los Gastos de Emisiéon detallados a continuacién seran
cubiertos con los Recursos Derivados de la Emisién, los montos no incluyen el IVA

correspondiente:

Sin ejercer CBFIs Adicionales ni Opcién de Sobreasignacion

(Pesos)
Total de Recursos de la Oferta 1,575,000,000.00
Gastos Relacionados con la Oferta®
1. Derechos por estudio y tramite de la CNBV* $20,463.00
2. Pago de derechos de inscripcion en el RNV* $3,220,395.00
3. Derechos por estudio y trdmite de la BMV $17,391.08
4. Listado en BMV $126,471.03
5. Comisién por colocaciéon $35,437,500.00
6. Comision por estructuracion $11,812,500.00
7. Honorarios de los asesores legales del Emisor® $14,676,669.91
 Horrats sl rs s
9. Honorarios del Fiduciario Emisor $120,000.00
10. Honorarios del Representante Comun $430,000.00
11. Otros Gastos
11.1 Gastos Fideicomiso Varios $2,500,000.00
11.2 Avaltdos $552,000.00
11.3 Gastos Auditoria $1,300,000.00
11.4 Gastos de asesoria Fiscal® $1,500,000.00
11.5 Auditoria Ambiental $351,140.00

11.6 Gastos diversos, encuentro bursatil, road
show y otros

Total

Recursos Netos Derivados de la Oferta
(*) No generan IVA.

(1) Considerando un Precio de Colocacién de Ps. $15.00 por CBFIL.
(2) Asesor legal independiente de la Emisora en términos de los arts. 85 y 87 de la LMV y el articulo 7, fraccién II de las Disposiciones

de Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a otros Participantes del Mercado de Valores.

$2,707,181.87
$76,771,711.89

$1,498,228,288.11

(3) Asesor legal externo del Intermediario Colocador, encargado de la revisién de la documentacién legal relacionada con la Emision.
(4) Asesor legal externo en materia fiscal, responsable de la revision juridica de los aspectos fiscales de la transaccién y emisién de

opinién respecto a ello.
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2.5 Funciones del Representante Comiin

Sujeto a lo dispuesto por el articulo 69 de la LMV, el Representante Comun tendra los derechos y
obligaciones que se contemplan en la LGTOC, asi como las que se le atribuyen enunciativa y no
limitativamente en el Fideicomiso. Entre dichas funciones se sefialan las siguientes:

(@) Cumplir en tiempo y forma con las obligaciones establecidas a su cargo en el Titulo,
en el Fideicomiso y en los Documentos de Emisién.

(b) Suscribir el o los Titulos que amparen los CBFIs, habiendo verificado que cumplan
con todas las disposiciones legales aplicables.

() Verificar la constituciéon del Fideicomiso.

(d) Verificar la existencia y el estado del Patrimonio del Fideicomiso.

(e) Verificar el cumplimiento del destino de los fondos derivados de las colocaciones.
() Verificar, a través de la informacién que se le hubiere proporcionado para tales

fines, el cumplimiento en tiempo y forma por parte del Fideicomiso, del Fiduciario,
del Administrador y demads personas que suscriban los Documentos de Emisién y
presten servicios al Emisor en relacién con los CBFIs o, en su caso, el Patrimonio del
Fideicomiso, de las obligaciones establecidas en los Documentos de Emision; en el
entendido que el Fideicomiso, el Fiduciario, el Administrador y las demas personas
que suscriban los Documentos de Emision, estaran obligados a entregar al
Representante Comun, dentro de un tiempo razonable a su solicitud, la informacién
y documentacién que sea necesaria para verificar el cumplimiento de las
obligaciones a que se refiere este inciso.

(g) Notificar a la CNBV, la BMV e Indeval respecto de cualquier retraso del Fiduciario
en el cumplimiento de sus obligaciones.

(h) Convocar y presidir las Asambleas de Tenedores cuando la Legislaciéon Aplicable
(de manera especifica la LMV) o los términos de los CBFIs o del Fideicomiso asi lo
requieran y cuando lo considere necesario o conveniente para obtener una
confirmacién para ejecutar sus decisiones, y llevar a cabo las resoluciones.

(1) Verificar la suscripcion, en representacion de los Tenedores, de todos los
Documentos de la Emisién que deba de celebrar el Fiduciario.

G) Ejercer todas las acciones necesarias a efecto de salvaguardar los derechos de los
Tenedores en su conjunto, incluyendo las relativas a los pagos a que tengan derecho

los Tenedores.

(k) De conformidad con la informacién que al efecto le proporcione el Administrador
y el Comité Técnico, segn corresponda, publicar avisos de entrega de
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Distribuciones de Efectivo a los Tenedores e informar a la CNBV y a la BMV, a
través del EMISNET, con por lo menos 6 (seis) Dias Hébiles de anticipacién,
respecto de cualquier Distribucién de Efectivo que deba hacerse a los Tenedores, de
acuerdo con la fracciéon VI del Articulo 187 de la LISR, para lo cual el Fiduciario le
notificard al Representante Comun con cuando menos 10 (diez) Dias Habiles de
anticipacion el monto y la fecha de Distribucién de Efectivo. En virtud de que el
sistema de EMISNET, a la fecha de celebracién del Fideicomiso, no permite al
Representante Comun realizar la publicaciéon directamente sobre las Distribuciones
de Efectivo, las Partes reconocen, que la publicacién, asi como las notificaciones a
realizarse fisicamente a CNBV, Indeval y BMYV, las hara directamente el Fiduciario
en un margen de por lo menos 6 (seis) Dias Habiles de anticipacién respecto a la
fecha de pago de Distribuciones de Efectivo a realizarse. En el supuesto de que en
un futuro el Representante Comuin tenga la facultad de realizar la publicacién en el
EMISNET, las mismas asi como las notificaciones fisicas deberdn de realizarse por
este dltimo, previa notificaciéon que a su vez el Representante Comtn reciba por
parte del Comité Técnico, con copia al Fiduciario.

Actuar como intermediario con el Fiduciario en representaciéon de los Tenedores,
para la entrega a los mismos de cualquier cantidad debida a ellos en términos del
Titulo y del Fideicomiso y para cualesquier otros asuntos que se requieran.

Ejercer sus derechos y cumplir con sus obligaciones establecidas en los CBFlIs, en el
Fideicomiso y en los demds documentos de los que sea parte y sean suscritos
directamente por parte del Representante Comun.

Solicitar del Fiduciario, del Administrador y de las personas que suscriban los
Documentos de Emision y presten servicios al Emisor en relacién con los CBFls o,
en su caso, el Patrimonio del Fideicomiso, toda la informacién y documentacién en
su posesiéon que razonablemente sea necesaria para el cumplimiento de las
funciones del Representante Comn, inclusive los relativos a la situacion financiera
del Fideicomiso; en el entendido que el Fiduciario y el Administrador, tendran la
obligacion de proporcionar la informacién y documentacién relacionada con el
Fideicomiso y con los CBFIs que les sea razonablemente requerida, en un plazo no
mayor a 10 (diez) Dias Habiles, contados a partir del requerimiento de informacién
y documentacion correspondiente por parte del Representante Comun.

Proporcionar a cualquier Tenedor, debidamente acreditado, a costa de éste altimo,
las copias de los reportes que, en su caso, le hayan sido entregados al Representante
Comun, por parte del Fiduciario y/o del Administrador.

Realizar todos los actos para, o tendientes a, mantener la exigibilidad y validez del
Fideicomiso y del Titulo de conformidad con las instrucciones que al efecto reciba

por parte de la Asamblea de Tenedores.

Vigilar la puntual entrega de informacién por parte del Administrador, el
Fiduciario o el Auditor Externo.

127



Solicitar al Fiduciario que se haga del conocimiento del publico, a través de la
publicacién de un evento relevante, cualquier incumplimiento de las obligaciones
establecidas en los Documentos de la Emisiéon por parte del Fiduciario, del
Administrador y de las demas partes en dichos documentos.

En caso de que el Fiduciario omita divulgar el evento relevante de que se trate,
dentro de los 2 (dos) Dias Habiles siguientes a la notificacion realizada por el
Representante Comun, el Representante Comun tendra la obligaciéon de publicar
dicho evento relevante en forma inmediata.

Abstenerse de realizar actividades o actos que sean incongruentes o contrarios a lo
estipulado en el Titulo, en el Fideicomiso, a las decisiones adoptadas en las
Asambleas de Tenedores o en la Legislaciéon Aplicable y llevar a cabo todas las
actividades y actos necesarios o tendientes para que las Partes puedan ejercer
completa, eficaz y oportunamente sus derechos.

Realizar todos los actos necesarios para o tendientes a conservar los derechos de los
que en su caso, pudiera llegar a ser titular conforme a los términos del Titulo y del
Fideicomiso.

Rendir cuentas del desempefio de sus funciones, cuando le sean solicitadas por la
Asamblea de Tenedores o al momento de concluir su encargo cuando asi lo soliciten
los Tenedores. Para los casos en que la rendicién de cuentas implique aspectos
especializados, que no pueda preparar el Representante Comdn por si o
informacion adicional a la que deba proporcionar, el Representante Comuin, con los
recursos econémicos que le proporcione el Fiduciario con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso en términos de lo establecido en la fraccién (v) siguiente, podré
contratar a terceros que lo auxilien a preparar la informacion.

Solicitar a la Asamblea de Tenedores o esta ordenar que se subcontrate a terceros
especializados para que le auxilien en el cumplimiento de sus obligaciones de
revision establecidas en la Circular Unica de Emisoras o en la Legislacion Aplicable,
sujeto a las responsabilidades que establezca la propia Asamblea de Tenedores. En
caso de que la Asamblea de Tenedores no apruebe la subcontratacion, el
Representante Comun solamente respondera de las actividades que le son
directamente imputables en términos de la Circular Unica de Emisoras o de la
Legislacion Aplicable.

Llevar a cabo todos los actos y ejercer las facultades y cumplir con las obligaciones
que le correspondan de conformidad con el Fideicomiso, los CBFlIs, los titulos de la
emision al amparo del Programa, la LGTOC, la LMYV, la regulacién aplicable
emitida por la CNBV y los sanos usos y practicas bursatiles. Todos y cada uno de
los actos que lleve a cabo el Representante Comin en representacion o por cuenta
de los Tenedores de conformidad con los términos establecidos en el Fideicomiso,
los CBFls, los demds documentos de los que sea parte o la Legislacion Aplicable,
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serdn obligatorios para los Tenedores y se considerardn como aceptados por los
mismos.

(x) En general, llevar a cabo los actos necesarios a fin de salvaguardar los derechos de
los Tenedores.

Para el cumplimiento de sus obligaciones, el Representante Comuin tendré el derecho de solicitar
a la Emisora, al Fiduciario, al Administrador, a sus auditores externos, asesores legales o
cualesquier persona que preste servicios a la Emisora, en relacién con los CBFIs o, en su caso, el
Patrimonio del Fideicomiso, la informacién que considere necesaria para verificar el cumplimiento
de las obligaciones establecidas en los Documentos de la Emision.

El Representante Comiin solamente actuara o dejara de actuar con base en la informacién recibida,
sin estar obligado a verificar su autenticidad, integridad o veracidad. El Representante Comtn no
sera responsable en los casos de actos dolosos, negligentes, de la mala fe o ilegales (incluyendo
actos fraudulentos) por parte del Fiduciario, Administrador o las personas que suscriban los
Documentos de la Emisién. El Representante Comuin no sera responsable si ha actuado de buena
fe, conforme a la legislacion aplicable, con base a la informacion disponible en el momento que
corresponda o buscando proteger los intereses de los Tenedores.

Asimismo, a fin de comprobar el cumplimiento de las obligaciones del Fiduciario, el
Administrador y las personas que suscriban los Documentos de la Emision, el Representante
Comun podra realizar visitas o revisiones a las personas referidas de manera anual a partir de la
Fecha de Emision, previa notificacién que les dirija por escrito con 5 (cinco) Dias Hébiles de
anticipacion a la fecha en que pretenda realizar dicha visita o revision. Para lo cual, el
Representante Comun podrd, previa autorizaciéon de la Asamblea de Tenedores, contratar y
acompanarse de profesionales, debiendo recibir recursos econémicos suficientes por parte del
Fiduciario y con cargo al Patrimonio del Fideicomiso.

Todos y cada uno de los actos que lleve a cabo el Representante Comun en representacién o por
cuenta de los Tenedores de conformidad con los términos establecidos en el Fideicomiso, los
CBFlIs, los demas documentos de los que sea parte o la Legislaciéon Aplicable, seran obligatorios
para los Tenedores y se consideraran como aceptados por los mismos.

El Representante Comun podra ser removido o sustituido por resolucién adoptada en una
Asamblea de Tenedores; en el entendido que dicha remocién o sustitucion sélo tendra efectos a
partir de la fecha en que un representante comun sustituto haya sido designado y dicho
representante comun sustituto haya aceptado y tomado posesiéon de su cargo.

El Representante Comtin en ningtin momento estara obligado a erogar ningan tipo de gasto u
honorario o cantidad alguna con cargo a su patrimonio, a fin de cumplir con las funciones que le
corresponden conforme a la Legislacion Aplicable, al Fideicomiso y a los respectivos CBFIs.

El Representante Comun no serd responsable por la autenticidad ni la veracidad de la

documentacién o la informacién que en su caso, llegue a proporcionarle el Fiduciario, el
Administrador, el Comité Técnico y/o el Auditor Externo, tales como avaltos, estados financieros,
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relaciones patrimoniales, informacién sobre el e valor y el estado del Patrimonio del Fideicomiso,
poderes o cualquier otro documento relacionado con la Emisién que requiera el Representante
Comun, y que no sea formulado directamente por este tltimo.
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2.6 Nombres de Personas con participacién relevante en la Oferta

Las siguientes personas participaron ya sea en el andlisis financiero o en otros aspectos de dicha
evaluacion, asi como en la elaboracién del presente Prospecto:

Asesor Legal del Emisor

Holland & Knight México, S.C. Guillermo Uribe Lara
Adridn Gay Lasa
Jorge E. Gonzalez Carlini
Fiduciario
Banco Azteca, S.A., Institucién de Banca Multiple, Guillermo Juan Lopez
Direccién Fiduciaria. Luis Octavio Ramirez

Fideicomitente

NFD, S.A. de C.V. Rodrigo Gonzalez Zerbi
Administrador
Fibra Plus Management, S.C. Rodrigo Gonzélez Zerbi

Representante Comiin
CI Banco, S.A., Instituciéon de Banca Multiple Patricia Flores Milchorena

Intermediario Colocador

Punto Casa de Bolsa, S.A. de C.V. Rodrigo Rojo de la Vega Muiioz
de Cote
Rodrigo Labastida Hernandez

Asesor Legal del Intermediario Colocador
Nader, Hayaux & Goebel, S.C. Michell Nader
Julian Garza
Diego Sanchez Villarreal

Asesor Fiscal
Mancera S.C. (Ernst & Young) Oscar Ortiz

Auditor Externo
Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C. Miguel Angel del Barrio
miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited

Asesor en Materia Ambiental

Pontones y Ledesma, S.C., quien llev6 a cabo labores de  Arturo Ledesma
auditoria legal en materia ambiental respecto de los

Activos Iniciales.
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La persona encargada de relaciones con inversionistas sera Elena Garcia Ramos Reyes, quien
puede ser contactado en el domicilio ubicado en Boulevard Manuel Avila Camacho 76, Piso 10,
Col. Lomas de Chapultepec, Delegacion Miguel Hidalgo, Ciudad de México, C.P. 11000, teléfono
555201 59 00 y/ o en la siguiente direccién de correo electrénico elena.garcia@fibraplus.mx.

NINGUNA DE LAS PERSONAS ANTES MENCIONADAS QUE PARTICIPARON EN EL
ANALISIS Y/O ELABORACION DEL PRESENTE PROSPECTO TIENE UN INTERES
ECONOMICO DIRECTO O INDIRECTO EN LA EMISION, SALVO LO RELATIVO AL
PAGO DE LOS HONORARIOS PROFESIONALES QUE EN SU CASO SEAN CUBIERTOS
CON LOS RECURSOS DERIVADOS DE LA EMISION QUE SE ENCUENTRAN
CATALOGADOS DENTRO DE LOS GASTOS DE EMISION.
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3. El Fideicomiso - Fibra Plus.

3.1 Historia y Desarrollo de Fibra Plus

Fibra Plus (nombre comercial), es un contrato de fideicomiso recientemente celebrado en la Ciudad
de México, bajo la Legislacion Aplicable en Banco Azteca, S.A., Institucion de Banca Muiltiple,
Direccién Fiduciaria, como Fiduciario del Fideicomiso F/1110, de fecha 13 de julio de 2016. Dicho
Fideicomiso tendré la duraciéon necesaria para el cumplimiento de sus fines de conformidad con
la Clausula Vigésima Tercera del Fideicomiso.

Las principales oficinas de Fibra Plus se encuentran ubicadas en Boulevard Manuel Avila Camacho
76, Piso 10, Col. Lomas de Chapultepec, Delegaciéon Miguel Hidalgo, Ciudad de México, C.P. 11000
teléfono 55 52 01 59 00.

Los directivos del administrador de Fibra Plus tienen amplia experiencia en el sector y han estado
intimamente relacionados en los tltimos afios en la fundacioén y operaciéon de Némesis Capital.

Némesis Capital es un conjunto de entidades, empresas y personas que conforman una
desarrolladora enfocada al sector comercial, de oficinas, industrial, usos mixtos y residencial que
fue fundada por el Sr. Gustavo Felipe Tomé Veldzquez quien cuenta con dos décadas de
experiencia en el sector y fungird como el presidente de nuestro Administrador. Némesis Capital
es un conjunto de vehiculos de inversiéon que Gustavo ha constituido. Desde su fundacién Némesis
Capital ha desarrollado marcas como Elite Residences, Capitolio, Galerias, Galerias
Metropolitanas, Parque Apolo, entre otras enfocadas en el sector, residencial, asi como también ha
consolidado las divisiones de oficinas, sector comercial e industrial.

Némesis Capital ha desarrollado sus proyectos residenciales bajo dos marcas Elite Residences,
productos premium enfocados en clase AAA+, AA y B, y Capitolio, productos enfocados en clase
media y media alta B/C. Bajo estas marcas Némesis Capital tiene presencia en la Ciudad de
Meéxico, Jalisco, Quintana Roo, Guerrero, Querétaro, Guanajuato, Sinaloa y Tabasco.

A su vez Némesis Capital cuenta con diversos proyectos de arrendamiento, que engloba las
oficinas, comerciales e industriales, donde cuenta con presencia en la Ciudad de México, Jalisco,
Guerrero, Michoacédn, Guanajuato, Querétaro, Tamaulipas, Tabasco y Guanajuato.

Alo largo de su trayectoria, Némesis Capital tiene actualmente en desarrollo y ha desarrollado en
conjunto 24 proyectos residenciales en diversos segmentos, 12 proyectos del sector comercial con
aproximadamente 190,893 m2 de ABR, 3 desarrollos de oficinas con 69,985 m2 de ABR, 2 parques
industriales equivalentes a 118,412 m2 de ABR y 4 desarrollos de usos mixtos. Némesis Capital ha
desarrollado proyectos con un valor de ventas por USD $2 billones y ha desarrollado 1.2 millones
de metros cuadrados a nivel nacional teniendo presencia en diversas localidades del pais como la
Ciudad de México, el Estado de México, Guadalajara, Puerto Vallarta, Guanajuato, Querétaro,
Oaxaca, Villahermosa, Canctin, Mazatldn, Acapulco, San Miguel de Allende, Le6n, San Francisco
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del Rincén, Autlan y Tampico. En los proyectos concluidos del grupo se han obtenido tasas
internas de retorno superiores al 15% (quince por ciento).

Actualmente consideramos que Némesis Capital cuenta con diversas ventajas competitivas que lo
diferencian en el mercado de bienes raices en México, tales como:

e Némesis Capital siempre busca tomar ventaja de las oportunidades que aporta el mercado
inmobiliario en México, teniendo como primicia generar proyectos de alto valor agregado
mediante una toma de decisiones dindmica y constante.

e Implementacion de un esquema de negocios bien definido.

e Perspectiva de valor en la adquisicién de proyectos inmobiliarios con gran rentabilidad.
Némesis Capital ha comprado atractivos proyectos inmobiliarios a otros desarrolladores
con problemas de liquidez. Esto ha generado un gran crecimiento de la compafiia ademas
de experiencia para captar oportunidades. Némesis Capital busca constantemente ajustarse
a los rapidos movimientos del mercado inmobiliario.

e Una conexién efectiva entre su divisién corporativa y la construccién de los desarrollos
inmobiliarios.

e Fuertes relaciones comerciales con terceros que cuentan con gran experiencia en sus
respectivos sectores, tales como: disefiadores, ingenieros, arquitectos, supervisores y
constructores.

e Un plan detallado de construccién y supervision; el cual le ha permitido a Némesis Capital
obtener altos retornos en el desarrollo de cada uno de los proyectos en los que ha
participado.

e Participacién de directivos de alto nivel, lo cual consideramos permite una mejor toma de
decisiones.

Némesis Capital cuenta con un modelo de negocios para el desarrollo de cada uno de los proyectos
inmobiliarios en los que participa, poniendo especial énfasis en los siguientes puntos: estudios
previos a la adquisicién de cualquier proyecto, definicion de las ventajas competitivas del
proyecto, el proceso de adquisicion de la propiedad, modelaje del plan de negocios, disefio
arquitecténico del proyecto, obtencion de los permisos y licencias, obtencion del financiamiento,
proceso de construccion y operacion del inmueble. En paralelo se da un seguimiento puntual al
proceso de comercializacion buscando siempre obtener un valor agregado de cada proyecto.

Asimismo, Némesis Capital cuenta con varios aliados estratégicos que tienen una gran experiencia
en cada una de sus areas de desarrollo, estas relaciones le permiten a Némesis Capital alcanzar
mas nichos de mercado, siempre buscando la calidad en el producto y eficiencia financiera para
conseguir la mejor rentabilidad.
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En los dltimos afios, Némesis Capital ha implementado una plataforma robusta para su control
interno y el de cada proyecto inmobiliario en particular. Se cuenta con diversos sistemas de control
tanto en la supervision de obra como en la supervision de la administracién, lo que permite que
los directivos tengan la informacién necesaria para la adecuada y eficiente toma de decisiones.

Creemos ademds que estas caracteristicas hacen a Némesis Capital una compafifa con alto valor
agregado, donde el interés primordial es maximizar los retornos de cada proyecto inmobiliario,
tomando siempre las decisiones claves desde una perspectiva financiera soportada con una amplia
experiencia comercial y de negocios.

El éxito de Fibra Plus dependeré de su capacidad de perpetuar su modelo de negocio, esto implica
tener la capacidad de encontrar oportunidades de desarrollo con calidad equiparable a la de la
Cartera Inicial. Para ello se requiere del conocimiento a fondo de la situacién del mercado de bienes
raices en el pais. Los miembros del grupo de direccion y su relacién con Némesis Capital seran un
elemento clave para encontrar y atraer estas oportunidades. A lo largo de su historia tanto nuestro
grupo de direccién como Némesis Capital se ha caracterizado por lograr un alto crecimiento a
través de la adquisicion de propiedades y proyectos a otros desarrolladores. Esto ha generado una
gran experiencia para captar oportunidades. Algunos ejemplos son la adquisicién de proyectos de
GICSA, SARE e ICA.

3.2 Descripcion del Negocio

Fibra Plus, desarrollara, adquirird, poseera, operara y arrendara activos inmobiliarios destinados
al arrendamiento en México. La Fibra esta disefiada para generar retornos atractivos con riesgo
ajustado a largo plazo para los Tenedores, mediante la apreciacion de sus Activos y Distribuciones
de Efectivo.

Para alcanzar dichos objetivos, la Fibra se apoya en la experiencia de un selecto grupo de
desarrolladores y operadores de inmuebles, asi como en un modelo de negocios que integra
verticalmente la cadena de valor que va desde la identificacion de los conceptos y ubicaciones para
los desarrollos inmobiliarios, proceso de comercializacién y arrendamiento, operacion de los
mismos hasta la estabilizacién y la eventual captura de la plusvalia de existir las condiciones de
mercado para la venta del inmueble.

El Patrimonio del Fideicomiso estara inicialmente constituido por diversos activos y proyectos en
fase de desarrollo, en zonas del pais con alto crecimiento tanto demografico como econémico,
esperamos completar estos desarrollos e iniciar operaciones en el menor lapso posible, teniendo
planeadas las primeras aperturas para el cuarto trimestre del 2017. Tenemos contemplado utilizar
los recursos liquidos del Fideicomiso para desarrollar, terminar, operar, estabilizar y, en el
momento indicado, capturar la plusvalia de los inmuebles.

3.2.1 Sectores inmobiliarios en los que el Fideicomiso estara enfocado a invertir.
Los sectores inmobiliarios en los que el Fideicomiso estara enfocado a invertir son inicialmente el

sector comercial, de oficinas y uso mixto (incluye en el mismo lugar comercio, oficinas y
residencial). No obstante, en el futuro Fibra Plus podra enfocarse en otros sectores inmobiliarios
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conforme la administracién y direcciéon de la Fibra considere conveniente en beneficio de los
Tenedores, como podrén ser los sectores industrial, hotelero y habitacional.

3.2.2 Patentes, licencias, marcas y otros contratos

Por lo reciente de la creaciéon de Fibra Plus, esta seccion no es aplicable ya que el Fideicomiso no
cuenta con ninguna patente, licencia o marca u otro contrato relevante, diferente a los que tengan
que ver con el giro normal del negocio.

3.2.3 Principales clientes

Fibra Plus considera que al momento de la Oferta Puablica inicial no existe dependencia con alguno
o varios clientes, entendiéndose como dependencia una situacion tal en la que la pérdida de dichos
clientes afectara de forma adversa los resultados de operacién o la situacion financiera de Fibra
Plus en el futuro.

3.2.4 Legislacion aplicable y régimen fiscal

La FIBRA estara sujeta al régimen fiscal aplicable a una FIBRA, de conformidad con los articulos
187 y 188 de la LISR (“Régimen de las FIBRAS”) comenzando con el afio fiscal que finaliza el 31 de
diciembre de 2016. Por lo anterior, es intencién que la FIBRA cumpla con los requisitos necesarios
para calificar como un fideicomiso de inversién en bienes raices en términos de lo dispuesto en los
articulos 187 y 188 de la LISR antes referidos. Dichos requisitos consisten en lo siguiente:

(i) Estar constituido de conformidad con las leyes mexicanas y la fiduciaria sea una
institucion de crédito o casa de bolsa residente en México autorizada para actuar como
tal en el pais

(i) Que el fin primordial del fideicomiso sea la adquisicién o construcciéon de bienes
inmuebles que se destinen al arrendamiento, o la adquisicién del derecho a recibir los
ingresos derivados del arrendamiento de dichos bienes y otorgar financiamiento para
esos fines con garantia hipotecaria para dichos fines.

(iii)  Invertir cuando menos el 70% del patrimonio del fideicomiso en Inmuebles, derechos
o créditos sefialados en el inciso anterior, e invertir el remanente en bonos emitidos por
el Gobierno Federal inscritos en el RNV o en acciones de sociedades de inversién que
inviertan en instrumentos de deuda.

(iv)  Conservar los Inmuebles adquiridos y desarrollados con el objeto de arrendarlos,
durante un plazo de al menos cuatro afios contados a partir de su adquisicion o de la
conclusién de su construccion, los bienes inmuebles que se enajenen antes de cumplirse
dicho plazo no tendran el tratamiento fiscal preferencial establecido en el articulo 188
de la LISR;

(v)  Emitir certificados de participacion por los bienes que integren el patrimonio del

fideicomiso. Los CBFIs deben colocarse entre el gran publico inversionista (BMV) o ser
adquiridos por al menos diez inversionistas que (y) no sean Personas Relacionadas y
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(z) no sean titulares, en lo individual, de més del 20% del total los CBFIs emitidos por
la FIBRA.

(vi)  Que la Fiduciaria distribuya entre los tenedores de los CBFIs cuando menos una vez al
aflo, a més tardar el 15 de marzo, al menos el 95% del resultado fiscal del ejercicio
inmediato anterior.

(vii)  Cuando se estipule en los contratos o convenios de arrendamiento que para determinar
el monto de las contraprestaciones se incluyan montos variables o referidos a
porcentajes, los mismos no podran exceder del 5% del monto total de los ingresos
anuales por concepto de rentas del fideicomiso, excepto cuando la contraprestacion se
determine en funcién de un porcentaje fijo de las ventas del arrendatario.

(viii) el Fideicomiso debera cumplir con todos los demads requisitos establecidos en los
Articulos 187 y 188 de la LISR y la Resolucion Misceldnea Fiscal vigente para calificar
como una FIBRA;

(ix)  El Fiduciario debera proporcionar al Indeval la informaciéon a que se refiere la actual
Regla 3.21.3.7 de la Resolucién Miscelanea Fiscal vigente o aquella disposicién legal
que, en su caso, la sustituya, con los datos que le proporcione el Asesor Contable y
Fiscal;

(x)  Que en el caso en que también exista arrendamiento de Inmuebles destinados al
hospedaje, el Fiduciario debera percibir directamente los ingresos provenientes de
hospedaje por permitir el alojamiento de personas sin que pueda recibir los ingresos
por servicios adicionales vinculados con el alojamiento de conformidad con lo
establecido en la regla 3.21.3.4 de la Resoluciéon Misceldnea Fiscal vigente.

(xi)  El Fideicomiso deberd inscribirse en el Registro de fideicomisos dedicados a la
adquisicién o construccion de Inmuebles, de conformidad con las reglas que al efecto
expida el SAT.

Los requisitos arriba sefialados deben ser cumplidos para poder aplicar el régimen fiscal
establecido en el articulo 188 de la LISR por el Fideicomiso y los Tenedores de los CBFIs, por lo
que en caso de no cumplir alguno de estos, el Fideicomiso y los Tenedores pudieran no estar sujetos
a los beneficios establecidos en dicho articulo.

La fraccion III del articulo 187 establece que al menos el 70% del patrimonio del fideicomiso esté
invertido en bienes inmuebles, en derechos a percibir ingresos provenientes del arrendamiento o
a financiamiento para esos fines con garantia hipotecaria y el remanente se invierta en valores a
cargo del Gobierno Federal inscritos en el Registro Nacional de Valores o en acciones de fondos de
inversion en instrumentos de deuda.

En adicién, la regla 3.21.3.5 de la Resolucion Misceldnea Fiscal vigente para 2016 establece el
procedimiento que debe seguirse para determinar el por ciento de inversion arriba referido, y para
el cual se debera considerar el valor promedio anual que tengan los bienes inmuebles, derechos o
créditos sefialados. Asimismo, la misma regla menciona que tratdndose de fideicomisos al amparo
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de los cuales se emitan certificados de participacién o certificados bursatiles fiduciarios, colocados
entre el gran publico inversionista, se podra cumplir el requisito a que se refiere el articulo 187,
fraccion Il de la Ley del ISR, por cada una de las emisiones que se realicen al amparo de un mismo
fideicomiso, a partir del mismo dia del afio inmediato posterior a aquél en el que la fiduciaria
coloco los certificados correspondientes a la emisiéon de que se trate.

En este sentido, en el caso de FIBRAS que emitan CBFIs colocados ante el gran publico
inversionista podran cumplir el requisito del porcentaje de inversion a partir del mismo dia del
afio inmediato posterior a que se haga la emisioén de estos.

Ahora bien, si para la fecha antes referida, el patrimonio del fideicomiso no se encuentre invertido
en las proporciones establecidas en la fraccion III del articulo 187 de la LISR, la FIBRA no seria
sujeta del régimen establecido en el articulo 188 de la LISR y por lo tanto, derivarian las siguientes
consecuencias:

e La Fiduciaria tendria la obligacion de realizar pagos provisionales del impuesto sobre la
renta a los que se refiere el articulo 14 de la LISR desde el momento en que se realicen
actividades empresariales a través de este. En este caso, los fideicomisarios acumularian a
sus demds ingresos del ejercicio, la parte resultado fiscal que les corresponda y acreditaran
en la misma proporcion los pagos provisionales que hayan sido efectuados por la
Fiduciaria.

Ahora bien, en caso de que el Fideicomiso tinicamente recibiera ingresos por concepto de
arrendamiento la obligacion de efectuar pagos provisionales no seria aplicable siempre y cuando,
se cumpla con lo establecido en la regla 3.1.15 de la Resolucion Miscelanea Fiscal vigente para 2016.

e Los Fideicomitentes que hayan aportado bienes inmuebles al fideicomiso y que hayan
recibido CBFIs como contraprestacion, deberdn pagar el impuesto que en su caso hubieran
diferido al momento de la aportacién actualizado y de conformidad con lo dispuesto en la
fracciéon XI del articulo 188 de la LISR.

A continuacién se sefiala una descripcion de algunas de las consecuencias fiscales en materia de
ISR de acuerdo con la legislacién fiscal vigente en México, generadas con motivo de la adquisicion,
tenencia y enajenacion de los CBFIs. Sin embargo, la descripcion en comento no debe considerarse
como un analisis exhaustivo y completo de la totalidad de los alcances tributarios relevantes para
que el inversionista tome una decision al momento de invertir en los CBFIs. La presente
descripcion no constituye y no puede ser considerada como una opinién juridica o fiscal emitida
en favor de los inversionistas de los CBFIs, puesto que su tnico objetivo es proporcionar una
descripcion general de acuerdo con las disposiciones fiscales vigente en México a la fecha del
presente Prospecto.

Tomando en consideraciéon la generalidad de la presente descripcion, el tratamiento fiscal
planteado pudiera no resultar aplicable para ciertos inversionistas, por lo que se sugiere a cada
uno de ellos consultar con sus administradores fiscales las implicaciones de la suscripcién y
disposicién de CBFls desde el punto de vista tributario mexicano.
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Este apartado no analiza la totalidad de las implicaciones fiscales que pudieran resultar aplicables
a los Tenedores de los CBFlIs.

El régimen fiscal aplicable a la enajenaciéon de CBFIs emitidos por el Emisor, a través de la BMV
para personas fisicas y morales residentes en México y/o residentes en el extranjero estd previsto
en los articulos 187 y 188 de la LISR y de la Resolucién Misceldnea Fiscal vigente para el 2016.

Consideraciones Generales

De conformidad con la LISR, los fideicomisos constituidos bajo las leyes de México que califican
con una FIBRA constituyen vehiculos transparentes para efectos fiscales. Por tanto, los
inversionistas que adquieran los CBFIs emitidos por la FIBRA (los Tenedores de nuestros CBFIs)
deben reportar su parte correspondiente de ingresos gravables obtenidos a través de la FIBRA.

En consecuencia, los Tenedores estardn obligados a pagar impuesto sobre la renta sobre las
porciones de los ingresos gravables de la FIBRA pagadas a los mismos como Distribuciones en los
CBFls. Sin embargo, dicha obligacién seré satisfecha por los intermediarios financieros a través de
sus obligaciones de retencion de impuestos de conformidad con lo descrito mas adelante, por lo
que no se tendrdn que efectuar pagos de IVA posteriores ni cumplir con obligaciones de
declaraciéon de impuestos por parte de tenedores no mexicanos.

Bajo el Régimen de las FIBRAs no se considerard que los tenedores no mexicanos tengan un
establecimiento permanente (“EP”) en México sé6lo por el hecho de tener CBFIs emitidos por la
FIBRA.

L. Distribucion del Resultado Fiscal

El Fiduciario no estard obligado a presentar declaraciones provisionales del impuesto sobre la
renta. Al final de ejercicio fiscal, el Fiduciario estard obligado a distribuir a los Tenedores, en
proporcién al numero de CBFIs pertenecientes a cada uno, cuando menos el 95% de nuestro
Resultado Fiscal neto (i.e.) para fines del impuesto sobre la renta por dicho afio. De conformidad
con la LISR, el Resultado Fiscal anual se calcula como nuestro ingreso gravable por dicho afio
menos las deducciones por concepto de intereses, inflacion, pérdidas en cambios, depreciacién
fiscal y pérdidas fiscales acumuladas.

En el supuesto de que el resultado de la FIBRA sea una Pérdida Fiscal, dicha pérdida tinicamente
podra ser compensada al aplicarse a los ingresos generados por dicha FIBRA durante los préximos
diez afios.

El Emisor tendré la obligacién de retener a los Tenedores el ISR por el resultado fiscal que les
distribuya aplicando la tasa del 30% (treinta por ciento) sobre el monto distribuido de dicho
resultado, excepto cuando los Tenedores de los CBFIs que los reciban estén exentos del pago del
ISR por dicho ingreso. Cuando los CBFIs estén colocados entre el gran publico inversionista, tal y
como acontece en el presente caso, serd el intermediario financiero que tenga en depésito los CBFIs
quien deberd realizar la retencion del impuesto antes precisado, quedando el Fiduciario eximido
de la obligacion de efectuar dicha retencion.
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El intermediario financiero no estara obligado a efectuar retencién alguna por el resultado fiscal
del ejercicio del Fideicomiso que distribuya a las sociedades de inversion especializadas de fondos
para el retiro (SIEFORES), puesto que éstas califican como no contribuyentes del ISR de acuerdo
con lo establecido por la fraccién XXI del articulo 79 de la LISR. Asimismo, tampoco debera de
efectuar retencion alguna a los fondos de pensiones y jubilaciones extranjeros a los que se refiere
el articulo 153 de la LISR.

El intermediario financiero proporcionara a los tenedores de los certificados, a més tardar el 15 de
febrero de cada afio, una constancia en la que sehale la informacién suministrada por la instituciéon
para el depésito de valores; el ISR retenido; el nombre, denominacién o razén social del Tenedor,
y la clave en el RFC del tenedor.

La distribuciéon del Resultado Fiscal de una FIBRA no se deberad considerar como un pago de
dividendos para efectos del ISR, sino como una distribucién ordinaria del ingreso obtenido por
dicha FIBRA, imputable directamente a los tenedores de CBFlIs (y, por tanto el impuesto retenido
por la FIBRA no se considera como una retencion sobre dividendos sino como ISR causado
respecto a los ingresos ordinarios imputables directamente a los tenedores de CBFIs.

Los Tenedores que sean residentes para efectos fiscales en México o residentes en el extranjero con
establecimiento permanente en el pais acumularan el Resultado Fiscal distribuido por el Fiduciario
o el intermediario financiero correspondiente, siempre y cuando estén obligados a efectuar la
acumulacién de dicho ingreso, y podrén acreditar cualquier impuesto sobre la renta retenido.

Las personas fisicas residentes en México consideraran que el resultado fiscal distribuido
corresponde a los ingresos a que se refiere la fraccion II del articulo 114, Capitulo de los ingresos
por arrendamiento del Titulo IV de la LISR.

II. Enajenacion de los CBFIs

Personas fisicas

Las personas fisicas residentes en México que enajenen los CBFIs a través de la BMV o de los
mercados reconocidos a que se refieren las fracciones I y II del articulo 16-C del Codigo Fiscal de
la Federacién, se encontrardn exentas del pago de ISR por la ganancia derivada de dicha
enajenacion, de acuerdo con lo dispuesto por la fracciéon X del articulo 188 de la LISR.

Personas morales

La exencién antes mencionada no resulta aplicable a personas morales residentes en México, por
ello, éstas causaréan el ISR aplicando la tasa del 30% por la ganancia que generen en la enajenaciéon

de los CBFIs, la cual se determinara restando al ingreso que perciban en la enajenacion, el costo
promedio por CBFI de cada uno de los CBFIs que se enajenen.
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El costo promedio de los CBFIs se determinaré incluyendo en su célculo a todos los CBFIs de la
misma FIBRA que tenga el enajenante a la fecha de la enajenacién, aun cuando no enajene a todos
ellos.

El calculo del costo promedio por CBFI se hara dividiendo el costo comprobado de adquisicion de
la totalidad de los CBFIs que tenga el enajenante a la fecha de la enajenacion, actualizado desde el
mes de su adquisicion hasta el mes de la enajenacion, entre el nimero total de dichos CBFIs
propiedad del enajenante.

El adquiriente de los CBFIs deberéd retener al enajenante el 10% del ingreso bruto que perciba por
ellos, sin deduccién alguna, por concepto del impuesto sobre la renta, salvo que el enajenante sea
persona moral residente en México o esté exento del pago del impuesto por los ingresos que reciba
provenientes de los bienes, derechos, créditos o valores que integren el patrimonio del fideicomiso
emisor de los CBFIs.

Impuesto sobre adquisicion de Bienes Inmuebles

Los CBFIs otorgan a sus Tenedores el derecho a percibir una parte de los frutos o rendimientos
generados por el patrimonio fideicomitido y, en su caso, al producto de la venta de los Activos.

En este sentido, tomando en consideracion que los CBFIs no otorgan a los Tenedores la propiedad
sobre los Activos que forman parte del Patrimonio del Fideicomiso, existen argumentos serios y
razonables para esperar que su enajenacién no estard sujeta al pago del Impuesto sobre
Adquisiciéon de Bienes Inmuebles, puesto que no se enajenardn titulos que representan la
propiedad del suelo o de las construcciones adheridas a éste.

Otros Impuestos

De conformidad con la Ley del Impuesto al Valor Agregado (“LIVA”), las personas fisicas o
morales que enajenen bienes inmuebles, presten servicios independientes, arrienden activos o
importen bienes o servicios a México, estdn obligadas al pago del IVA sobre los flujos de efectivo
a una tasa general del 16%. En términos generales, prevemos que las actividades de arrendamiento
de inmuebles de la FIBRA estaran sujetas al IVA. Cuando la FIBRA adquiera o desarrolle
propiedades, pagard IVA sobre el valor de la propiedad imputable a los costos de construccion.
Prevemos que la FIBRA tendra derecho a la devoluciéon de dicho IVA.

Los Tenedores no podran considerar como acreditable el IVA acreditado por el Fiduciario,
tampoco podran considerar como acreditable el IVA transferido al Fideicomiso.

No se pagara el IVA por la enajenacién de los CBFIs cuando éstos se encuentren inscritos en el
RNV y dicha enajenacion se realice a través de bolsa de valores concesionada en los términos de la
LMV o en los mercados reconocidos a que se refiere la fraccién II del articulo 16-C del Codigo
Fiscal de la Federacion.

Para efectos de la LIVA, el Fiduciario debera expedir por cuenta de los Tenedores los
comprobantes respectivos, trasladando en forma expresa y por separado dicho impuesto, siempre
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que los Fideicomisarios manifiesten por escrito que ejercen esta opcién, el Fiduciario manifieste su
voluntad de asumir responsabilidad solidaria por el IVA que se tenga que pagar con motivo de las
actividades realizadas a través de la FIBRA y se cumplan los demds requisitos establecidos en el
articulo 74 del Reglamento de la LIVA.

Los Tenedores de los CBFIs no se encontraran sujetos a impuestos sucesorios u otros impuestos
similares con respecto a sus CBFIs. En México no existen impuestos del timbre, a la inscripciéon de
emisiones u otros impuestos similares a cargo de los Tenedores en relacién con sus CBFlIs.

Asuntos Ambientales

Nuestras Operaciones estdn sujetas a la Ley General de Equilibrio Ecolégico y Proteccion al
Ambiente o LGEEPA, que establece el marco legal que regula la preservacién, restauracion y
proteccién ambiental en México. Las normas que se han emitido de conformidad con la LGEEPA
incluyen 4reas como planeaciéon ecolégica, valoracion de riesgo e impacto ambiental,
contaminacién del aire, dreas naturales protegidas, proteccién de flora y fauna, conservacion y uso
racional de recursos naturales y contaminacion de suelos, entre otros.

Asimismo, nuestras Operaciones estan sujetas a la Ley de Aguas Nacionales, la Ley General para
la Prevencion y Gestion Integral de los Residuos, la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable
y la Ley General de Vida Silvestre, asi como un conjunto de normas conocidas como Normas
Oficiales Mexicanas que complementan los reglamentos ambientales.

La Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales y la Procuraduria Federal de Proteccion
al Ambiente son las autoridades federales responsables de supervisar, exigir el cumplimiento de
formular e implementar las politicas ambientales en México, incluyendo las autorizaciones de
impacto ambiental para realizar ciertas actividades. La Comisién Nacional del Agua es
responsable de la administraciéon del suministro de agua y las descargas de aguas negras en la
jurisdiccion federal. Ademads, los gobiernos estatales mexicanos pueden emitir leyes y reglamentos
ambientales especificos en los asuntos que caigan dentro de sus respectivas jurisdicciones, que no
estén reservados expresamente a la jurisdiccién federal. Las ordenanzas locales también pueden
ser impuestas y aplicadas a nivel municipal. Estas autoridades federales y locales tienen las
facultades para entablar procesos civiles, administrativos y penales en contra de las companias que
violen las leyes ambientales aplicables y pueden suspender incluso, un desarrollo que no cumpla
con las mismas.

México es parte de varios convenios y tratados internacionales en relacién con la proteccion del
medio ambiente. Estos tratados internacionales, al ser ratificados por el Senado, se vuelven parte
de la Ley mexicana. Conforme al Acuerdo de Cooperacién Ambiental (NAAEC por sus siglas en
inglés), un acuerdo lateral a NAFTA, cada pais miembro de NAFTA, incluyendo México, debe
asegurar que el cumplimiento de sus leyes y reglamentos ambientales sean debidamente exigidos.
Mientras que NAAEC no brinda facultades a los organismos ambientales de los tres socios de
NAFTA para exigir el cumplimiento de las leyes ambientales de otra de las partes, en caso de que
un miembro de NAFTA no exija el cumplimiento de sus leyes ambientales nacionales, podra ser
sujeto al mecanismo de disputa creado conforme con el NAAEC, que puede resultar en
penalizaciones monetarias y, en algunos casos, suspensiones de los beneficios de NAFTA.
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Actualmente no tenemos conocimiento de la existencia de procedimientos legales o
administrativos materiales pendientes en contra de nosotros en relacién con asuntos ambientales.
Consideramos que nuestras Operaciones cumplen en todos los aspectos importantes, con la
Legislacion Aplicable.

3.2.5 Recursos humanos

El Administrador tendra los recursos humanos necesarios para cumplir con su objeto. A tal fin, su
estructura administrativa contempla empleados a nivel corporativo. El Administrador prevé
contar inicialmente con alrededor de 8 (ocho) empleados al momento de la Oferta Ptblica inicial.

Los empleados a nivel corporativo atenderan a la coordinaciéon de las actividades de operacion,
administracion y ventas de los Activos. Su compensacion serd absorbida por los reembolsos que
el Administrador obtenga de Fibra Plus.

Para ver informacion respecto de las personas que participaran en el equipo administrativo del
Administrador, ver secciéon “3.5.1.8 Directivos del Administrador”, del presente documento.

3.2.6 Informacion de mercado

La informacién contenida en este apartado “3.2.6 Informacién de Mercado” ha sido elaborada por
Softec, S.C., quien nos ha otorgado su consentimiento para incluir la misma en el presente
Prospecto.

3.2.6.1 Evolucion de la situacion economica de México

Valor del PIB

En términos reales, en Pesos de 2008, el Producto Interno Bruto o el valor monetario de los bienes
y servicios finales producidos por la economia, ha presentado una tendencia ascendente y con
pocos retrocesos en términos de valor. Este indicador pasé de un valor de 10,158 miles de millones
de pesos en el afio 2000 a 14,664 miles de millones de pesos constantes (de 2008) en el primer
cuatrimestre de 2015. A principios del afio 2002, 2003, 2009, 2010 y 2013, se aprecia un retroceso en
el valor del PIB en términos reales.

Tasa de crecimiento

Las tasas de crecimiento del PIB real presentan una estacionalidad trimestral considerable que
lleva al indicador a comportarse de forma ascendente y descendente dependiendo del trimestre
que se trate. En una evaluacién de mediano plazo, la estacionalidad del comportamiento del PIB
real muestra una tendencia ligeramente ascendente. El crecimiento del PIB fomenta la creacién o
crecimiento de las empresas del pais. Con ello se genera un impacto positivo sobre los espacios
inmobiliarios para el desarrollo de las actividades laborales en industrias y oficinas, asi como en
espacios comerciales. Dependiendo de cudles sean los sectores y ramas especificas con
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comportamiento ascendente, asi como las regiones geograficas de mayor dinamica, la expectativa
de crecimiento inmobiliario puede variar.

Valor del PIB
Miles de millones de pesos de 2008
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Fuente: INEGI 2000 a 2015
Estructura por sector del PIB real

En los dltimos 15 afios, el sector predominante del valor total del PIB ha sido el sector terciario. A
principios del afio 2000 sumé un valor real de 5,724 miles de millones de pesos (en pesos de 2008)
y para el primer cuatrimestre de 2015 su valor ascendi6 a 8,963 miles de millones de pesos reales.
Lo anterior ha representado que el peso de este sector se haya incrementado 5 puntos porcentuales
al pasar de 57.8% en 2000 a 62.8% en 2015. Lo anterior ha representado que el peso de este sector
se haya incrementado 5 puntos porcentuales al pasar de 57.8% en 2000 a 62.8% en 2015. La
economia en México ha perdido participacion en el valor del PIB de las empresas del sector
secundario.

El PIB real de las empresas del sector secundario, sin embargo, se ha incrementado en términos de
valor en pesos. Pas6 de un valor de 3,821 miles de millones de pesos (de 2008) en el primer
trimestre del afio 2000 a un valor de 4,786 miles de millones de pesos (de 2008) al término del
primer cuatrimestre de 2015. Lo anterior ha implicado que el peso del PIB de las empresas del
sector secundario haya pasado de 38.6% en el afio 2000 a tener una participacién de 33.5% en 2015.
Aunque en general tanto el PIB de las empresas del sector secundario como del sector terciario han
mostrado un comportamiento positivo, este muestra mayor dinamismo para el sector terciario, por
lo que podria esperarse que la demanda de espacios comerciales y de oficinas insertos en este
sector también se comporte de forma positiva.

Confianza del Consumidor y del Productor
En términos histéricos, el comportamiento del consumo privado de bienes y servicios ha sido
ascendente. La dindmica creciente se aprecia con una mayor pendiente para el consumo de bienes

importados. Por su parte, el consumo de bienes y servicios nacionales, aunque también creciente
presenta una menor pendiente. En la medida en la que el incremento del volumen del consumo
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privado de bienes y servicios derive en mejores margenes para el sector comercial, el ingreso
disponible para los comerciantes podria derivar en una mayor capacidad de pago de rentas por
espacios comerciales.

Indicador mensual del consumo privado en el mercado interior
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Fuente: INEGI 2000 a 2015

Los indicadores de confianza empresarial muestran el animo de las empresas acerca de las
condiciones que enfrentan. Un puntaje por encima de 50 puntos representa una actitud positiva,
de acuerdo a la Encuesta Mensual de Opinién Empresarial. En general, el comportamiento de los
indicadores de confianza empresarial en México para los sectores construccién, comercio y
manufacturas muestran un atendencia descendente a partir de 2013.

En general, la percepcion sobre la situacion econémica futura de la empresa ha resultado ser la
mas positiva, seguida de la situacion futura del pais. Tanto las condiciones actuales de la empresa,
como el indice general de confianza empresarial se encuentran en un punto medio, siendo este
ultimo indicador menos pesimista. La opinién sobre el momento actual para invertir, asi como la
situacion presente del pais son las que muestran un mayor decremento. Lo anterior es constante
en los tres sectores bajo andlisis, lo que podria limitar decisiones de cambio en instalaciones que
podrian afectar las inversiones inmobiliarias. En la medida en la que los indicadores de las
condiciones actuales de la empresa, asi como las condiciones actuales del pais sean congruentes
con las expectativas futuras, los indicadores de inversién podrian mejorar.
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Indicadores de opinidn empresarial - Sector Comercio
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Sector Demandante de Espacios Inmobiliarios

El valor de la producciéon de bienes y servicios de los sectores demandantes de espacios
inmobiliarios industriales, comerciales y de oficinas presentan una tendencia ascendente durante
el periodo 2000 a 2015. El mejor comportamiento lo presentan las actividades econdmicas
demandantes de espacios de oficinas. Estas actividades se refieren a los servicios financieros, a los
servicios profesionales, a los servicios inmobiliarios y a los servicios en corporativos. Por su parte,
las actividades comerciales también han incrementado tanto el valor de su contribucién al PIB
como su participacion en la estructura total. Las actividades del sector manufacturero,
demandantes de espacios industriales aunque han incrementado el valor del PIB en términos
reales, su participacion sobre el total del PIB ha ido decreciendo, aunque en términos marginales.

147



Valor del PIB en actividades demandantes de espacios inmobiliarios
Miles de millones de pesos de 2008
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Fuente: INEGI 2000 a 2015
Inflaciéon

El control de la inflacién ha sido una prioridad dentro de la politica econémica del Gobierno
Federal de México, por lo que el control y descenso de los niveles anuales de inflacién se ha visto
de manifiesto. El nivel anual de inflacién, calculado como la variacion del Indice Nacional de
Precios al Consumidor (INPC) del periodo mensual respecto al mismo periodo del afio anterior,
muestra un importante descenso desde 2000 y hasta 2002 en donde la inflacién continué bajando,
pero a ritmos menos acelerados. De 11.1% de inflacion registrada en enero de 2000, el pais pas6 a
niveles de inflacién (anual) de 2.6% en marzo de 2016. Lo anterior permite certidumbre en las
decisiones de compra de vivienda y consumo en comercios para las familias.

Tasas de interés

Aligual que la inflacién, las tasas de interés de referencia para la economia mexicana han mostrado
una tendencia descendente. Hasta 2009 los niveles alcanzados por las tasas de interés se ubicaron
visiblemente por encima de los niveles de inflacién. A partir de 2010 se cruzan con los indicadores
de inflacién y en ocasiones se ubican por debajo. Menores tasas de interés de referencia permiten
mayor accesibilidad al crédito. Ya sea hipotecario o para la construccién, mejorando las
posibilidades de inversion inmobiliaria apalancadas por financiamiento.
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En comparativa, los tres sectores demandantes de espacios inmobiliarios laborales, han presentado
un desempefio positivo en términos del indicador global de la Actividad Econémica, medido por
el INEGI en forma mensual, comparativamente con el indicador total de la economia. Lo anterior
es particularmente positivo si se compara el desempefio reciente de la actividad comercial frente
al promedio de la economia. A partir de principios de 2009 el indicador inicia una recuperaciéon
importante que le permitira, a mediados de 2011, situarse por encima del desempefio del promedio
de la economia. Por su parte, los indicadores de actividad de los sectores demandantes de espacios
industriales y de oficinas, empiezan a perder impulso a mediados de 2004 e inician una

recuperacion moderada en 2011 que no termina de colocarlos en los niveles de desempefio por
encima del promedio observados antes de 2009.
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Indicador Global de la Actividad Econdmica en sectores demandantes
de espacios inmobiliarios
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Fuente: INEGI 2000 a 2015

Posicion por valor de la economia

Segtn las estimaciones comparativas del World Fact Book de la CIA, México se ubica en el lugar
12 en cuanto al valor del PIB de 2015, tomando por separado el valor de las economias de
Alemania, Inglaterra y Francia que ya se encuentran dentro del valor de la economia de la Unién
Europea (UE). Al analizar a la UE como una sola entidad, el valor de la economia mexicana avanza
hasta el lugar 9. Destaca ademas, que el PIB per cdpita en México se ubica por encima de naciones
como China, India, Indonesia y Brasil, cuyas economias son de mayor valor, comparativamente
con la de México.

150




20 Economias mas grandes PIB y PIB per capita (2015)
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En cuanto a la tasa de crecimiento del PIB, los datos homologados y en términos comparativos
reportados para 2015 por la CIA, ubican el desempefio de la economia mexicana por encima de la
tasa de crecimiento de la Union Europea, Japén, Alemania, Francia, y en un nivel de crecimiento
similar al de Estados Unidos e Inglaterra.
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20 Economias mas grandes PIB y Tasa crecimiento real PIB
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Posicion de México en el Mundo por poblacion y desempleo

También México se ubica entre los 20 principales paises mas poblados. En este grupo, México se
ubica en el lugar 12, tomando a la Unién Europea (UE) como un ente tnico. El volumen de
poblacion comparativamente alto de México y su posicién de PIB per cépita superior al de paises
con maés poblacién, como China, India, Indonesia, Brasil, Pakistan, Nigeria, Bangladesh, generan
atraccion para la inversion y el desarrollo comercial e inmobiliario.
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20 paises mas poblados : PIB per capita (2015)
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En comparacion con los paises mas poblados, los indices de desempleo en México calculados para
2015 son competitivos, respecto a casi todos los paises de mayor tamafio a México, incluidos
Estados Unidos, la Unién Europea y Rusia, cuyas economias presentan mejores condiciones.

20 paises mas poblados : Tasa desempleo (2015)
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3.2.6.2 Entorno Socio-Demogrifico

Poblacion total en México

La poblacién total en México ha presentado una tendencia creciente pero con una dindmica en
desaceleracion, producto de los cambios en la estructura de las familias y a la importante baja en
los indicadores de fertilidad. De 2000 a 2005, la tasa media de crecimiento nacional se estima en
1.16%. Entre 2005 y 2010, esta tasa alcanz6 1.7%, y entre 2010 a 2015, el crecimiento medio anual
poblacional se estima en 1.25%.

Estructura por edad

Aunque todavia una amplia proporciéon de la poblacion pertenece a los grupos de menos de 24
afos de edad, los grupos de 25 a 64 afios, han incrementado de forma notable su participacién en
el total de la poblacion del pais.

De acuerdo a los estimadores de la Encuesta Intercensal 2015, casi el 50% de la poblacién pertenece
al grupo de 25 a 64 afios, y alrededor del 45% pertenece a la poblacion de 0 a 24 afios, con lo que la
presiéon de la demanda de bienes y servicios, asi como de empleo y formacién de hogares se
encuentra en un nivel histérico maximo. Destaca que el proceso de urbanizacién de la poblacién
se acentda ya que el grueso de la poblacion del pais reside en ciudades de 15,000 y mas habitantes,
con lo que la demanda de espacios inmobiliarios podria incrementarse.

Evolucion de la poblacion segtn grupo de edad
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Evolucién de la poblacién segiin grupo de edad
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Al 2015, la Encuesta Intercensal coloca al Estado de México como la entidad mas poblada del pais.
En segundo término, pero con casi la mitad de los habitantes, se ubica la Ciudad de México.
Veracruz, Jalisco, Puebla Guanajuato, Chiapas, Nuevo Leén, Michoacén y Oaxaca ocupan los ocho
siguientes lugares en cuanto a la cantidad de poblacién por estado. Con la excepcién del Estado
de México, Ciudad de México, Jalisco, Puebla y Nuevo Leodn, el alto volumen de poblacién se
alcanza por una alta cantidad de municipios que conforman las entidades mas pobladas. Para el
caso del Estado de México y la Ciudad de México, asi como Jalisco, Nuevo Leén y Puebla, el grueso
de su poblacién se agrupa en una sola zona metropolitana que conurba diversos municipios en un
solo ente urbano. Lo anterior ha impactado positivamente en la creaciéon de corredores
inmobiliarios y en la consolidacién de conceptos inmobiliarios verticales y de uso mixto.
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Poblacion total segiin entidad y género 2015

Meéxico 16,187,608
Distrito Federal 8,918,653
Veracruz 8,112,505
Jalisco 7,844,830
Puebla 6,168,883
Guanajuato 5,853,677
Chiapas 5,217,908
Nuevo Leén 5,119,504
Michoacan 4,584,471
Oaxaca 3,967,889
Chihuahua 3,556,574
Guerrero 3,533,251
Tamaulipas 3,441,698
Baja California 3,315,766
Sinaloa 2,966,321
Coahuila 2,954,915
Hidalgo 2,858,359
Sonora 2,850,330
San Luis Potosi 2,717,820
Tabasco 2,395,272
Yucatan 2,097,175
Querétaro 2,038,372
Morelos 1,903,811
Durango 1,754,754
Zacatecas 1,579,209
Quintana Roo 1,501,562
Aguascalientes 1,312,544
Tlaxcala 1,272,847
Nayarit 1,181,050
Campeche 899,931
Baja California Sur 712,029
Colima 711,235
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Evolucion de la estructura de las familias segtn ingreso
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De acuerdo a la metodologia de calculo de la estructura por nivel socioeconémico de las familias
desarrollada por la Asociacion de Agencias de Investigaciéon (AMAI) y los datos de bienes y
servicios de las familias reportados por INEGI, en este momento 57% de los hogares son de clase
media (D+, C), 22% son de clase alta (C+, A/B) y tan s6lo 20% son de clase baja (D/E).

En conjunto, los segmentos de mayor crecimiento han sido los de la las familias de clase Media, y
en segundo término, los de la clase alta. Lo anterior se explica por una mayor cantidad de
aportantes al ingreso promedio familiar y a la pertenencia a los sectores terciarios de muchos
empleos principalmente en las ciudades. Comparativamente con la distribucién de ingresos de las
familias en las zonas rurales, las zonas urbanas cuentan con una proporcién de familias en las




zonas urbanas favorece a los segmentos medio y alto. Los sectores comerciales y el desarrollo
inmobiliario comercial, se ven beneficiados por la mejora en las condiciones econémicas de la
poblacion.

Nivel socioeconémico estimado por afo
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Segmentacion del ingreso urbano y rural 2015
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Fuente: Célculos propios con base a metodologia AMAI 'y datos de INEGI 2015

Estructura de ingresos familiares en zonas urbanas

En su mayoria, las principales ciudades del pais cuentan con una estructura socioeconémica de las
familias que favorece la existencia de familias de los segmentos medio y altos. Destaca el caso de
las ciudades de Tijuana, Querétaro, Chihuahua, Ciudad del Carmen, Saltillo, Monterrey, Mexicali,
Canctn y la Ciudad de México en donde la proporcién de familias de los segmentos medio y alto
es mayor.

En el extremo contrario, con una mayor proporcion de familias en los segmentos bajos (D y E)
destacan ciudades como Mérida, Ciudad del Carmen, Veracruz, Pachuca, Villahermosa, Xalapa y
Tuxtla Gutiérrez. En las ciudades o zonas metropolitanas en las que se conjuga una alta cantidad
de familias y una distribucion del ingreso cargada hacia los segmentos medio y alto, la justificacién
para el desarrollo de espacios comerciales es mayor. En ciudades en las que predominan las
familias de segmentos socio econdmicos bajos, el gasto de las familias se avoca principalmente en
espacios semi fijos y en estructuras comerciales muchas veces informales, adaptadas en locales
comerciales en casas.
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Ciudades segin Nivel Socioeconémico
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Fuente: Célculos propios con base a metodologia AMAI y datos de INEGI 2015

Poblaciéon en edad laboral

Crecimiento de la poblacién en edad laboral

159



La estructura poblacional y la evoluciéon demografica en México han impactado positivamente en
la cantidad de poblacién en edad laboral, es decir, poblacién de 15 afios y més. Este grupo de la
poblacién se divide en Poblacion Econémicamente Activa, es decir la que activamente esta
empleada o buscando empleo y la Poblacién No Activa, es decir quienes no buscan emplearse o
trabajar por una remuneracién. La Poblacion Econémicamente Activa es la que lleva la carga
econdmica de mantener al total de la poblaciéon y es la que puede pagar por bienes y servicios y
demanda un espacio laboral. Ambas situaciones tienen un impacto en los mercados inmobiliarios
de espacios industriales, comerciales y de oficinas. En términos histéricos la proporcién de
poblaciéon Econémicamente Activa respecto al total de poblacién en edad laboral se ha mantenido
constante, alrededor del 60%. El aumento general de poblacién con una proporcién constante ha
permitido que el volumen de Poblacién Econémicamente Activa se incremente, aunque de forma
acotada.

Poblacién en edad laboral Activa y No Activa
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Poblacion Ocupada y Desocupada
Estructura de la Poblacion Econdmicamente Activa

A partir de 2008, la tasa de desempleo experiment6 un incremento sustancial que lo llevé de un
promedio de 3.5% a un nivel promedio de 4.8%. A partir de mediados de 2014 se aprecia una
tendencia decreciente en el nivel de la tasa de desempleo, sin que se hayan alcanzado los niveles
de desempleo anteriores a 2008. En la medida en la que el desempleo descienda y se mantenga en
niveles con baja estacionalidad, las condiciones econdmicas seran favorables para incrementar las
plazas de trabajo y con ello el espacio laboral necesario para desarrollar la actividad econémica,
ademas de que se cuenta con més poblacion cuyos ingresos se traducen en demanda de bienes y
servicios que benefician la demanda de espacios comerciales y habitacionales.
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Poblacion Econdmicamente Activa Ocupada y Desocupada
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Trabajadores por sector

La mayor parte de la Poblacién Econdmicamente Activa esta empleada en el sector terciario. Este
sector presenta también una dindmica superior en cuanto al volumen de empleados,
comparativamente con el nivel de empleo de los otros dos sectores.

Poblacion Econémicamente Activa por sector
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Las micro y pequefias empresas, han empleado alrededor del 70% de la Poblacién
Econémicamente Activa Ocupada. Recientemente, la participacion de empresas medianas y
grandes en el empleo, se ha incrementado marginalmente. A menos que los establecimientos micro
y pequefios formen parte de subsectores y ramas de alta dindmica econémica o de cadenas y
empresas corporativas, su demanda de espacios formales se ve limitada.

Poblacion Econémicamente Activa por tamafio empresa
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3.2.6.3 Entorno del Sector Manufacturas

Estructura del sector manufacturero en las entidades del pais

Aunque en namero de empresas las entidades del norte del pais parecieran tener menor
concentracion de actividades manufactureras, en términos de personal ocupado destacan como las
de mayor concentracion. Lo anterior implica que empresas de mayor tamafio en este sector se
ubican en estos estados. Asi, tomando en cuenta al personal ocupado como indicador de una
mayor demanda de espacios inmobiliarios industriales, entidades como Baja California,
Chihuahua, Nuevo Leodn, Jalisco, Guanajuato, Estado de México y Ciudad de México, concentran
una mayor cantidad de personal ocupado. En términos histéricos, de 2004 a 2014, la concentracion
del personal ocupado reportada por los Censos Econémicos, en los sectores manufactureros ha
permanecido practicamente sin cambios.
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3.2.6.4 Entorno del Sector Comercio

Estructura del sector comercio en las entidades del pais

En términos comparativos, las entidades del centro del pais han mejorado su concentraciéon de
empresas del sector comercial, tanto al mayoreo como al menudeo. De 2004 a 2014, entidades como
Jalisco, Guanajuato, Michoacan, Estado de México, Ciudad de México, Puebla y Veracruz
concentran una mayor cantidad de empresas comerciales. Esta estructura se conservé a 2014.
Pasando a términos de personal ocupado que tienen un mayor impacto en la demanda de espacios
inmobiliarios, sélo Jalisco, Guanajuato, Estado de México, Ciudad de México, Puebla, Veracruz y
Nuevo Ledén concentran los niveles maximos de personal ocupado total en empresas del sector
comercio.
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3.2.6.5 Entorno del Sector Servicios

Estructura del sector servicios en las entidades del pais

Las entidades del centro del pais han conservado su posiciéon comparativa en cuanto a la
concentraciéon de empresas del sector servicios. De 2004 a 2014, entidades como Jalisco,
Guanajuato, Michoacan, Estado de México, Ciudad de México, Puebla y Veracruz concentran una
mayor cantidad de empresas de servicios. Esta estructura se mantuvo en forma similar en 2014. En
términos de personal ocupado que tienen un mayor impacto en la demanda de espacios
inmobiliarios, sélo Jalisco, Guanajuato, Estado de México, Ciudad de México, Puebla, Veracruz y
Nuevo Ledén concentran los niveles maximos de personal ocupado total, en empresas del sector
servicios.
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3.2.6.6 Proyecciones de poblacion y vivienda 2016 — 2030

Con base en la observacion de la evoluciéon poblacional y del parque de vivienda habitada durante
el periodo 1990 a 2015 reportado por los Censos y Conteos Intercensales de INEGI, se realiz6 una
proyeccion de la poblacion y vivienda nacionales. Con estas bases, se estima que la poblacién de
2015 calculada por la Encuesta Intercensal en 119.5 millones de habitantes, pase a casi 142.6
millones de habitantes en 2030. Bajo estas estimaciones, el incremento anual de poblacion se estima
en 1.5 millones de personas. Esto debido a que se estima un crecimiento medio anual de alrededor
de 1.2%. En cuanto al parque habitacional, se estima que el volumen de viviendas particulares
habitadas estimadas en 2015 en casi 31.95 millones por la Encuesta Intercensal, pase a un volumen
de casi 43.54 millones de unidades de vivienda en 2030. Lo anterior representa un crecimiento
medio anual de 772.65 mil viviendas por afno, a una tasa promedio nacional de 2.1% por afio. Tanto
el incremento poblacional, como el crecimiento del parque de vivienda generan presién sobre la
demanda de vivienda en todos sus tipos, como de bienes y servicios y empleo. Estos altimos a su
vez, imprimen una presioén positiva al desarrollo inmobiliario para la creacién de nuevos espacios
comerciales, y laborales en nuevos desarrollos industriales y de oficinas.
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Proyecciton Nacional de Poblacion v Vivienda 2016 - 2030 con base en la evolucion
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Fuente: Estimaciones propias con base a INEGI 1990 a 2015

El desagregado por estado del estimado de poblacion y vivienda al 2030 realizado, también parte
de la evolucién histérica 1990 a 2015, reportada por INEGI a través de los diversos Censos y
Conteos Intercensales. Tanto para el comportamiento y proyecciones de poblacién como de
vivienda, se aprecia que la posiciéon de cada estado se conservard en el periodo proyectado. Asi,
los estados de México, Ciudad de México, Veracruz, Jalisco, Puebla, Guanajuato, Chiapas, Nuevo
Leén, Michoacan y Oaxaca, ocuparan los diez primeros lugares en cuanto al volumen de poblacién
y vivienda proyectada al 2030.

Proyeccioén de Vivienda por estado 2016 - 2030 con base en la evolucién
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Proyeccion de Vivienda por estado 2016 - 2030 con base en la evolucion
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Fuente: Estimaciones propias con base a INEGI 1990 a 2015

Pre-criterios de Politica Econémica para 2017

Como parte del cumplimiento a las disposiciones legales en materia de planeacién econémica, la
Secretaria de Hacienda entregé al Congreso el “Documento relativo al cumplimiento de las
disposiciones contenidas en el articulo 42, fraccién I, de la Ley Federal de Presupuesto y
Responsabilidad Hacendaria” que contiene las proyecciones de las distintas variables
macroecondmicas para el afio 2017. Esta informacion constituye un avance o estimaciones previas
que la Secretaria de Hacienda entrega en el marco de la Ley Federal de Presupuesto y
Responsabilidad Hacendaria, para que las comisiones correspondientes del Congreso inicien el
analisis de lo que va a llegar mas adelante como parte del paquete econémico para el 2017.

Precio del petréleo

Para 2017, Hacienda estima que el precio del petroleo serd de 35 délares por barril, "congruente
con las proyecciones del mercado de futuros". En 2016 se propuso utilizar para las estimaciones de
finanzas publicas un precio de 25 doélares por barril.

Plataforma de produccién petrolera

Se considera una plataforma de produccién de petréleo de 2 millones 28 mil barriles diarios,
consistente con las estimaciones de Pemex y el ajuste de gasto permanente de 100 mil millones de

pesos por parte de la empresa. La cifra es menor a los 2 millones 123 mil barriles diarios estimados
para 2016.
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Crecimiento de la economia

Para el préximo afio se anticipa un crecimiento econémico real entre 2.6 y 3.6 por ciento, igual al
previsto para 2016.

PIB de Estados Unidos

En cuanto al producto interno bruto de Estados Unidos, Hacienda contempla para 2017 un
crecimiento real de 2.4 por ciento, por encima del 2.1 por ciento considerado para 2016.

Conclusiones del Entorno Macroeconémico de México

Se estima que la poblaciéon de 2015 calculada por la Encuesta Intercensal en 119.5 millones de
habitantes, pase a casi 142.6 millones de habitantes en 2030. Bajo estas estimaciones, el incremento
anual de poblacién se estima en 1.5 millones de personas. Esto debido a que se estima un
crecimiento medio anual de alrededor de 1.2%

En cuanto al nimero de familias, se estima que de casi 31.95 millones estimadas por la Encuesta
Intercensal en 2015, se pase a un volumen de casi 43.54 millones de familias en 2030. Lo anterior
representa un crecimiento medio anual de 772.65 mil por afio, a una tasa promedio nacional de
crecimiento de 2.1% por afio. Dado que la tasa de crecimiento habitacional es superior a la del
crecimiento poblacional, se esperaria que este ritmo de crecimiento del parque habitacional genere
inmuebles adicionales para proveer al mercado de rentas.

Asi mismo, aunado al crecimiento demogréfico y de las familias, la incorporacién de una mayor
cantidad de familias a la clase media sera otro factor de impulso al desarrollo inmobiliario,
principalmente el comercial y de vivienda.

En términos reales, en pesos de 2008, el Producto Interno Bruto o el valor monetario de los bienes
y servicios finales producidos por la economia, ha presentado una tendencia ascendente y con
pocos retrocesos en términos de valor.

Este indicador pasé de un valor de 10,158 miles de millones de pesos en el afio 2000 a 14,664 miles
de millones de pesos constantes (de 2008) en el primer cuatrimestre de 2015.

El crecimiento del PIB fomenta la creacién o crecimiento de las empresas del pais. Con ello se
genera un impacto positivo sobre los espacios inmobiliarios para el desarrollo de las actividades
laborales en industrias y oficinas, asi como en espacios comerciales.

Dependiendo de cudles sean los sectores y ramas especificas con comportamiento ascendente, asi

como las regiones geogréficas de mayor dindmica, la expectativa de crecimiento inmobiliario
puede variar.
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3.2.6.7 Panorama General de la Industria Inmobiliaria

Demanda de espacios comerciales en renta

El crecimiento poblacional y la mejora en las condiciones econémicas de sectores cada vez mas
amplios de las familias mexicanas, asi como la consolidacién de conceptos comerciales integrales,
han permitido que la actividad comercial sea cada vez mas comdn en espacios formales de diversos
segmentos y conceptos. La urbanizacion y consolidacién de los centros poblacionales también ha
influido en el proceso de consolidaciéon de corredores comerciales que anteriormente se
conformaron exclusivamente por empresas locales poco desarrolladas en formatos de sucursales
o cadenas. La incursién de las empresas comerciales de cadena en ciudades medianas y algunas
pequenas, ha dado pie para la mejora y extensién de las opciones de arrendamiento de espacios
comerciales. Los espacios comerciales cuentan con ventajas claras para los clientes como
estacionamiento propio, seguridad privada y la conglomeracion de todo tipo de servicios que
permiten ahorro de tiempo y comodidad.

Con esto, los atributos y precios de los espacios comerciales se han ido moviendo de las
especificaciones y requerimientos de pequefios locatarios, a patrones alineados a una légica de
mercado en funcién de variables como ubicacién, accesibilidad, atributos, amenidades, espacio
para estacionamiento y circulaciones, mantenimiento y el flujo generado por la mezcla comercial
procurada por el arrendador. Sin embargo la l6gica de crecimiento y evoluciéon de los espacios
comerciales, sigue dependiendo del tamafio y estructura socioeconémica de las ciudades
mexicanas. En algunos casos, el deterioro de las condiciones urbanas y sociales de algunas
poblaciones, han puesto a los espacios comerciales formales, en formato de centros comerciales,
como las principales alternativas de espacios ptublicos para la convivencia. Esto es particularmente
atractivo para empresas comerciales de impulso, entretenimiento, servicios personales y bancarios
que se han sumado a la oferta comercial de mercancias para conformar conceptos integrales para
cubrir diversas necesidades personales y familiares.

Oferta de oficinas en renta

A diferencia de otros sectores inmobiliarios, el desarrollo de edificios de oficinas no cuenta con
grupos desarrolladores definidos que agrupen importantes cantidades de inmuebles en renta. El
desarrollo y comercializaciéon de los edificios de oficinas en renta recae en diversos grupos
empresariales como constructores, desarrolladores y empresarios de otros giros diferentes al
inmobiliario , que por diversos motivos, como inversion, generacion de rentas, estrategias fiscales,
operacion, imagen, construyen inmuebles que incrementan la oferta de espacios de oficinas en
renta. Conforme las necesidades de los arrendatarios se van sofisticando y la tecnologia y las
técnicas constructivas van evolucionando, se han desarrollado diversas clasificaciones de
inmuebles que impactan en las especificaciones de espacios y precios de renta total y por metro
cuadrado. En general, se cuenta con 4 clasificaciones que corresponden a diversas especificaciones
constructivas y tecnolégicas para los espacios de oficinas en renta. La oferta de oficinas se clasifica
en oficinas A+, A, B, C.
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Demanda de oficinas en renta

En México, el arrendamiento de oficinas en edificios formales (demanda) depende principalmente
de la actividad empresarial desarrollada por unidades econémicas del sector terciario, incluido el
sector gobierno, en especifico, por empresas de los siguientes giros: Servicios financieros y de
seguros, servicios inmobiliarios y de alquiler de bienes muebles e intangibles, servicios
profesionales, cientificos y técnicos, corporativos. Debido a que en su mayoria, estas empresas son
micro y medianas, el desarrollo de corredores formales o de una practica a desarrollarse en
edificios formales, se ha visto limitada a grandes centros econémicos en los que se retinen una
mayor cantidad de empresas de tamafio medianas y grandes.

En estos grupos destacan empresas pertenecientes a firmas internacionales o a cadenas nacionales
que requieren guardar lineamientos de imagen y distribucion de espacios que guardan mayor
congruencia con espacios formales en edificios de oficinas. La actividad de servicios que no se
desarrolla en edificios formales, es llevada a cabo en casas y locales adaptados para oficinas. Lo
anterior ha ocasionado que en algunas plazas, la competencia desleal de estos espacios adaptados,
por menores precios y condiciones de arrendamiento, haya limitado o retrasado el desarrollo
formal de edificios de oficinas. Lo anterior es mds comdn en mercados en los que predominan
empresas micro y pequefias. En la medida en la que las actividades terciarias de los sectores antes
mencionados se desarrollan con mayor dindmica en diversas ciudades del pafis, los requerimientos
de espacios formales de oficinas se incrementan. Las ciudades capitales de estado y muchas
ciudades medianas, han tendido a la tercerizacién, por lo que la perspectiva de demanda de
espacios de oficinas crece en un mayor nimero de mercados. En la mayoria de los casos, bancos,
aseguradoras, oficinas de gobierno, inmobiliarias, despachos de profesionistas y corporativos,
generan la demanda que permite justificar el desarrollo de edificios formales en las ciudades
medias mexicanas.

Espacios industriales en renta

Las condiciones econémicas nacionales e internacionales que imprimen dindmica a la importacién
y exportacién de mercancias, generan la justificacion para la expansiéon de las actividades
industriales, de logistica y comerciales que impulsan los mercados de espacios industriales y de
almacenamiento. El tamafio y dinamica del mercado de espacios industriales depende de la
vocacion industrial de las ciudades y regiones. Asimismo, las politicas gubernamentales de
fomento econémico encaminadas a promover el desarrollo de las actividades manufactureras,
mejoran las condiciones para la inversion en nuevos espacios industriales. El crecimiento de este
mercado se ha visto limitado para las principales zonas industriales debido a que en muchos casos
las ciudades con importante actividad industrial han expandido su &rea urbana y habitacional,
dejando mal ubicadas a las zonas industriales. Las inversiones necesarias para hacer crecer este
tipo de proyectos en nuevos polos de desarrollo, depende en gran medida de que la infraestructura
vial y de servicios, sea adecuadamente provista por los gobiernos municipales, estatales y
federales. Lo anterior incluye la necesidad de resolver el traslado de trabajadores a las plantas
industriales, de una manera segura, eficiente y rentable.
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Parques Industriales

El desarrollo y comercializacién de espacios industriales en México a nivel institucional, requiere
de altos estandares constructivos, de operacién y de mantenimiento para garantizar la rentabilidad
de las inversiones. La inversion en este giro se da preferentemente en parques industriales y
centros logisticos. Los parques industriales cumplen con los criterios de estar asentados en tierra
de propiedad privada y tener los permisos requeridos para la operacion de las plantas industriales
y centros de distribucién. Cuenta con infraestructura urbana y con servicios de agua y descarga,
energia eléctrica, telecomunicaciones de manera obligatoria, y con opciones de gas natural,
transporte ferroviario, planta de tratamiento de agua, estaciéon de bomberos y otros servicios
complementarios. Operan bajo un reglamento interno y tienen una Administracién que coordina
la seguridad, el buen funcionamiento de la infraestructura, la promocion de los inmuebles y la
gestion general de trdmites y permisos ante autoridades.

3.2.6.8 Perfil general de las principales plazas para el desarrollo de espacios inmobiliarios por
giro.

El desempefio histdrico observado para el valor de la produccién del sector construccién, muestra
estabilidad alrededor de un nivel de los Ps. $450,000 millones de pesos reales (en pesos de 2012).

La rama de la edificacién ha constituido el rubro de mayor participacion dentro del subsector
construcciéon. En segundo término se ha consolidado la construccién de obras de transporte y
urbanizacién. En tercer lugar destaca el valor de las obras para el desarrollo del sector petrdleo y
petroquimicos.

El valor de la edificacién ha decrecido en términos reales desde 2012. Para el caso particular de la
rama de edificacion, destaca la participacion de la edificacion de edificios industriales, comerciales
y de servicios. En segundo término, se ubica la edificacién de escuelas y la de hospitales. El valor
de la produccién de vivienda presenta de las menores participaciones, y desde el afio 2013, una
participacion decreciente del total de la edificacion.
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Valor de produccion en Edificacion en términos
reales por tipo de obra
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Fuente: INEGI 2006 a 2015

Las plazas en las que el desarrollo de espacios inmobiliarios presenta una mayor participacion, a
través del valor de la edificacién, son las ubicadas, primeramente en Nuevo Leén, Estado de
Meéxico, Jalisco, Ciudad de México, Guanajuato, Sonora, Chihuahua, Veracruz, Sinaloa y Baja
California. El descenso de la actividad en edificacion a partir de 2012 ha tenido efectos de diverso
impacto en las distintas entidades, sin embargo, Jalisco Nuevo Leén y la Ciudad de México
presentan un mejor desemperio, comparativamente con la observacién del resto de las entidades.
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Valor de prododuccion en Edificacion generado en la Entidad por afio
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Comercio

Para el caso del desarrollo de espacios comerciales destaca en mayor medida el volumen de
poblaciéon empleada en el sector, mas que la cantidad de establecimientos. Lo anterior debido a
que en el sector comercial, el grueso de los trabajadores ocupados se emplea en establecimientos
micro que no necesariamente cuenta con requerimientos de espacios comerciales formales en
plazas comerciales. En este sentido, las zonas urbanas de los estados de México, Ciudad de México,
Jalisco, Puebla, Veracruz, Guanajuato, Michoacan, Chiapas, Oaxaca y Guerrero cuentan con los
mayores volimenes de establecimientos comerciales.

Los estados de México, Puebla, Guanajuato, Chiapas y Oaxaca, combinan tanto volumen de
unidades comerciales como dindmica de crecimiento. En cuanto a los espacios comerciales
requeridos por volumen de empleados en este sector, destacan por orden, el Estado de México, la
Ciudad de México, Jalisco, Veracruz, Puebla, Guanajuato, Nuevo Leén, Michoacén, Chiapas y
Oaxaca. Al combinar la profundidad con la dindmica de los mercados potencialmente
desarrolladores de espacios comerciales, destacan las zonas urbanas en Nuevo Leén, Chiapas,
Oaxaca, Guanajuato y el estado de México.
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Unidades economicas

da

Locales Comerciales

n

FEIFFEFFREFFFFEFFFRFFFRRIER

7 1
2 2
32,907 n 34,463 n 14% 2
39,209 15 40,510 15 14% 27]
4127 13 214 1 14% 28
60,545 10 10 14% 29
45720 2 5,452 3 14% 30
37,169 1 36,451 19 14% 31
53932 n 54,703 n 14% 32
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Personal Lugar por

2009 Lugar 2009 2014 Lugar 2014 Crecimiento

ocupado crecim
Qtr 69,074
Qo 77,135
Tab 75,259
Nin 208,054
Chs 150,495

Ohax 146,047
BCS 35,542

Gbor 238,899

156,801
774
352772
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Mex 604,574 629,180

Coa 127,650 132,801 10
Nay 46,598 2 48,280 29 1% n
Col 34,762 32 36,011 32 4% 12
Jal 385,258 395,56% | NE) 3% 13
Cam 38,036 30 38,959 E] 2% 1
Tla 34,523 -] 35,732 28 2% 15
Ags 57,061 7 58,226 % 2% 16
Dgo 63,614 » 64,556 25 1% 17
Pue 249,158 5 251,949 1% 18
Hgo 99451 20| 99,788 0% 19
DF 576,408 2 577322 0% 20
Son 123,057 7 123,277 17 0% 21
Sin 130,186 15 130,254 16 0% i
Yuc 104,830 18 103,465 18 1% e
BC 138,208 14 136,299 13 1% 24
Chi 147,778 1 145,046 1 2% 5
sLP 100,573 19 98,026 20 3% 6
Ver 288,572 280,707 3% 7
Mic 204,730 198,261 3% 2
Tam 144,891 13 140,266 12 3% 29
Zac 59,413 % 56,485 27 5% 30
Mor 98,861 2 90487 21 8% 31
Gro 148,766 131,048 15 12% 32

Fuente: Célculos propios con base en INEGI 2009 y 2014

Oficinas

En cuanto a las condiciones econémicas que generan la demanda y consecuente desarrollo de
espacios de oficinas, se encuentra el nimero de empresas de los giros financieros, servicios
profesionales, servicios inmobiliarios y corporativos, el personal ocupado en estos giros y la tasa
de crecimiento de ambas variables. Los giros de servicios asociados a la demanda de oficinas se
ubican en mayor medida en zonas urbanas generalmente con una alta consolidacion demografica
y econémica. Al respecto, los mercados con mayor profundidad para el desarrollo de espacios de
oficinas son aquellos con mayor cantidad de empresas en estos subsectores. Las zonas urbanas de
la Ciudad de México, Jalisco, Guanajuato, Nuevo Leén, Veracruz, Michoacdn, Puebla, Baja
California y Sonora son las que cuentan con una mayor cantidad de empresas de los sectores
demandantes de espacios de oficinas. De éstos estados, s6lo Guanajuato y Jalisco presentan una
dindmica de crecimiento destacable.

El ntimero de empresas genera una perspectiva de demanda potencial Sin embargo el indicador
de personal ocupado permite afinar mejor las estimaciones del desarrollo inmobiliario requerido
para cubrir las necesidades de espacio laboral para oficinas. En este sentido, destacan las plazas
urbanas en Ciudad de México, Nuevo Leén, Jalisco, México, Guanajuato, Veracruz, Puebla, Baja
California, Sonora y Querétaro. Es destacable que s6lo en Nuevo Leén, Guanajuato y Querétaro,
se combine tanto la profundidad, como la dindmica de crecimiento del mercado de actividades
demandantes de espacios de oficinas.
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Unidades
econdémicas

Oficinas

Lugar 2009 2014 ar 2014 | Crecimiento

Lugar por

crecimiento

Col 13% 15
Chi 12% 16
Mex 10% 17
Son 10% 18
SLP 10% 19
Nln 8% 20
Dgo 8% 21
Cam 1,094 7% 22
DF 17,757 5% 23
Oax 3,884 13 4074 16 5% 24
Zac 1,678 5% 25
Mic 6,168 4% 26
Coa 4,073 4% 27
Tam 4433 2% 28
Ver 7473 2% 29
Mor 2,408 5% 30
Gro 3,137 18 2,966 20 5% 31
Tab 1811 24 1573 28 13% 32
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Industria

Debido a la especializacion que muchos de los subsectores y ramas industriales requieren, la
adaptacion de cualquier espacio para uso industrial es menos frecuente. Asi, tanto el nimero de
establecimientos industriales, y principalmente el volumen de personal ocupado en la industria
manufacturera, son indicadores aceptables para evaluar el desarrollo de espacios industriales. En
este sentido, el mayor volumen de empresas manufactureras se concentra en estados como México,
Puebla, Oaxaca, Jalisco, Ciudad de México, Michoacan, Guerrero, Guanajuato, Veracruz y
Yucatan.

De estos estados, los que se ubican en los primeros lugares por ritmo de crecimiento del volumen
de unidades econémicas son Oaxaca, Yucatan, Guanajuato y Guerrero. El mayor volumen de
empleados en el sector manufacturero se concentra en estados como México, Nuevo Leodn, Jalisco,
Chihuahua, Ciudad de México, Guanajuato, Baja California, Coahuila, Puebla y Tamaulipas. De
estos estados, los que se ubican en los primeros lugares por ritmo de crecimiento del volumen de
personal ocupado estdn Coahuila, Guanajuato y Nuevo Ledn.
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Tab 4,577 26 5,075 25 1% 15
Sin 3,171 17 3,969 16 10% 16
Mic 27,692 5 30,222 6 9% 17
SLP 3,113 18 3,852 17 9% 18
Qtr 2,302 30 3,043 30 9% 19
Mex 48,357 1 1 3% 20
Son 9,760 13 10,458 14 7% b1
Zac 4,970 24 5,254 24 6% 22
Mor 3,212 16 3,554 18 5% 23
Ver 23,660 7 ] 4% 24
Chi 8,014 19 3,328 19 4% 25
Dgo 4,858 25 4,981 2 3% 26
Col 2,523 3 2,580 3 2% 27
DF 30,934 3 5 2% 28
Cam 3,405 29 3,440 29 1% 29
Nin 12,632 12 12,656 12 0% 30
Coa 7,389 b1 7,591 b1 0% 31
Tam 3,381 15 3,313 20 ELY 32
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BC 280,703 6 322,643 7 15% 12
Tab 25,215 z 27,959 7 1% 13
Son 160,628 1 176,030 n 10% 14
Chi 36,241 3 374,618 4 8% 15
Sin 58,304 n 62,771 7 7% 16
Hgo 86,610 17 90,854 16 5% 17
Mor 52,042 2 54,004 25 4% 15
Tla 57,870 ) 59,517 2 3% 19
Jal 379,187 : 389,924 3% 20
Nay 20| 29 16,655 2% n
Pue 735,289 2% e}
Gro 57471 1% L)
Mex 529,321 1% 24
Ver 141,158 0% 75
Tam 234,244 0% 2
Cam 18,252 2% g
Yue 89,629 2% 25
BCS 11,401 3% 2
Mic 111,540 5% 30
Qtr 14,977 7% 3
DF 404,772 1% 32

Fuente: Célculos propios con base en INEGI 2009 y 2014

3.2.6.9 Principales participantes y su lugar en la estructura del mercado

Centros comerciales

En el caso del desarrollo de espacios comerciales, especificamente el de centros comerciales, la
proporciéon de participacion estimada en el desarrollo inmobiliario estimada para los socios de
AD], podria ser menor al promedio estimado para la Ciudad de México o el promedio Nacional,
toda vez que existen algunos grupos desarrolladores de centros comerciales no afiliados a la ADL

Empresas como Mexican Retail Properties (MRP), Acosta Verde, DMC Desarrollos Mega, Grupo
DLG, BDI, Gentor, entre otros, cuentan con importante oferta y desarrollo de espacios comerciales
en formato de Centro Comercial y no pertenecen a la ADI. Asi mismo, en los segmentos de centro
comercial de barrio (neighborhood), convenience (conveniencia) y especialidades, existen
numerosos desarrolladores locales a lo largo del territorio nacional, y que por debajo de los 10,000
m?2 de espacio rentable, contintian atendiendo la demanda de espacios comerciales en formatos de
centro comercial, pero de menor tamafio. En este punto cabe destacar que el analisis de la
estructura del mercado de espacios comerciales también depende del desempefio de las
principales cadenas comerciales. Estas estdn agremiadas a la Asociacion Nacional de Tiendas
Departamentales (ANTAD) y sus miembros cuentan con presencia nacional en una amplia
variedad de giros comerciales. El desempefio de ventas de los asociados de ANTAD esté altamente
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correlacionado con la dindmica de los mercados de espacios comerciales formales, toda vez que su
desempefio genera un impacto, de corto y mediano plazo, sobre la demanda de metros cuadrados
de piso de venta. El incremento de asociados a la ANTAD es un reflejo de la regionalizacién o
nacionalizacién de la influencia comercial de sus miembros. El incremento de las ventas de estos
establecimientos, hasta cierto punto, tendra un impacto en la capacidad de los actuales espacios
comerciales para atender a cada vez mas clientes, por lo que seria de esperarse la demanda de
locales comerciales de mayores dimensiones.

La Asociacién Nacional de Tiendas de Autoservicio y Departamentales (ANTAD), es una
organizacién que agrupa a los principales cadenas minoristas de autoservicio y departamentales.
La ANTAD reporta actualmente 26.33 millones de m?2 de espacio comercial, agrupa 49,259 tiendas
que venden Ps. $1,325 mil millones de pesos (2015). Cuenta con 35 cadenas de autoservicio, que
suman 5,733 tiendas y aportan 14.6 millones de m? de piso de venta. Cuenta con 17 cadenas de
tiendas departamentales que suman 2,177 tiendas y aportan 5.95 millones de m2 de piso de ventas.
Las cadenas de tiendas especializadas suman 55 cadenas que cuentan con 41,349 tiendas y 5.75
millones de m2 de piso de ventas.

Situacion de los asociados ANTAD - cierre 2015

= M2 de piso . Crecimiento
lipo de A : : : Empleos Ventas ) |
tablicimtent Cadenas Tiendas de venta directos | md 2015 de las ventas
establecimiento (miles) irectos  mdmp (2019} 5514 2015
Autoservicios 35 5733 14,620 413,793 5761 3.2%
Departamentales 17 2177 5,959 211,215 3257 Z7%
Especializadas 55 41,344 5,751 139,713 $307 6.5%

Total ANTAD

Fuente: ANTAD 2016

Con base en los reportes de ANTAD, esta organizacion calcula que del PIB nacional estimado para
2014 (preliminar a pesos de 2008), de 16.2 billones de pesos, el sector comercio, aporté el 15.9%.
ANTAD calcula que sus socios aportaron el 3% del total del PIB de ese afio. En un analisis detallado
de este sector comercial, que comprende el mayoreo y el menudeo, los asociados de la ANTAD
aportan el 18.9%, el comercio informal el 12.1% y el resto de los establecimientos comerciales
aportan el 69% de las ventas. La estimaciéon de ANTAD acerca del valor de las ventas al menudeo
arrojan que sus asociados aportan el 45.6% de este valor, siendo que los Autoservicios aportan en
27.4%, las departamentales el 8.7% y las especializadas el 9.6%. El comercio tradicional aporta el
restante 54.4%.

Oficinas
El desarrollo de edificios de oficinas no estad supeditado a grupos especificos de promotores
inmobiliarios solo para el giro de oficinas. Dado que en su mayoria los edificios de oficinas

formales se ofertan en renta, el desarrollo de estos edificios se da por promotores individuales, o
grupos promotores que también generan inmuebles de otros giros o en proyectos de usos mixtos.
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El desarrollo de edificios de oficinas, tiene un caracter local o regional y no es comtn que grupos
desarrolladores cuenten con edificios en diversas plazas del pais. El desarrollo de dos o mas
edificios de oficinas por un mismo grupo se concentra geograficamente para hacer eficiente la
administracion de las rentas y el mantenimiento menor y mayor de los edificios. La gran mayoria
de los edificios de oficinas se construyen, comercializan y administran de forma independiente. El
reciente auge de desarrollos de usos mixtos permite combinar el desarrollo, comercializacién,
administracion y mantenimiento de los edificios de oficinas en conjunto con otros espacios de otros
giros. Ya sea en el mismo inmueble o en el mismo conjunto inmobiliario. Asi, importantes grupos
desarrolladores, principalmente de espacios comerciales y residenciales, han incorporado a sus
proyectos, los componentes de oficinas en edificios formales. Esto ha sido posible conforme los
corredores de oficinas se consolidan en las principales ciudades del pais.

Destinar una proporcion significativa del potencial constructivo de un proyecto a espacios de
oficinas, requiere de una buena ubicacién del inmueble, dentro de corredores consolidados o en
vias de consolidacion. Lo anterior, para aspirar a que los precios de renta abonen a la amortizaciéon
de la inversién. Entre los principales participantes en el desarrollo de edificios de oficinas se puede
destacar, ademds de Némesis Capital, a los asociados de ADI, la Asociaciéon de Desarrolladores
inmobiliarios. Algunos de ellos desarrollan principalmente edificios de oficinas y comercio, sin
embargo destacan quienes desarrollan proyectos de usos mixtos.

Algunos de los asociados ADI con importantes proyectos de oficinas son: Alhel, Grupo
Inmobiliario, Altea Desarrollos, Citelis, Cube, Del Parque Desarrolladora, Desarrolladora
Mexicana de Inmuebles, Gfa Grupo Inmobiliario, Gicsa, GIM Corporativo, Danhos, Invertierra,
Grupo Frel, Grupo Jomer, Grupo Sordo Madaleno, Hines, Ideurban, Inmobilia, Inmuebles Carso,
Ios Offices, Ouest, Picciotto Arquitectos, Reichmann International, Thor Urbana Capital. La
Asociacion de Desarrolladores Inmobiliarios estima que entre sus 69 socios, 57 de caracter nacional
y 12 de cardcter regional (occidente), sus proyectos inmobiliarios representan el 80% del desarrollo
inmobiliario en la Ciudad de México y el 60% a nivel nacional.

Industria

El desarrollo de parques industriales por parte de promotores inmobiliarios requiere de una
importante capacidad operativa y financiera. Una importante proporcién del mercado de espacios
formales de alta calidad, Clase A, se agrupa en los desarrollos, ademés de Némesis Capital, de los
miembros de la Asociaciéon Mexicana de Parques Industriales (AMPIP). La AMPIP representa a
propietarios, inversionistas y administradores de parques y edificios industriales ante autoridades
nacionales e inversionistas en el extranjero. Actualmente la AMPIP agrupa a 56 miembros
corporativos, en las categorias de desarrolladores privados, fondos de inversién, fideicomisos de
bienes raices industriales (FIBRAS) y fideicomisos de gobiernos estatales, los cuales en su conjunto
cuentan con 250 parques industriales ubicados en todo el pais. En estos parques industriales estan
instaladas 2,500 empresas nacionales y extranjeras, en mas de 20 millones de metros cuadrados de
construccion, en donde se generan 1.7 millones de empleos directos.
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Ubicacién de los parques industriales asociados a la AMPIP
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La ubicacién de los parques industriales asociados a la AMPIP es en practicamente todo el
territorio nacional. No se incluyen estados como Baja California Sur, Campeche, Chiapas, Colima,
Michoacén, Yucatadn, Oaxaca, Guerrero o Zacatecas en las opciones de oferta de la AMPIP.

Algunos de los principales desarrolladores son: VYNMSA, Advance Real Estate, American
Industries, GP Desarrollos, BTS Development, Clarion Partners, VESTA, Corporate Properties,
FINSA, Parques Industriales Intermex, Prologis, lamsa Development Group, Industrial Global
Solutions, O’Donnell, Oradel, Amistad Desarrolladores Industriales, Davisa Development
Corporation, Desarrolladora Marabis, S.A. de C.V., Grupo Nelson, Hines, TAYCO, Parque
Industrial Mexical PIMSA. Cabe destacar que organismos estatales de fomento al desarrollo
industrial y que cuentan con parques industriales estatales, estan asociados a la AMPIP. Lo
anterior es relevante ya que estos inmuebles deben cubrir los requerimientos de servicios y calidad
estandarizados para el resto de los socios, ademas de compartir informacién a la Asociacién, como
cualquier otro desarrollo industrial.

3.2.6.10 Estimacion del tamario de los mercados por tipo de giro inmobiliarios
Comercio en formato de Centro Comercial

La estimacién del tamano de los mercados de espacios comerciales en formato de centros
comerciales desarrollables por promotores inmobiliarios se basa en el crecimiento del ntimero de
familias y el monto de su gasto medio mensual. Para el calculo del espacio comercial en formato
de centros comerciales, justificable por el gasto de las familias, se supone que el gasto de las
familias en rubros que se pueden adquirir en centros comerciales representa entre el 32% al 41%
del gasto promedio familiar. Con ello se calcula el ingreso total de los comercios instalados en
formatos de centro comercial y con una renta promedio del 8% de los ingresos, con un precio
promedio de alrededor de Ps. $230/ m?2 de renta que promedia los precios de renta/ m? pagados
por anclas, subanclas y locales- se calcula que cada familia justifica entre 2.8 m2 a 6.8 m2. Con base
en estos supuestos, la demanda de espacios comerciales en centros comerciales por ciudad para el
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periodo 2016 a 2030, en las diez principales plazas, es destacable para la zona metropolitana de la
Ciudad de México (5,104,824 m?), Monterrey (3,208,057 m?), Guadalajara (2,312,104 m?), Tijuana
(2,103,177 m?), Puebla (1,407,960 m?), Querétaro (1,316,992 m?), Canctun (1,211,757 m?2), Toluca
(977,808 m?), Le6n (934,790 m2) y Mexicali (905,484 m?).

Demanda espacios comerciales (formato de Centro Comercial) en las 50 principales
plazas Acumulado 2016-2030
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Estimaciones propias con base en INEGI

Victoria
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2016-2020

2021-2025

2025-2030

2016-2030

1 ZM Cd México 1,895,135m2 1,679,311m2 1,530,378m2 5,104,824m?2
2 Monterrey 1,118,796m?2 1,063,239m?2 1,026,023m2 3,208,057m?2
3 Guadalajara 818,718m?2 765,118m2 728,269m2 2,312,104m?2
4 Tijuana 717,103m2 698,422m2 687,653m2 2,103,177m?2
5 PUEBLA 497,183m?2 466,056m?2 444 721m?2 1,407,960m?2
6 Querétaro 443 919m?2 437,722m?2 435,351m?2 1,316,992m?2
7 Canciin 392,485m?2 403,673m?2 415,599m?2 1,211,757m?2
8 Toluca 344,764m?2 323,720m?2 309,324m?2 977,808 m2
9 Ledn 326,808m?2 309,742m?2 208,240m?2 934,790m2
10 Mexicali 308,735m?2 300,692m?2 296,056m?2 905,484m?2
11 AGUASCALIENTES 241,292m?2 232,967m2 227,743m?2 702,002m?2
12 Juarez 233,165m?2 214,348m?2 201,300m?2 648,813m?2
13 Torredn 219,597m?2 205,475m?2 195,778 m?2 620,850m2
14 Saltillo 209,065m?2 195,621m?2 186,389m?2 591,075m?2
15 CHIHUAHUA 206,336m?2 189,684m?2 178,137m?2 574,157m?2
16 Hermosillo 201,049m?2 189,652m?2 181,906 m?2 572,607m?2
17 Villahermosa 197,825m?2 187,637m?2 180,782m?2 566,244m2
18 San Luis Potosi 201,566m?2 186,780m?2 176,556m?2 564,903m?2
19 Mérida 183,203m?2 172,096m?2 164,502m?2 519,802m?2
20 Los Cabos 153,079m?2 155,540m?2 158,547m?2 467,166m2
21 Playa del Carmen 149,068m?2 153,317m?2 157,847m?2 460,231m?2
22 Cuernavaca 163,101m2 152,026m2 144,396m2 459 524m2
23 VERACRUZ 157,377m?2 144,675m?2 135,868m?2 437,920m?2
24 Morelia 153,612m?2 141,208m?2 132,607m?2 427,427m?2
25 Tuxtla Gutiérrez 144, 372m?2 137,318m?2 132,603m?2 414,292m?2
26 Tampico 142,247m?2 131,994m?2 124,910m?2 399,151m?2
27 Culiacan 138,082m?2 126,893m?2 119,134m?2 384,108m?2
28 Ensenada 128,641m?2 125,290m?2 123,358m?2 377,288m?2
29 Reynosa 131,940m?2 122,430m?2 115,859m?2 370,229m?2
30 COLIMA 124,906m?2 119,946m?2 116,739m?2 361,591m?2
31 Pachuca de Soto 122,842m?2 115,797m?2 111,004m?2 349,642m2
32 Celaya 113,252m?2 107,338m?2 103,352m?2 323,943m?2
33 Puerto Vallarta 113,728m?2 106,282m?2 101,164m?2 321,174m?2
34 Xalapa 106,580m?2 97,978m2 92,013m2 296,571m?2
35 DURANGO 96,862m2 89,143m2 83,791m?2 269,796m2
36 LaPaz 84 843m?2 86,207m2 87,873m2 258,923m?2
37 Tepic 89,997m?2 84.475m2 80,695m?2 255,167m?2
38 Coatzacoalcos/Minatitlan 88,582m?2 §1,433m2 76,475m2 246,490m?2
39 Irapuato 85,121m?2 80,675m2 77,680m2 243,475m?2
40 Matamoros 80,070m2 74,298m?2 70,311m2 224 678m?2
41 Mazatlin 79,912m2 73,437m2 68,946m2 222,205m2
42 Carmen 76,611m?2 72,542m?2 69,794m?2 218,946m2
43 Ciudad Obregon 76,780m2 72,428m?2 69,469m2 218,677m2
44 Nuevo Laredo 74,635m2 69,256m?2 65,538m2 209,429m?2
45 Acapulco de Juarez 70,758 m2 64,602m2 60,329m2 195,689m2
46 San Juan del Rio 61,129m?2 60,276m?2 59,949m?2 181,354m?2
47 Poza Rica de Hidalgo 63,138m2 58,042m2 54 508m?2 175,688m2
48 Monclova T8414m2 56,061m2 53,415m2 169,390m?2
49 Los Mochis 60,297m2 55412m2 52,023m?2 167,732m?2
50 Victoria 58,208m?2 54,013m2 51,114m?2 163,334m?2




Estimaciones propias con base en INEGI

Oficinas

La estimacion del tamafio de los mercados de espacios de oficinas desarrollables por promotores
inmobiliarios se basa en el crecimiento del empleo en empresas de servicios financieros, servicios
personales, inmobiliarios y corporativos en cada ciudad, en empresas pequefias, medianas y
grandes. Para el célculo del espacio de oficinas demandado en empresas de servicios financieros,
personales, inmobiliarios y corporativos en pequefas, medianas y grandes empresas del sector
formal, se supone un espacio bruto total por empleado de 12 m2. Con base en estos supuestos, la
demanda de espacios de oficinas por ciudad para el periodo 2016 a 2030, en las diez principales
plazas, es destacable para la zona metropolitana de la Ciudad de México (644,535 m?2), Monterrey
(284,082 m2), Guadalajara (207,885 m?), Toluca (102,469 m?2), Querétaro (88,476 m?), Puebla (72,126
m?2), Canctan (65,017 m2), Tijuana (59,995 m?), Le6n (40,838 m2) y Aguascalientes (39,801 m2).

Demanda de espacios formales de oficinas en las 50 principales plazas
Acumulado 2016-2030
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185




2016-2020

2021-2025

2025-2030

2016-2030

1 ZM Cd México 248,639m2 210,375m2 185,521m2 644,535m2

2 Monterrey 103,325m?2 93,553m?2 87,204m?2 284,082m2

3 Guadalajara 76,996 m2 68,294m?2 62,596m?2 207,885m2

4 Toluca 37,698m2 33,694m2 31,077m2 102,469m2

5 Querétaro 31,314m2 29,229m?2 27,933m2 88,476m?2

6 PUEBLA 26,545m2 23,715m2 21,865m2 72,126m2

7 Canciin 22,176m2 21,552m2 21,289m2 65,017m2

8 Tijuana 21,828m2 19,757m2 18,411m2 59,995m2

9 Ledn 15,068m2 13,423m2 12,347m?2 40,838m2
10 AGUASCALIENTES 14,331m2 13,123m2 12,346m?2 39,801m2
11 Mexicali 10,151m2 9,187m2 8,561m2 27,900m?2
12 Playa del Carmen 8,515m2 8,275m2 8,174m2 24,964m?2
13 Meérida 8,901m2 7,937m2 7,307m2 24,144m2
14 Puerto Vallarta 8,866m?2 7,864m?2 7,208m?2 23,939m?2
15 Cuernavaca 8,537m2 7,710m2 7,172m2 23,420m2
16 San Luis Potosi 7,925m?2 6,995m2 6,385m?2 21,305m2
17 Hermosillo 7,463m2 6,686m2 6,178m?2 20,327m?2
18 Torredn 7,310m2 6,549m2 6,052m2 19,910m2
19 Los Cabos 6,706 m2 6,476m2 6,365m?2 19,547m2
20 Tuxtla Gutiérrez 6,909 m2 6,250m2 5,821m2 18,980m?2
21 Morelia 6,965m2 6,180m2 5,667m2 18,812m2
22 San Juan del Rio 6,514m?2 6,080m2 5,811m2 18,405m?2
23 Culiacan 6,433m2 5,658m2 5,150m2 17,241m?2
24 Villahermosa 6,202m2 5,533m2 5,095m2 16,830m2
25 Saltillo 5,556m?2 4,978m?2 4,600m2 15,134m?2
26 Celaya 5,546m?2 4,941m?2 4,545m2 15,032m2
27 VERACRUZ 5,512m2 4,854m?2 4,423m2 14,789m2
28 Juarez 5,495m?2 4,827m?2 4,389m?2 14,710m?2
29 Ensenada 5,301m2 4,798m?2 4471m2 14,569m2
30 LaPaz 4,385m?2 4,235m?2 4162m2 12,781m2
31 COLIMA 4,561m?2 4,109m?2 3,814m2 12,484m?2
32 Irapuato 4,605m2 4,102m?2 3,773m2 12,481m2
33 Acapulco de Judrez 4,511m?2 3,998m?2 3,662m2 12,172m?2
34 DURANGO 4,502m?2 3,967m?2 3,616m2 12,085m2
35 Pachuca de Soto 4,319m2 3,867m2 3,572m2 11,758m2
36 Carmen 4,280m?2 3,849m?2 3,567m2 11,696m?2
37 Xalapa 4,308 m?2 3,794m?2 3,458 m2 11,560m2
38 Tampico 4,245m2 3,773m2 3,464m2 11,483m2
39 Reynosa 4,100m?2 3,644m?2 3,346m2 11,089m2
40 Coatzacoalcos/Minatitlan 4,078m2 3,592m2 3,273m2 10,942m2
41 Cuautla 3,852m2 3,479m?2 3,237m2 10,568m2
42 Mazatlin 3,740m?2 3,289m?2 2,994m?2 10,023m?2
43 CHIHUAHUA 3,732m2 3,278m?2 2,981m2 9,991m2
44 Tepic 3,699m?2 3,281m?2 3,008m2 9,989m?2
45 CAMPECHE 3,563m?2 3,204m?2 2,970m?2 9,736m2
46 Ciudad Obregon 3,538m2 3,169m?2 2,929m2 9,636m2
47 Tehuacin 3,176m?2 2,837m?2 2,616m2 8,628m2
48 Los Mochis 3,191m2 2,807m2 2,555m2 8,553m2
49 Tapachula 2,909m2 2,632m2 2451m2 7,992m2
50 Chetumal 2,444m?2 2,375m?2 2,346m2 7,166m?2
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Estimaciones propias con base en INEGI

Industria

La estimacion del tamafio de los mercados de espacios industriales desarrollables por promotores
inmobiliarios se basa en el crecimiento de la actividad industrial en cada ciudad. Este crecimiento
estd, a su vez, en funciéon del empleo o niimero de puestos de trabajo en las empresas del sector
manufacturero del sector formal, en empresas medianas y grandes. Para el calculo del espacio
industrial demandado en empresas manufactureras medianas y grandes del sector formal se
supone un espacio bruto total por empleado de 20 m2. Con base en estos supuestos, la demanda
de espacios industriales por ciudad para el periodo 2016 a 2030, en las diez principales plazas, es
destacable para Monterrey (2,297,071 m?), Guadalajara (1,313,635 m?2), Tijuana (1,244,448 m?),
Querétaro (1,167,994 m?), Puebla (1,014,508 m?), Torreén (756,447 m?), Leén (751,425 m?), Toluca
(677,107 m?), Aguascalientes, (625,822 m?) y Juérez (614,912 m2).

Demanda de espacios industriales formales en las 50 principales plazas
Acumulado 2016-2030
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Nogales

Tulancingo de Bravo
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LUGAR CD 2016-2020 2021-2025 2025-2030 2016-2030

1 Monterrey 836,748m2 757,617m2 702,705m2 2,297,071m?2
2 Guadalajara 487,262m2 432,194m2 394,179m2 1,313,635m2
3 Tijuana 453,457m2 410,425m2 380,565m2 1,244 448m?2
4 Querétaro 414,035m2 386,466m2 367,493m2 1,167,994m?2
5 PUEBLA 373,945m2 334,076m2 306,487m2 1,014,508 m?2
6 Torredn 278,137m2 249,181m2 229,129m2 756,447m2
7 Ledn 277,667m2 247,357m2 226,401m2 751,425m2
8 Toluca 249,478m2 222,983m2 204,646m2 677,107m2
9 AGUASCALIENTES 225,690m2 206,667m2 193,466m2 625,822m2
10 Juarez 230,031m2 202,057m2 182,824m2 614,912m2
11 Mexicali 210,872m2 190,860m2 176,974m2 578,706m?2
12 Saltillo 211,420m2 189,410m2 174,167m2 574,997m?2
13 ZM Cd Meéxico 189,871m2 160,651m2 140,979m2 491,502m?2
14 CHIHUAHUA 156,232m2 137,233m2 124,170m2 417,634m?2
15 San Luis Potosi 143,042m2 126,255m2 114,689m2 383,986m?2
16 Hermosillo 132,210m2 118,445m2 108,911m2 359,566m?2
17 Tampico 127,454m2 113,287m2 103,499m2 344,240m?2
18 Reynosa 123,087m2 109,405m2 99,952m2 332,444m?2
19 Ensenada 110,116m2 99,666m2 92,415m2 302,197m?2
20 Mérida 104,117m2 92,846m2 85,050m?2 282,013m2
21 Celaya 102,203m2 91,046m2 83,333m2 276,582m2
22 Cuermavaca 100,948m2 91,173m?2 84,391m?2 276,512m?2
23 San Juan delRio 86,129m2 80,394m?2 76,447m2 242,970m?2
24 Irapuato 84,858m2 75,595m2 69,190m2 229,642m?2
25 Pachuca de Soto 78,517m2 70,296m2 64,603m2 213,416m2
26 Matamoros 75,643m?2 67,234m?2 61,425m?2 204,302m?2
27 DURANGO 72,051m?2 63,477m2 57,575m?2 193,103m?2
28 Morelia 70,450m?2 62,516m2 57,039m?2 190,005m?2
29 Monclova 68,744m?2 61,587m2 56,631m?2 186,962m2
30 Ciudad Obregon 62,675m2 56,149m?2 51,630m?2 170,453m2
31 Tuxtla Gutiérrez 59,844m?2 54,134m?2 50,172m?2 164,150m?2
32 Nuevo Laredo 59,714m2 53,077m?2 48,491 m?2 161,282m?2
33 TLAXCALA 58,333m2 52,671m2 48,744m?2 159,748m?2
34 VERACRUZ 57,109m2 50,297m2 45,608m?2 153,014m2
35 Puerto Vallarta 56,109m2 49,768m?2 45,391m?2 151,269m?2
36 Acapulco de Juarez 52,509m2 46,538m2 42 418m2 141,465m2
37 Victoria 49,961m2 44,407m?2 40,571m?2 134,939m?2
38 Cuautla 45,552m2 41,141m?2 38,081m2 124,775m2
39 Tehuacan 44.734m?2 39,964m?2 36,664m?2 121,362m?2
40 Xalapa 44.638m2 39,314m?2 35,649m?2 119,600m?2
41 Piedras Negras 43,422m2 38,901m?2 35,771m?2 118,094m?2
42 Culiacan 43,467m2 38,229m?2 34,626m2 116,322m2
43 Apizaco 42,000m2 37,924m?2 35,096m?2 115,019m?2
44 Coatzacoalcos/Minatitlain 42,254m?2 37,214m?2 33,745m?2 113,212m?2
45 Salamanca 40,467m2 36,050m2 32,995m2 109,512m2
46 Villahermosa 39,594m2 35,321m2 32,365m2 107,280m2
47 Acufia 39,132m2 35,058m2 32,237m2 106,428m?2
48 Canciin 35,801m2 34,793m?2 34,197m?2 104,791m?2
49 Nogales 35,544m2 31,843m2 29,280m?2 96,667m2
50 Tulancingo de Bravo 31,795m?2 28,466m2 26,160m2 86,421m2
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Estimaciones propias con base en INEGI

Conclusiones de Principales Plazas para el Desarrollo Inmobiliario

El crecimiento poblacional asi como la mejora en las condiciones socioeconémicas permite que en
varias regiones del pais existe un potencial de demanda comercial ain no explotado por el sector
inmobiliario. El cambio cultural de muchas regiones del pais ha ocasionado que el concepto de
centro comercial, donde se pueda encontrar en un mismo lugar todo tipo de servicios, tenga cada
vez mas clientes.

Aunque el sector de oficinas sigue estando concentrado en ciertas ciudades del pais, el impulso de
grandes corporativos y la tercerizacién de la economia ha permitido que cada vez mds regiones
impulsen este sector inmobiliario.

3.2.6.11 Perspectivas generales y situacion de los factores inductores de demanda

Comercio en formato de centro comercial

De acuerdo con los principales colocadores de espacios comerciales en centros comerciales de
10,000 m? y mas, la oferta continuard expandiéndose en el pais. Este impulso lo recibird de la
llegada de nuevas marcas internacionales y la expansion de las ya existentes. Durante 2016, estas
empresas, estiman la incorporacién de alrededor de 1.5 millones de m? al inventario de espacios
comerciales, lo que representaria un crecimiento anual de casi 7.5%. Adicionalmente debe contarse
con la llegada de nuevas marcas internacionales de lujo, abriendo sus primeras boutiques en las
grandes ciudades o centros turisticos como Ciudad de México, Guadalajara, Monterey y Cancun.
Las marcas de moda, tecnologia y restaurantes seran las que predominaran. La Zona
Metropolitana de la Ciudad de México seguird a la cabeza de la captacion de marcas
internacionales, principalmente de lujo.

Dada la creciente demanda de espacio, asi como el incremento del inventario previsto, los precios
de renta en los centros comerciales del pais se prevé se mantengan estables, con ligeras alzas en
los de gran formato, como fashion mall y regional mall, que son los conceptos que las nuevas
empresas buscan. Asi mismo, se podria esperar que la tasa de desocupacion inicie una tendencia
a la baja. Los principales colocadores de espacios inmobiliarios comerciales esperan que durante
2016, los grandes corporativos departamentales y de autoservicio nacionales como Liverpool,
Soriana, Palacio de Hierro, Chedraui, Grupo Gigante, seguirdn con planes de expansién en
diversas ciudades de México. Lo anterior a la par del desarrollo de nuevas ubicaciones comerciales
en centros comerciales, principalmente en ciudades medianas del pais con baja densidad de
espacios comerciales formales y de concepto novedoso. Los factores demograficos y socio
econdémicos que impulsan el consumo interno, mantienen niveles adecuados para continuar
justificando el crecimiento del espacio comercial en formatos de centros comerciales. Asi mismo,
condiciones financieras y de cambios de patrones de consumo, favoreceran el incremento en el
gasto de rubros susceptibles de consumirse en centros comerciales.

189




Oficinas

De acuerdo con los principales colocadores de espacios comerciales de oficinas clase A y A+, se
espera que la nueva demanda de espacios en edificios formales provenga de los sectores financiero,
corporativos de la industria manufacturera y telecomunicaciones. Aunque el crecimiento de la
demanda en fechas recientes se habia dado por el sector gubernamental, las actuales politicas de
austeridad y los procesos electorales de 2016, podria limitar la ocupacién de espacios por este
sector. Asimismo, se espera un papel mas llamativo de los espacios acondicionados y para uso
inmediato en formato de corporativos “colaborativos”, promoviendo la eficiencia en la inversion
en espacio, tecnologia y recursos, asi como para motivar el trabajo en equipo de los colaboradores
y mejorar el clima organizacional.

La evolucioén de los precios promedio de renta en las principales plazas inmobiliarias para oficinas,
estara supeditado a la nueva oferta o a la renovacion de la existente. Los conceptos inmobiliarios
de altas especificaciones o los que contemplen esquemas minoristas de colocacién podrian estar
elevando los precios promedio. Sin embargo, la ubicacién en una ciudad y corredor especificos,
serdn, al final, importantes factores determinantes de los precios a alcanzar. Se espera que las
variables que justifiquen el crecimiento de la demanda de espacios de oficinas mantengan una
dindmica positiva a raiz del avance que han presentado las actividades terciarias, especificamente
las demandantes de espacios de oficinas. Tanto la creciente demanda de empleo, como la vocacién
terciaria de la economia de muchas de las ciudades grandes y medianas, generaran las condiciones
de demanda de espacios laborales, muchos de ellos en oficinas y muchos de ellos en espacios
formales de edificios con altas especificaciones.

Espacios industriales

Los principales comercializadores de espacios industriales esperan que las empresas que
continuardn impulsando la demanda de espacios seran la industria automotriz, logistica /
ecommerce, eléctrica - electrénica y alimentos y bebidas. Asimismo, se prevé que las estructuras
de mayor atractivo seran las ubicadas en parques industriales, principalmente para los
proveedores para industrias especificas, especialmente la automotriz. Se espera que los precios de
renta se mantengan estables, o en su defecto, con alzas moderadas en los mercados de la ZM de la
Ciudad de México y Toluca, debido a la escasez y encarecimiento de tierra bien ubicada y con
infraestructura para uso industrial. El Bajio se considera como la zona de mayor crecimiento de
espacio industrial en el pais impulsada por la oferta de tierra, mano de obra especializada y la
demanda de las industrias automotriz, aeroespacial y logistica, principalmente. Uno de los
principales factores inductores de la demanda de espacios industriales serdn las nuevas
inversiones productivas de empresas internacionales en busca de enclaves provistos de
infraestructura, mano de obra y acceso a mercados internacionales. Diversas regiones en México
se han consolidado en corredores industriales atractores de estas inversiones. Lo anterior podria
generar incremento de la demanda de espacios industriales. En adicién, el fortalecimiento del
consumo interno presentado por el mercado mexicano, generara una demanda superior de bienes.
Este incremento de demanda por bienes impactara en los procesos industriales y de distribucion,
lo que a su vez impactard positivamente en la demanda de espacios industriales y logisticos.

190



3.2.6.12 Conclusiones Generales del Entorno Inmobiliario en México

Aspectos clave en la evolucién y proyeccion demografica y econémica que impactan en el
desempeifio del mercado inmobiliario en México

El desarrollo inmobiliario en México tendrd una importante fuente de impulso en el continuo
proceso de urbanizacion que estan experimentando las ciudades del pais. La densificacién de las
ciudades permitird hacer mas redituables las inversiones inmobiliarias en espacios laborales,
comerciales y habitacionales.

Prueba de lo anterior es la creacién, y en muchos casos la consolidacion, de corredores
inmobiliarios y conceptos inmobiliarios verticales y de uso mixto. Los estados de México, Ciudad
de México, Jalisco, Puebla, Baja California y Nuevo Ledn, al presentar un alto grado de
concentraciéon de la poblacién en una sola zona metropolitana, tienden a contar con mercados
inmobiliarios mas diversos y con mejores opciones de producto para atender las necesidades de
los diversos segmentos del mercado.

Softec estima que la poblacién de 2015 calculada por la Encuesta Intercensal de INEGI en 119.5
millones de habitantes, pase a casi 142.6 millones de habitantes en 2030. Bajo estas estimaciones, el
incremento anual de poblacién se proyecta en 1.5 millones de personas. Esto debido a que se estima
un crecimiento medio anual de alrededor de 1.2%. En este momento 57% de los hogares son de
clase media (D+, C), 22% son de clase alta (C+, A/B) y tan s6lo 20% son de clase baja (D/E). En
muchas de las ciudades en las que le proceso de urbanizacién continuard, se espera que la
proporciéon de familias del segmento medio se incremente en los préoximos 15 afios.
Comparativamente con la distribucion de ingresos de las familias en las zonas rurales, las zonas
urbanas cuentan con una proporcion de familias en las zonas urbanas favorece a los segmentos
Medio y Alto. Los sectores comerciales y el desarrollo inmobiliario comercial, se ven beneficiados
por la mejora en las condiciones econémicas de la poblacion.

En cuanto al parque habitacional, se estima que el volumen de viviendas particulares habitadas
estimadas en 2015 en casi 31.95 millones por la Encuesta Intercensal, pase a un volumen de casi
43.54 millones de unidades de vivienda en 2030. Lo anterior representa un crecimiento medio
anual de 772.65 mil viviendas por afio, a una tasa promedio nacional de 2.1% por afio. Tanto el
incremento poblacional, como el crecimiento del parque de vivienda generan presiéon sobre la
demanda de vivienda en todos sus tipos, como de bienes y servicios y empleo. Estos altimos a su
vez, imprimen una presién positiva al desarrollo inmobiliario para la creacién de nuevos espacios
comerciales, y laborales en nuevos desarrollos industriales y de oficinas.

En términos reales, el Producto Interno Bruto o el valor monetario de los bienes y servicios finales
producidos por la economia, ha presentado una tendencia ascendente y con pocos retrocesos en
términos de valor. Este indicador pas6 de un valor de 10,158 miles de millones de pesos en el afio
2000 a 14,664 miles de millones de pesos constantes (de 2008) en el primer cuatrimestre de 2015.
Las tasas de crecimiento del PIB real presentan una estacionalidad trimestral considerable que
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lleva al indicador a comportarse de forma ascendente y descendente dependiendo del trimestre
que se trate.

En los dltimos 15 afios, el sector predominante del valor total del PIB ha sido el sector terciario. El
valor de la produccion de bienes y servicios de los sectores demandantes de espacios inmobiliarios
industriales, comerciales y de oficinas presentan una tendencia ascendente durante el periodo 2000
a 2015. El mejor comportamiento lo presentan las actividades econémicas demandantes de
espacios de oficinas. Estas actividades se refieren a los servicios financieros, a los servicios
profesionales, a los servicios inmobiliarios y a los servicios en corporativos.

Por su parte, las actividades comerciales también han incrementado tanto el valor de su
contribucioén al PIB como su participaciéon en la estructura total. Las actividades del sector
manufacturero, demandantes de espacios industriales aunque han incrementado el valor del PIB
en términos reales, su participacion sobre el total del PIB ha ido decreciendo, aunque en términos
marginales. La cantidad de personal empleado en cada una de las actividades demandantes de
espacios inmobiliarios presenta un crecimiento mds acentuado en las actividades demandantes de
oficinas e industria. Lo anterior presenta oportunidades para el sector inmobiliario ya que de
continuar esta tendencia, se esperaria que la demanda de espacios industriales y de oficinas se
incremente por més trabajadores empleados en empresas de mayor tamafio en estos sectores.

Proyecciones y perspectivas generales del mercado inmobiliario en México

Aunque la actividad comercial, de servicios e industrial de todas formas se desarrolla en el pais,
so6lo algunas ciudades han consolidado el desarrollo en espacios formales de corredores
inmobiliarios para proveer espacios comerciales en formato de centro comercial, edificios de
oficinas y parques industriales y centros logisticos de distribucién.

El predominio del empleo en micro y pequefias empresas, principalmente para la actividad
comercial y de servicios, ha propiciado la adaptacion de inmuebles habitacionales como locales
comerciales y oficinas, en la gran mayoria de las ciudades del pais. Adicionalmente, los formatos
industriales desarrollados por empresas profesionales, se limitan en muchos casos para la mediana
y gran empresa industrial.

Sin embargo el crecimiento poblacional, econémico y urbano de las ciudades, aunado a una mejor
estructuracion de las normativas de desarrollo inmobiliario y usos de suelo, han permitido la
creaciéon de importantes corredores de edificios de oficinas y parque industriales en ciudades
grandes y medias del pais. Al interior de los corredores inmobiliarios para los giros comerciales,
de oficinas e industriales, se construyen con cada vez mas solidez, los parametros del mercado que
definen los rangos de precios y atributos esperados en la renta de estos inmuebles. Lo anterior
genera condiciones propicias para la entrada de nuevos inversionistas, desarrolladores
inmobiliarios, y para la migraciéon de arrendatarios, desde inmuebles adaptados y no localizados
en corredores o distritos, a los nuevos complejos inmobiliarios comerciales, de oficinas e
industriales.

La vivienda en renta se encuentra inmersa en mecanismos de oferta y designacion de precios
supeditados a las decisiones particulares de los duefios de cada uno de los inmuebles en renta.
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Este mercado se considera como altamente pulverizado y muy poco atendido por iniciativas
inmobiliarias institucionales. Por lo anterior, los lineamientos para establecer atributos fisicos del
producto, formas de pago, precios y condiciones de mantenimiento carecen de patrones definidos
que permitan construir un sélido marco de planeacion para futuras iniciativas institucionales.

Se espera que las variables que justifiquen el crecimiento de la demanda de espacios de oficinas
mantengan una dindmica positiva a raiz del avance que han presentado las actividades terciarias,
especificamente las demandantes de espacios de oficinas. Tanto la creciente demanda de empleo,
como la vocaciéon terciaria de la economia de muchas de las ciudades grandes y medianas,
generaran las condiciones de demanda de espacios laborales, muchos de ellos en oficinas y muchos
de ellos en espacios formales de edificios con altas especificaciones.

Los factores demogréficos y socio econémicos que impulsan el consumo interno, mantienen
niveles adecuados para continuar justificando el crecimiento del espacio comercial en formatos de
centros comerciales. Asi mismo, condiciones financieras y de cambios de patrones de consumo,
favoreceran el incremento en el gasto de rubros susceptibles de consumirse en centros comerciales.
Las empresas que continuaran impulsando la demanda de espacios seran la industria automotriz,
logistica / e-commerce, eléctrica - electrénica y alimentos y bebidas.

Asimismo, se prevé que las estructuras de mayor atractivo seran las ubicadas en parques
industriales, principalmente para los proveedores para industrias especificas, especialmente la
automotriz. Uno de los principales factores inductores de la demanda de espacios industriales
serdn las nuevas inversiones productivas de empresas internacionales en busca de enclaves
provistos de infraestructura, mano de obra y acceso a mercados internacionales. Diversas regiones
en México se han consolidado en corredores industriales atractores de estas inversiones. Lo
anterior podria generar incremento de la demanda de espacios industriales.

En adicidn, el fortalecimiento del consumo interno presentado por el mercado mexicano, generaré
una demanda superior de bienes. Este incremento de demanda por bienes impactard en los
procesos industriales y de distribucién, lo que a su vez impactard positivamente en la demanda de
espacios industriales y logisticos. En principio, la evolucion demografica de la mayor parte de las
principales ciudades del pais generara condiciones para incrementar la demanda de vivienda en
renta. Asi mismo, el hecho de que las tasas de crecimiento del parque habitacional superen a las
tasas de crecimiento poblacionales, permitirdn que se genere parque habitacional vacante para
renta. Lo anterior en beneficio de familias e individuos que requieran satisfacer su necesidad de
vivienda mediante un inmueble rentado.

Opinidn sobre oportunidades para nuevos proyectos inmobiliarios de renta

En cuanto a las oportunidades de desarrollo inmobiliario de espacios para renta de los giros
comercio, oficinas e industria, los principales actores en los procesos de comercializaciéon de estos
espacios prevén que el mercado mexicano contard con las condiciones para absorber nuevos
inventarios. La condicién para ello recae principalmente en que los nuevos proyectos atiendan los
requerimientos de funcionalidad, eficiencia y competitividad para que estas empresas los
promuevan entre sus clientes y la asignacion de precios asegure la rentabilidad de los
inversionistas y el pago de las comisiones de comercializacion.
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Conforme las condiciones de formalidad, ordenamiento urbano, programas de financiamiento,
fomento fiscal a la generacion de empresas y empleos se extiendan, la posibilidad de consolidaciéon
de corredores inmobiliarios generara mejores y mayores oportunidades de inversion.

Las ciudades medianas y pequefias iniciardn también sus propios procesos de consolidacion y
tercerizaciéon, por lo que conceptos inmobiliarios tomando en cuenta la realidad de tamafio,
capacidad de pago y vocacion econémica de estas ciudades, en combinacién con férmulas ya
probadas y efectivas de anclas y subanclas de los mercados inmobiliarios medios y grandes,
generaran oportunidades atractivas para nuevos proyectos inmobiliarios.

3.2.6.13 Entorno del Sector de FIBRAS en México

En nuestra opinién, el mercado de bienes raices de México ofrece oportunidades significativas para
crear valor.

Las razones més importantes:

e El rdpido crecimiento de la clase media en las zonas urbanas grandes y de tamafio medio, lo cual
se traduce en demanda no solo de vivienda sino de locales comerciales rentables en todos los
formatos.

e El avance del proceso de industrializacién y tercerizacion, lo cual se traduce en la necesidad de
locales de almacenamiento, plantas de produccién, y oficina asi como servicios hoteleros y
actividades comerciales.

Desde 2010 las FIBRAS aparecieron como un vehiculo ttil para inversionistas y propietarios de
Bienes raices.

e Algunas FIBRAS ofrecen una manera eficiente de empaquetar propiedades generadoras de
rentas obteniendo economias de escala.

e Ofrecen una forma conveniente para inversionistas institucionales con vastos recursos y
limitadas opciones de inversion.

e Ofrecen una forma transparente de canalizar recursos del mercado de capitales hacia el sector
inmobiliario.

e Ofrecen la opcién de inversién en desarrollo inmobiliario a los pequefios inversionistas, cuando
esto antes estaba limitado solo a los grandes capitales.

e Entre 2010 y abril del 2016, el valor de capitalizacién de mercado de las FIBRAS pas6 de cero a
cerca de Ps. $261,648.60.

¢E1 SAT ha fomentado la creaciéon de FIBRAS por medio de esquemas especiales de pagos fiscales.
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Sector de FIBRAS en México

Namero de FIBRAS Capitalizacién de Mercado

Marzo 17, 2011 1 Ps. $8,036 millones
Diciembre 31, 2012 3 Ps. $74,858 millones
Marzo 31, 2013 5 Ps. $98,180 millones
Diciembre 31, 2013 7 Ps. $153,881 millones
Diciembre 31, 2014 9 Ps. $257,877 millones
Marzo 31, 2016 10 Ps. $261,648.6 millones

Fuente:Bloomberg

3.2.7 Estructura de administracion

El gobierno corporativo del Fideicomiso estard integrado por un Comité Técnico de hasta 21
(veintitin) miembros y sus respectivos suplentes. Posteriormente a la Emisién, los miembros del
Comité Técnico seran designados o ratificados de la siguiente forma:

Cualesquiera Tenedores que en lo individual o en conjunto tengan 10% (diez por ciento) o mas de
del namero de CBFlIs en circulacién tendrén el derecho de designar en Asamblea de Tenedores a
un miembro propietario y su respectivo suplente por cada 10% (diez por ciento) de tenencia, en su
caso, en el Comité Técnico (siempre y cuando dichos Tenedores no hubieran renunciado a su
derecho a designar miembros del Comité Técnico). Los miembros propietarios y suplentes
designados conforme a lo anterior, deberan permanecer en funciones cuando menos 1 (un) afio.

El Fideicomiso de Control, tendré el derecho de designar al menos la mitad mas uno del total de
los miembros del Comité Técnico en la propia Asamblea de Tenedores, mientras el mismo
mantenga la titularidad de por lo menos el 15% (quince por ciento) de los CBFIs en circulacion,
incluyendo al Presidente de dicho Comité Técnico, y sus respectivos suplentes.

En caso de que la tenencia de CBFIs del Fideicomiso de Control se reduzca por cualquier causa
para quedar entre el 5% (cinco por ciento) y el 14.99% (catorce punto noventa y nueve por ciento)
de los CBFlIs en circulacion, el Fideicomiso de Control tendra derecho a designar al menos el 45%
(cuarenta y cinco por ciento) de los miembros del Comité Técnico del Fideicomiso en la Asamblea
de Tenedores, incluyendo al Presidente de dicho Comité Técnico, y sus respectivos suplentes; lo
anterior, en el entendido que si su tenencia vuelve a aumentar de tal modo que mantenga la
titularidad de por lo menos el 15% (quince por ciento) de los CBFIs en circulacién, volvera a tener
el derecho a que se refiere el parrafo anterior.

Los miembros propietarios del Comité Técnico y sus respectivos suplentes, nombrados por el
Fideicomiso de Control, podran ser destituidos (i) por el Fideicomiso de Control, y/o (ii) en caso
de ser aplicable, por la Asamblea de Tenedores cuando a su vez se revoque la designacion de todos
los miembros del Comité Técnico.
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Lo mencionado anteriormente debe sujetarse a la condicién de que en ningtn caso los Miembros
Independientes podran representar menos del 25% (veinticinco por ciento) de los Miembros del
Comité Técnico. Dichos Miembros Independientes seran designados por su experiencia, capacidad
y prestigio profesional, considerando ademds que por sus caracteristicas puedan desempefar sus
funciones libres de conflictos de interés y sin estar supeditados a intereses personales,
patrimoniales o econémicos y cuya independencia sera calificada por mayoria de votos presentes
en la Asamblea de Tenedores en la cual sean designados o ratificados.

A continuacion se incluye una tabla con los miembros que formaran parte del Comité Técnico
Inicial:

Nombre

Gustavo Felipe Tomé Velazquez
Rodrigo Gonzalez Zerbi

De conformidad con el Fideicomiso, una vez que se realice la primera Emisién entrard en
funciones, en la fecha en que ocurra dicha Emisiéon, el Comité Técnico que estard integrado por las
personas que al efecto haya designado y notificado por escrito el Fideicomitente al Fiduciario. Este
Comité Técnico estard en funciones hasta en tanto ocurra la Asamblea de Tenedores en la que,
conforme a la seccién 9.1.2 del Fideicomiso se tenga el derecho para nombrar miembros del Comité
Técnico.

El Comité Técnico a partir de la primera Emisién y hasta en tanto los Tenedores nombren a los
miembros a que tengan derecho, estara integrado de la siguiente forma:

Nombre Puesto
1  Gustavo Felipe Tomé Velazquez Presidente
2 Gustavo A. Ramirez Berrueta Vocal
3  Miguel Navarro De la Torre Vocal
4 Luis Alfonso Cervantes* Castillo Vocal
5  Jaime Alverde Lozada Vocal
6  Federico Clariond Domene* Vocal
7 David Coppel Calvo Vocal
8  Javier Arroyo Navarro Vocal
9  Pedro Solis Camara Jiménez Canet* Vocal
10 Maria Paloma Silva de Anzorena Vocal

* Miembro Independiente.

Para mayor informacion, ver la seccién “3 El Fideicomiso FIBRA PLUS - 3.4.1.6.1 Comité Técnico”
de este Prospecto.

La Fibra sera administrada y asesorada por el Administrador, que es una sociedad civil de la cual
la Fibra es socio al 99.9% (noventa y nueve punto nueve por ciento). La Fibra aprobard, entre otros,
las actividades, presupuestos, personal y uso de recursos que requiera el Administrador para
prestarle sus servicios.
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Los Ejecutivos del Administrador serdan nombrados por el Comité Técnico quien a su vez
determina su compensacion. Esto tltimo se lleva a cabo atendiendo a las recomendaciones del
Comité de Compensaciones.

Al momento de la Oferta Publica inicial los Ejecutivos han celebrado un contrato laboral con el
Administrador. Dichos contratos deberén ser ratificados en su conjunto y no individualmente, en
los términos que apruebe el Comité Técnico, previa consulta al Comité de Compensacién dentro
de los 90 (noventa) Dias siguientes a la Oferta Publica inicial.

3.2.8 Procesos judiciales, administrativos o arbitrales

Hasta donde tenemos conocimiento, no existe proceso judicial, administrativo o arbitral que pueda
tener un impacto significativo con relacion a la Emisién de los CBFls a que se refiere el presente
Prospecto o con relacién a la Fibra. Tampoco se tiene conocimiento de que en un futuro exista uno
o varios juicios o procedimientos judiciales, administrativos o arbitrales de los referidos
anteriormente.

3.2.9 Derechos que confieren los CBFIs a sus Tenedores

Los CBFIs confieren a los Tenedores, de conformidad con los articulos 63, fraccion II, 64 Bis 1 y
demas aplicables de la Ley del Mercado de Valores, el derecho a una parte de los frutos,
rendimientos y en su caso, al valor residual de los Bienes o derechos afectos con ese propésito al
Fideicomiso, por lo que confieren el derecho a recibir Distribuciones de Efectivo del Patrimonio
del Fideicomiso, en la medida en que éste sea suficiente para realizar dichas Distribuciones de
Efectivo. Lo anterior en el entendido que los CBFIs no otorgan derecho alguno a sus Tenedores
sobre la propiedad de los Activos.

Asimismo, los Tenedores tendran el derecho de suscripcion preferente respecto de las emisiones
de CBFIs que conforme al acuerdo del Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores, segtin sea el
caso, deban ser suscritas de manera preferente por los Tenedores.

3.2.10 Distribuciones de Efectivo y Politica de Distribucién

La Fibra esta obligada a distribuir, a mas tardar el 15 de marzo de cada afio, al menos el 95%
(noventa y cinco por ciento) del Resultado Fiscal del Fideicomiso a los Tenedores, por lo que una
vez que se apruebe la Distribucién de Efectivo correspondiente por parte del Comité Técnico, éste
debera instruir por escrito al Fiduciario la entrega de las Distribuciones de Efectivo a los Tenedores.
Serd necesario que el Comité Técnico, cuente con el voto favorable de la mayoria de los Miembros
Independientes para acordar que las Distribuciones sean mayores al 95% (noventa y cinco por
ciento) del Resultado Fiscal del ejercicio que corresponda.

Las entregas de las Distribuciones de Efectivo se realizaran a prorrata entre todos los Tenedores
en proporcion a la tenencia de los CBFIs de que cada Tenedor sea titular.

Se tiene la intencion de que a Fibra Plus le sea aplicable el régimen fiscal de una Fibra conforme a
los articulos 187 y 188 de la LISR comenzando en el afio fiscal que termina el 31 de diciembre de
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2016. A efecto de que el Fideicomiso pueda mantenerse como una Fibra, anualmente, a mas tardar
el 15 de marzo, se deberd distribuir por lo menos el 95% (noventa y cinco por ciento) del Resultado
Fiscal del Fideicomiso, y al menos el 70% (setenta por ciento) de los activos del Fideicomiso
deberan estar invertidos en Inmuebles que se destinen al arrendamiento o en Derechos de
Arrendamiento y el remanente, si existe, se invertird en valores a cargo del Gobierno Federal
inscritos en el RNV o en acciones de sociedades de inversion en instrumentos de deuda entre otros
requisitos.

La Fibra anticipa que el efectivo disponible estimado para efectuar Distribuciones de Efectivo serd
mayor a la distribuciéon minima requerida por la Legislacion Aplicable. Sin embargo, bajo ciertas
circunstancias se tendrd que pagar Distribuciones de Efectivo en exceso del efectivo disponible
para efectuar dichas Distribuciones de Efectivo a efecto de cumplir los requisitos minimos de
distribucién establecidos por la Legislaciéon Aplicable y para ello podrian tener que utilizarse los
recursos que se obtengan en futuras emisiones de capital o de deuda, venta de activos o
financiamientos. La Fibra no puede garantizar que la politica de distribucién no sera modificada
en el futuro.

Las condiciones de entrega de las Distribuciones de Efectivo, seran determinadas por el Comité
Técnico, el cual podra considerar, entre otros factores, los siguientes:

e resultados reales de operacion;

e nivel de flujos de efectivo retenidos;

e términos y condiciones de cualquier financiamiento;

e cualquier requerimiento relacionado con el servicio de la deuda;

e ingreso gravable;

e requerimientos de entrega de Distribuciones conforme la Legislacién Aplicable;
e gastos de operacién; y

e otros factores que el Comité Técnico pueda considerar como importantes incluyendo el
monto de distribuciones efectuadas por compafiias similares.

Las Distribuciones de Efectivo se efectuaran siempre y cuando existan recursos liquidos en el

Patrimonio del Fideicomiso y siempre y cuando se cumplan con ciertos requisitos previstos en el
Fideicomiso.
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3.2.11 Descripcion de los Activos Iniciales
La informacién contenida en este apartado no ha sido revisada por algtn tercero independiente.

Como parte de las Transacciones de Formacion, la Fibra contara con una Cartera Inicial integrada
por los Activos Iniciales que se describen en la seccién “3.2.11.1 Activos Propiedad del Fideicomiso -
Adquisiciones inmobiliarias o desarrollos inmobiliarios”, del presente Prospecto.

Fibra Plus estima que los Activos Iniciales le otorgaradn significativas oportunidades para llevar a
cabo el desarrollo de proyectos que generen una alta rentabilidad en beneficio de los Tenedores.

Esperamos utilizar los recursos liquidos del Patrimonio del Fideicomiso para desarrollar los
activos que se mencionan a continuacién y posteriormente operarlos, estabilizarlos y capturar la
plusvalia de los mismos en beneficio de nuestros Tenedores. Creemos que los siguientes Activos
Iniciales, una vez que estén operando y lleguen a su fase de estabilizacién proporcionaran a
nuestros Tenedores rendimientos por encima de productos similares. Creemos que el desarrollo
de nuestros Activos Iniciales estard marcado por la reputacién y excelencia de los directivos de
nuestro Administrador, los cuales tendran un compromiso fehaciente con los intereses de los
Tenedores. Nuestra Cartera Inicial est4d conformada por Activos diversificados por regiones y tipo
de productos, lo que consideramos como una ventaja y una muestra de la alta experiencia que se
tiene en distintos segmentos por parte de los directivos de nuestro Administrador. También
consideramos como una ventaja para la ejecucién de los proyectos nuestra alianza con el
Desarrollador.
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3.2.11.1 Activos propiedad del Fideicomiso - Adquisiciones inmobiliarias o desarrollos
inmobiliarios

Nuestra Cartera Inicial se integra por los Activos Iniciales, los cuales estdn relacionados a un
conjunto de terrenos sobre los que se construiran desarrollos inmobiliarios que serdn aportados y
desarrollaremos con los recursos de la Oferta Publica inicial descritos en el presente Prospecto. La
aportacion y desarrollo de dichos Activos Iniciales, le permitiran a Fibra Plus llevar a cabo los
proyectos inmobiliarios que se describen en el presente apartado del Prospecto ya que al momento
de la Oferta Publica inicial no existe ningtn desarrollo estabilizado, los 9 Inmuebles relacionados
con los Activos Iniciales iniciaran su construcciéon conforme los tiempos y bajo las caracteristicas
que se describen para cada uno de ellos més adelante. Es por ello que nuestros Activos Iniciales se
irdn estabilizando a lo largo del tiempo una vez que los mismos sean construidos y
comercializados. Esperamos que la Fibra empiece a recibir ingresos por Rentas a partir del segundo
semestre de 2017 y que la totalidad de los Activos Iniciales estén estabilizados aproximadamente
en el segundo semestre del 2019.

A continuacién se incluye un listado con el resumen de las caracteristicas generales de la Cartera
Inicial:

a. Esuna cartera diversificada compuesta por 9 Activos que incluiran en su mayoria derechos
fideicomisarios relacionados con propiedades destinadas al comercio, oficinas y usos
mixtos.

b. El ABR total, una vez finalizada la construccion de los desarrollos, serd de
aproximadamente 102,642 metros cuadrados. Esperamos esto ocurra en el segundo
semestre de 2019.

c. Las propiedades relacionadas con los Activos de nuestra Cartera Inicial estan ubicadas en
7 ciudades, predominantemente en el centro, occidente y sur del territorio nacional.

d. Elcomponente comercial de nuestra Cartera Inicial se integra por Activos relacionados con
5 (cinco) predios, que tendran, una vez finalizada la construccién de los desarrollos
respectivos, un total de aproximadamente 68,686 metros cuadrados de ABR.

e. Los Arrendatarios en el componente comercial de nuestra Cartera Inicial abarcaran un
amplio rango de giros destacando, por su relevancia alrededor de 9 tiendas ancla de marcas
nacionales, 14 sub anclas, 242 locales destinados a servicios bancarios, entretenimiento,
telefonia y restaurantes de cadena.

f. El componente de oficinas de nuestra Cartera Inicial se integra de 4 propiedades, que

tendra, una vez finalizada la construcciéon de los desarrollos respectivos, un total de
aproximadamente 33,956 metros cuadrados de ABR.
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Composicion de la Cartera Total (% de Area Bruta Rentable)

m Comercial = Oficinas

Composicion de la Cartera Total por Activo (% de Area Bruta Rentable)
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Inmuebles en Operacion por Giro Estimado
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Caracteristicas de la Cartera Inicial por segmento v por Activo

Segmento 1. Propiedades Comerciales

El componente comercial de nuestra Cartera Inicial cuenta con proyectos inmobiliarios que en
nuestra opinién, una vez finalizada su construccion, seran representativas del tipo de mercado en
donde vemos una oportunidad para capturar el valor que resulta de la fragmentacion del
inventario de bienes raices de México.

Se trata de centros comerciales que estaran ubicados en zonas urbanas con alta densidad de
actividad econémica en zonas metropolitanas grandes y de tamafio medio con un significativo
potencial de crecimiento. Dichos centros comerciales ofreceran a los visitantes una amplia gama
de servicios incluyendo tiendas minoristas, centros de servicios bancarios, centros de atencion para
usuarios de telefonia celular, servicios de alimentacién y servicios de entretenimiento.

Consideramos que el perfil que nos ofrece nuestra Cartera Inicial es escalable. Asimismo, el hecho
de contar con un concepto de desarrollos flexible que esta abierto a multiples formatos nos
permitird aprovechar las oportunidades cuando se presenten sin las restricciones que implican
otros modelos de negocio més rigidos.

El valor comercial de la tierra estard basado en el avaltio realizado por Coldwell Banker.
ESPACIO CONDESA
a. Descripcion.

Se trata de un centro comercial icénico de aproximadamente 21,105 m2 de ABR que estara ubicado
en la Delegaciéon Cuauhtémoc, en la Colonia Hipédromo Condesa, una de las zonas de mayor
plusvalia de la Ciudad de México. El centro comercial estard situado al centro de los grandes
corredores corporativos lo que hace que se incremente la comercializaciéon del espacio. La
Delegaciéon Cuauhtémoc presenta actualmente un alto crecimiento poblacional lo que ocasiona que
en el corto plazo se necesite de infraestructura comercial que satisfaga las necesidades de sus
residentes. La zona de la Colonia Condesa cuenta con un elevado nivel socioeconémico, por lo que
se cuenta con una base sélida de residentes con capacidad de consumo, aunado a esto, no existe
otro centro comercial comparable en esta zona que ofrezca estos servicios en una misma ubicacion.
Actualmente se cuenta con negociaciones comerciales con excelentes condiciones de
arrendamiento, llevadas a cabo con distintas cadenas comerciales institucionales. Asimismo, se
cuenta con cartas de intencién equivalentes a tres veces el drea aproximada rentable disponible.

Espacio Condesa estd pensado para ser un centro comercial vanguardista que ofrezca una
excelente experiencia de compra y entretenimiento basada en el confort y satisfaccion de sus
clientes. La firma encargada del proyecto arquitecténico es Skidmore, Owings and Merrill, una
importante firma de arquitectura y disefio estadounidense con 65 afios de existencia, recibiendo
mas de 800 premios de arquitectura. Entre sus obras mas representativas se encuentran: Torre J.P.
Morgan Chase en Dallas, Texas, Torre Willis en Chicago, Edificio Lever en Nueva York y Burj
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Khalifa en Dubai. El concepto del centro comercial esta pensado para satisfacer la alta demanda
que hay en la zona por un fashion mall de servicios y entretenimiento; ademés de esto pensamos
que Espacio Condesa sera el centro gastronémico mas importante en tres kms de radio y al mismo
tiempo el conjunto més grande de cines en cuatro kms de radio, con quince salas de cine. Estés
caracteristicas estan haciendo a Espacio Condesa un éxito comercial desde nuestro punto de vista.

Informacién General Cantidad Descripcion
Nombre Espacio Condesa
Ubicacién/ Croquis Av. Jose Vasconcelos No. 127,

eje 4 sur benjamin Franklin;
Calle Carlos B. Zetina No. 34
esq. Calle Benjamin Franklin,
Col. Hipdédromo Condesa,
Del. Cuauhtémoc, Ciudad de

Meéxico.
Tipo de Activo Centro Comercial.
Anclas Cine Gimnasio.
Locales Aproximadamente 53 Restaurantes, servicios, cafés,

bancos, gimnasio, articulos
deportivos, tiendas de
decoracion, telefonia, tiendas
departamentales de ropa y
calzado, articulos del hogar,
articulos de belleza, entre

otros.
Inicio Estimado de Construccion Segundo semestre del 2016.
Inicio Estimado de Operaciones Segundo semestre del 2019.
ABR proyectado Aproximadamente 21,105
m?2
Anclas como porcentaje del ABR | Aproximadamente 34.87%
proyectado
Porcentaje de ABR proyectado | Aproximadamente 21.0%
de la Cartera Inicial
Lugares de Estacionamiento y m? | Aproximadamente 651 Se contara con
Aproximadamente 651
lugares de estacionamiento
equivalentes a

Aproximadamente 23,222 m?
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Predio 10,638 m?
Informaciéon  Financiera y | Cantidad Descripcién
Operativa

Valor Comercial de la Tierra

Ps. $631,481,835.00

Valor proporcional al centro
comercial, este valor
comercial de la tierra estd
sustentado por un avaldo.

Costo Total de Desarrollo

Ps. $1,512,792,979.40

Inversion Requerida Estimada

Ps. $881,311,144.40

Avance Comercial (Porcentaje de
comercializaciéon del ABR)

34.87%

Actualmente existen
convenios de
comercializacion sobre el
55.3% del ABR.

Ingresos Estimados por
Arrendamiento Anual

Ps. $20,263,163.00

Ingresos por los convenios
actuales con anclas vy
subanclas las cuales
representan el 34.87% del
ABR proyectado. Las cifras
presentadas de las rentas fijas
anuales del inmueble
corresponden solo a los
contratos firmados
actualmente equivalentes al
16% de las rentas fijas totales,
por lo que esperamos que en
los siguientes meses esta cifra
aumente.

b. Caracteristicas de su Mercado Objetivo

El mercado objetivo de Espacio Condesa es A/B/C+. La zona destaca por tener un alto crecimiento

poblacional con una alta capacidad de consumo. El segmento del mercado Objetivo esta formado

por individuos con nivel educativo de licenciatura o mayor, principalmente en su edad productiva

(15 a 64 afios).

c. Perfil de los Arrendatarios

Los Arrendatarios potenciales de Espacio Condesa principalmente seran cadenas comerciales
institucionales. Algunos de los servicios con los que contara el centro comercial incluiran

restaurantes, cafés, bancos, gimnasio, articulos deportivos, tiendas de decoracion, telefonia,
tiendas departamentales de ropa y calzado, articulos del hogar, articulos de belleza, entre otros.
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d. Desempefio actual y potencial esperado una vez terminada su construccion y se estabilice al
100%:

Ntmero de Arrendatarios Totales Alrededor 61
Superficie rentable Aproximadamente
21,105.53 m2
Superficie comprometida para 7,360 m2
arrendamiento ()
% de Ocupacion 34.87%

() Conforme los Contratos de Arrendamiento celebrados al momento de la Oferta Pablica inicial.
e. Derechos Fideicomisarios.

Fibra Plus tendra los derechos fideicomisarios sobre los flujos de arrendamiento del espacio
comercial que serd desarrollado. En términos del Convenio de Aportacién y Adhesiéon respectivo,
seran aportados al Patrimonio del Fideicomiso ciertos derechos fideicomisarios de los que el
Fideicomitente Adherente Inicial respectivo es titular bajo cierto contrato de fideicomiso
constituido para llevar a cabo el desarrollo del proyecto relacionado con este Activo (“Espacio
Condesa”) consistentes en (i) todos y cualesquiera derechos fideicomisarios respecto del centro
comercial del Proyecto Espacio Condesa (como dicho término se define en el apartado f. siguiente);
(ii) todos y cualesquier derechos a recibir productos de arrendamientos relacionados con las
construcciones que se edifiquen en el terreno respecto de la parte del centro comercial del Proyecto
Espacio Condesa, de las cuales el Fideicomitente Adherente Inicial respectivo, es o sea titular; (iii)
cualquier derecho de reversiéon que le pudiera corresponder respecto a la parte del centro
comercial del Proyecto Espacio Condesa, con relacién al terreno; y (iv) todos y cualesquiera otros
derechos de los que el Fideicomitente Adherente Inicial respectivo es o sea titular y se relacionen
de cualquier manera con la parte del centro comercial del Proyecto Condesa.

Respecto de este Activo se cuenta con contrato de arrendamiento con anclas de relevancia nacional.
En términos generales se cuenta con cartas compromiso, no vinculantes entre las partes por
aproximadamente tres veces el drea rentable.

f. Caracteristicas del desarrollo inmobiliario y descripcién del proyecto.

El proyecto identificado como “Espacio Condesa” consiste, en términos generales, en el desarrollo
de un proyecto inmobiliario de usos mixtos (oficinas, residencial y centro comercial) a través de
una coinversiéon con otros dos coinversionistas quienes tienen derechos y obligaciones bajo el
Fideicomiso Espacio Condesa. Dicha coinversion implica que tendremos que actuar
conjuntamente con nuestros coinversionistas para la construccién y obtenciéon de licencias y
permisos. Se espera que la construccion del centro comercial inicie en el segundo semestre del 2016
y que el inicio de operaciones sea el segundo semestre del 2019.
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PLAZA METROPOLITANA SALINA CRUZ
a. Descripcion.

Se trata de un centro comercial que estara ubicado en uno de los 10 puertos con mayores flujos de
volumen de México, el cual posee una refineria, varias salineras y tres astilleros ademas de ser la
tercera ciudad mas poblada del estado de Oaxaca. Plaza Metropolitana Salina Cruz estara ubicada
en la zona comercial con mayor crecimiento de la ciudad, estd pensada para ser el punto de reunién
de las familias locales pues no existe otro centro comercial comparable en la localidad. El desarrollo
tiene contemplado satisfacer las necesidades de consumo y entretenimiento de la poblacién de no
solo Salina Cruz sino también de los municipios aledafios como Matias Romero, Juchitan
Tehuantepec y Huatulco. Pensado para ser un punto de encuentro social, Plaza Metropolitana
Salina Cruz captara la derrama econémica de este nicho de mercado atin no explotado en la
localidad.
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Informacién General Cantidad Descripcién
Nombre Plaza Metropolitana Salina
Cruz.
Ubicacién/ Croquis Km 6.1 Carretera
Transismica Salina Cruz-
Tehuantepec, Col.
Aviacién, Salina Cruz,
Oaxaca.
Tipo de Activo Centro Comercial.
Anclas Alrededor de 3
Subanclas Alrededor de 3
Locales Aproximadamente | Restaurantes,  servicios,
48 tiendas departamentales
de ropa y calzado, cafés,
bancos.
Inicio Estimado de Construccién Segundo semestre del
2016.
Inicio Estimado de Operaciones Segundo semestre 2017.
ABR proyectado Aproximadamente
10,079.66 m?2
Anclas como porcentaje del ABR | Aproximadamente
proyectado 63.5%
Porcentaje de ABR proyectado de la | Aproximadamente
Cartera Inicial 10%
Lugares de Estacionamiento y m?2 Aproximadamente | Se cuenta con
595 aproximadamente 595
lugares de
estacionamiento
equivalentes a
aproximadamente 20,226
m?2, se consideran también
los cajones del Shadow
Anchor.
Predio 33,245 m?
Informacién Financiera y Operativa Cantidad Descripcién
Valor Comercial de la Tierra Ps. $51,363,525.00 Valor proporcional al

centro comercial, este valor
comercial de la tierra esta
sustentado por un avalao.
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Costo Estimado Total de Desarrollo Ps. $188,861,286.00 El costo total de desarrollo
estarda basado en el

contrato con el
desarrollador de la cartera
inicial.

Inversion Requerida Estimada Ps. $137,497,761.00

Avance  Comercial  (Porcentaje de | 31.7% Actualmente existen

Comercializacion del ABR) convenios de
comercializacion sobre el
31.7% del é&rea bruta
rentable.

Ingresos Estimados por Arrendamiento | Ps. $4,506,208.00 Ingresos por los convenios

Anual (Ps.) actuales con anclas vy

subanclas  las  cuales
representan el 31.7% del
ABR proyectado. Las cifras
presentadas de las rentas
fijas anuales del inmueble
corresponden solo a los
contratos firmados
actualmente equivalentes
al 21% de las rentas fijas
totales, por lo que
esperamos que en los
siguientes meses esta cifra
aumente.

b. Caracteristicas de su Mercado Objetivo

El mercado objetivo de Plaza Metropolitana Salina Cruz es la ciudad de Salina Cruz y municipios
aledafios. Destaca por ser la segunda ciudad con mayor crecimiento en el estado; en la actualidad
es un importante centro industrial del estado de Oaxaca, debido a la refineria de Petrdleos
Mexicanos, la cual brinda trabajo a una parte de la poblacién, también es considerado un puerto
de altura y con mayores flujos de volumen del litoral del pacifico. El centro comercial estara
ubicado a pocos metros de la refineria antes mencionada. Actualmente existe una oferta comercial
pulverizada en esta zona, por lo que creemos que el hecho de que nuestro proyecto concentre todos
los servicios en un mismo punto es una ventaja competitiva.

c. Perfil de los Arrendatarios
Actualmente existen convenios de participacién con distintas cadenas comerciales institucionales.

Algunos de los servicios con los que contara el centro comercial incluiran, restaurantes, tiendas
departamentales de ropa y calzado, cafés, bancos, articulos de belleza, entre otros.
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d. Desempefio actual y potencial esperado una vez terminada su construccion y se estabilice al
100%:

Namero de Alrededor 69
Arrendatarios
Superficie rentable Aproximadamente
10,079.66 m?2
Superficie 3,190.03 m2

comprometida para
arrendamiento ¢

% de Ocupacion Aproximadamente
31.7%

() Conforme los Contratos de Arrendamiento celebrados al momento
de la Oferta Publica inicial.

e. Derechos Fideicomisarios.

En términos del Convenio de Aportacién y Adhesioén respectivo, una vez que el Comité Técnico,
con la aprobacién de la mayoria de sus Miembros Independientes lo autorice con posterioridad a
la Oferta Puablica inicial de CBFls, seran aportados al Patrimonio del Fideicomiso ciertos derechos
fideicomisarios de los que el Fideicomitente Adherente Inicial respectivo es titular bajo cierto
contrato de fideicomiso constituido para llevar a cabo el proyecto relacionado con este Activo (el
“Fideicomiso Salina Cruz”), los cuales representan el 74% (setenta y cuatro por ciento) de los
derechos fideicomisarios de dicho fideicomiso, con todo lo que de hecho y por derecho les
corresponde, incluyendo sin limitar el derecho, conforme a los términos del Fideicomiso Salina
Cruz, sobre: (i) las obras, construcciones y mejoras edificadas sobre el terreno en el que se
desarrollara el centro comercial; (ii) los aparatos, maquinarias, accesorios, lineas telefénicas y
dispositivos instalados o adheridos a dicho inmueble, siempre y cuando sean propiedad de los
fideicomisarios del Fideicomiso Salina Cruz; (iii) cualquier accesién, unién, incorporacion,
reparaciéon o mejora del inmueble, siempre y cuando sean propiedad de los fideicomisarios del
Fideicomiso Salina Cruz; (iv) las licencias, avisos, comprobantes de pago de contribuciones, planos
y cualesquier autorizaciones, contratos y documentos relacionados con la propiedad, posesién, o
construcciéon del inmueble y/o el Proyecto Salina Cruz (conforme se define en la seccién f.
siguiente); (v) en su caso, el derecho de percibir cualquier indemnizacién, compensacion,
liquidacion, precio y/o cantidades que bajo cualquier concepto se llegaran a generar en caso de
expropiacion o eviccion de cualquier parte o la totalidad del inmueble; (vi) todos y cualesquiera
derechos sobre fianzas u otras garantias a favor del Fideicomitente Adherente Inicial respectivo y
de las cuales éste es o sea titular, y se relacionen con el inmueble y/o con el Proyecto Salina Cruz;
(vii) todos y cualesquier derechos a recibir productos de ventas y/o arrendamientos relacionados
con las construcciones que se edifiquen en el inmueble; (viii) cualquier derecho de reversiéon que
le pudiera corresponder respecto del inmueble y/o el Proyecto Salina Cruz derivados del
Fideicomiso Salina Cruz; y (ix) todos y cualesquiera otros derechos de los que el Fideicomitente
Adherente Inicial es o sea titular en su caracter de fideicomisario bajo el Fideicomiso Salina Cruz
y que le correspondan en relacién con el patrimonio de dicho fideicomiso, incluyendo de manera
enunciativa mas no limitativa, cualesquier productos y frutos industriales y civiles, presentes y
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futuros, derivados del uso, goce y/o explotacién de los derechos fideicomisarios que se aporten,
el inmueble y/o el Proyecto Salina Cruz.

Los Contratos de Arrendamiento celebrados respecto a este centro comercial establecen, en
términos generales una vigencia no menor a 10 afios. Se cuenta con un gran ntimero de cartas
compromiso de candidatos 6ptimos para arrendar el centro comercial.

f. Caracteristicas del desarrollo inmobiliario y descripcién del proyecto.

El proyecto identificado como “Salina Cruz” consiste, en términos generales, en la edificaciéon de
un centro comercial a través de una coinversién con un coinversionista quien tiene derechos y
obligaciones bajo el Fideicomiso Salina Cruz, y en donde a su vez tendremos la obligacion de
edificar los locales sub anclas, free standing e islas para su renta y/o venta, asi como el area de
estacionamiento y demds dreas comunes interiores y exteriores del centro comercial (el “Proyecto
Salina Cruz”). Dicha coinversién implica que tendremos actuar conjuntamente con nuestro
coinversionista para la construccién y obtencién de licencias y permisos. Se planea empezar el
inicio de construccién del Proyecto Salina Cruz en el segundo semestre del 2016 y empezar la
operacion en segundo semestre del 2017.

El Fideicomiso Salina Cruz establece un comité técnico integrado por dos miembros
(representando a los coinversionistas) por lo que para la toma de ciertas decisiones relacionadas
con el Proyecto Salina Cruz, requeriremos el acuerdo de dichos miembros para que las
resoluciones sean vélidas y en donde dicho comité técnico deberd respetar en todo momento los
derechos de los coinversionistas y de terceros adquirientes.

En términos del Fideicomiso Salina Cruz, se establece una pena convencional para los
fideicomitentes y fideicomisarios de dicho fidecomiso para el caso de que alguno de ellos decidiera
unilateralmente ejercer la readquisicién del porcentaje de propiedad del inmueble aportado al
Fideicomiso Salina Cruz, aplicara a su cargo a titulo de pena convencional el importe que resulte
de considerar el valor de los inmuebles. En virtud de la cesiéon de derechos fideicomisarios que
seran aportados al Patrimonio del Fideicomiso, en caso de que decidamos ejercer dicho derecho
de readquisicién, estariamos sujetos a la pena convencional mencionada.

MANZANILLO
a. Descripcion.

Se trata de un centro comercial (community center), que estard ubicado en Manzanillo, entre
entronques principales de la ciudad, a una distancia cercana del Puerto que representa el principal
ingreso de la economia del estado de Colima. A pesar de ser la ciudad de Colima mds poblada,
actualmente no cuenta con una gran cantidad de centros comerciales, por lo que esperamos que
por su dindmica de crecimiento el centro comercial tendrd un gran éxito. El centro comercial esta
planeado para tener dos plantas y maximizar el espacio comercial. Actualmente se poseen varios
convenios comerciales con tiendas departamentales de prestigio. El desarrollo contara con la
infraestructura necesaria para satisfacer las necesidades de los clientes, el disefio arquitecténico
contard con frentes comerciales amplios y de alto impacto, pensados para ser uno de los mas
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atractivos puntos comerciales de la ciudad. Se espera que el mercado objetivo acuda al centro
comercial como lugar de esparcimiento y encuentro social. Consideramos que podremos reunir en
un mismo lugar espacios comerciales y de entretenimiento para transformar experiencias que
reflejen la calidez de Manzanillo. Creemos que el desarrollo contribuiré a la infraestructura local
debido a la falta de centros comerciales modernos de la localidad.

Informacién General Cantidad Descripcion
Nombre Manzanillo.
Ubicacioén/ Croquis Ubicado entre la Av.

Manzanillo y Av. Elias
Zamora (Prolongacion).

Tipo de Activo Centro Comercial.

Anclas Shadow Anchor, Cines.

Locales Restaurantes, servicios,
cafés y bancos.

Inicio Estimado de Construccion Segundo semestre del 2016,
aproximadamente.

Inicio Estimado de Operaciones Segundo semestre del 2018,
aproximadamente.

ABR proyectado Aproximadamente

20,829 m?

Anclas como porcentaje del ABR | Aproximadamente

proyectado 38.7%

Porcentaje de ABR proyectado de la | Aproximadamente

Cartera Inicial 20.0%

Lugares de Estacionamiento y m?2 Aproximadamente | Se cuenta con

703 aproximadamente 703

lugares de estacionamiento
equivalentes a
aproximadamente 23,085
m2,

Predio 56,959 m? Estos metros cuadrados

representan el predio sobre
el cual se construira el

proyecto.
Informacién Financiera y Operativa Cantidad Descripcién
Valor Comercial de la Tierra Ps. $43,028,250.00 Valor  proporcional al

centro Comercial, este valor
comercial de la tierra esta
sustentado por un avaldo.

Costo Total Estimado de Desarrollo Ps. $304,120,110.00 | El costo total de desarrollo
estara basado en el contrato
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con el desarrollador de la
cartera inicial.

Inversion Requerida Estimada Ps. $261,091,860.00

Ingresos Estimados por Arrendamiento | Ps. $1,669,140.00 Las cifras presentadas de

Anual las rentas fijas anuales del
inmueble corresponden
solo a los contratos
firmados actualmente

equivalentes al 4% de las
rentas fijas totales, por lo
que esperamos que en los
siguientes meses esta cifra
aumente.

b. Caracteristicas de su Mercado Objetivo

El mercado objetivo del centro comercial es B, el cual destaca por ser una poblacién tanto local
como flotante con residencias de descanso. Actualmente existen pocos centros comerciales
comparables en los que estad poblaciéon pueda satisfacer sus necesidades de consumo. Actualmente
existe una oferta comercial pulverizada en esta zona, por lo que creemos que el hecho de que
nuestro proyecto concentre todos los servicios en un mismo punto es una ventaja competitiva.

c. Perfil de los Arrendatarios
Los principales arrendatarios serdn tiendas departamentales con gran renombre. Algunos de los
servicios con los que contaré el centro comercial incluirdn restaurantes, servicios, cafés y bancos,

entre otros.

d. Desempefio actual y potencial esperado una vez terminada su construccién y se estabilice al
100%:

Numero de Alrededor de 128
Arrendatarios
Superficie rentable Aproximadamente
20,829 m?2
Superficie 1,265 m?2
comprometida para
arrendamiento ()
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() Conforme los Contratos de Arrendamiento celebrados al momento de la Oferta Pablica inicial.
e. Derechos Fideicomisarios.

En términos del Convenio de Aportaciéon y Adhesion respectivo, seran aportados al Patrimonio
del Fideicomiso ciertos derechos fideicomisarios de los que el Fideicomitente Adherente Inicial
respectivo es titular bajo cierto contrato de fideicomiso constituido para llevar a cabo el proyecto
relacionado con este Activo (el “Fideicomiso Manzanillo”) consistentes en (i) las obras,
construcciones y mejoras edificadas sobre los terrenos en los que se desarrollard el centro
comercial; (ii) los aparatos, maquinarias, accesorios, lineas telefénicas y dispositivos instalados o
adheridos a los inmuebles, siempre y cuando sean propiedad de los fideicomisarios del
Fideicomiso Manzanillo; (iii) cualquier accesién, unién, incorporacién, reparacién o mejora de los
inmuebles, siempre y cuando sean propiedad de los fideicomisarios del Fideicomiso Manzanillo;
(iv) las licencias, avisos, comprobantes de pago de contribuciones, planos y cualesquier
autorizaciones, contratos y documentos relacionados con la propiedad, posesion, o construccién
de los inmuebles y/o el Proyecto Manzanillo (conforme se define en la seccién {. siguiente); (v) en
su caso, el derecho de percibir cualquier indemnizacién, compensacién, liquidacién, precio y/o
cantidades que bajo cualquier concepto se llegaran a generar en caso de expropiacién o eviccién
de cualquier parte o la totalidad de los inmuebles; (vi) todos y cualesquiera derechos sobre fianzas
u otras garantias a favor del Fideicomitente Adherente Inicial respectivo y de las cuales éste es o
sea titular, y se relacionen con los inmuebles y/o con el Proyecto Manzanillo; (vii) todos y
cualesquier derechos a recibir productos de ventas y/o arrendamientos relacionados con las
construcciones que se edifiquen en los inmuebles; (viii) cualquier derecho de reversiéon que le
pudiera corresponder respecto de los inmuebles y/o el Proyecto Manzanillo derivados del
Fideicomiso Manzanillo; y (ix) todos y cualesquiera otros derechos de los que el Fideicomitente
Adherente Inicial respectivo es o sea titular en su caracter de fideicomisario bajo el Fideicomiso
Manzanillo y que le correspondan en relacién con el patrimonio de dicho fideicomiso, incluyendo
de manera enunciativa mas no limitativa, cualesquier productos y frutos industriales y civiles,
presentes y futuros, derivados del uso, goce y/o explotacién de los derechos fideicomisarios que
se aporten, los inmueble y/o el Proyecto Manzanillo. Lo anterior en el entendido que una vez que
se edifique el Proyecto Manzanillo, los fideicomitentes y fideicomisarios tienen derecho a recibir
los flujos que se describen en el Fideicomiso Manzanillo, correspondiendo al Fideicomitente
Adherente Inicial respectivo (y por la cesion a nosotros) el 65% (sesenta y cinco por ciento) de
dichos flujos.

Se han celebrado Contratos de Arrendamiento con estas anclas teniendo una vigencia no menor a
10 afios y fijando el pago del mantenimiento como un porcentaje fijo de la renta mensual del
arrendatario. Actualmente se cuenta con una gran cantidad de candidatos 6ptimos que han
manifestado su interés de participar en el proyecto como arrendatarios.

f. Caracteristicas del desarrollo inmobiliario y descripcién del proyecto.
El proyecto identificado como “Manzanillo” consiste, en términos generales, en la edificacion de
un centro comercial a través de una coinversion con otros coinversionistas quienes tienen derechos

y obligaciones bajo el Fideicomiso Manzanillo, y en donde a su vez tendremos la obligaciéon de
realizar todos los tramites y gestiones para obtener la subdivision de 78,959.17 metros cuadrados
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y en la superficie resultante edificar de manera conjunta con otro coinversionista y con recursos
propios un centro comercial que incluird locales comerciales, tiendas anclas, sub-anclas y
estacionamiento (el “Proyecto Manzanillo”). Dicha coinversion implica que tendremos actuar
conjuntamente con nuestros coinversionistas para la construccién y obtencién de licencias y
permisos. Se pretende iniciar la construccion del centro comercial en el segundo semestre 2016 e
iniciar operaciones en el segundo semestre del 2018.

oW,
-
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ELITE ACUEDUCTO COLINAS DE SAN JAVIER - (COMPONENTE COMERCIAL)
a. Descripcion.

Elite Acueducto es un centro comercial que estard ubicado en la zona con mayor plusvalia y més
exclusiva de Guadalajara. Estratégicamente localizado en el corredor de negocios de la zona, sobre
avenida Acueducto. Se espera iniciar operaciones en el segundo semestre de 2018 y creemos que
el proyecto serd, al concluir la construccién, un centro comercial con alta demanda en la ciudad de
Guadalajara debido a una combinacién de ubicacién, alto nivel de accesibilidad y arquitectura
innovadora. El contexto arquitecténico del proyecto cuenta con infraestructura y movilidad
urbana a distintas escalas, contemplando en su edificacion una vision integral sustentable. En el
proyecto de iluminacién se aprovecha al maximo la luz natural. Creemos que esto hace a Elite
Acueducto un proyecto vanguardista y aspiracional, con una ubicacién propicia para que los
arrendatarios obtengan todos los servicios que necesiten.

Elite Acueducto contara con todas las caracteristicas necesarias para lograr los méas altos estandares
de calidad que requieran los clientes.

Informacién General Cantidad Descripcion

Nombre Centro Comercial Elite
Acueducto.

Ubicacién/ Croquis Av. Acueducto No. 2052,
Colonia Lomas del Valle,
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Municipio de Guadalajara,
C.P. 44760.

Tipo de Activo

Centro Comercial

Locales

Aproximadamente 9

Restaurantes, Servicios,
Cafés, Bancos, Gimnasio.

Inicio Estimado de Construcciéon

Segundo semestre del
2016, aproximadamente.

Inicio Estimado de Operaciones

Segundo semestre del
2018, aproximadamente.

ABR proyectado

Aproximadamente
3,596 m2

Porcentaje de ABR proyectado de la
Cartera Inicial

Aproximadamente 4%

Lugares de Estacionamiento y m?2 Aproximadamente Se cuenta con
106 aproximadamente 106

lugares de
estacionamiento
equivalentes a
aproximadamente 3,180
m?2,

Predio 5,000 m2

Informacién Financiera y Operativa Cantidad Descripcion

Valor Comercial de la Tierra

Ps. $15,999,795.00

Valor proporcional al
centro Comercial, este
valor comercial de la tierra
esta sustentado por un
Avaluo.

Costo Total Estimado de Desarrollo

Ps. $104,848,193.55

El costo total de
desarrollo estara basado
en el contrato con el
desarrollador de la cartera
inicial.

Inversion Requerida Estimada

Ps. $88,848,398.55

b. Caracteristicas de su Mercado Objetivo

El mercado objetivo de Elite Acueducto es A/B, el cual destaca por ser un perfil de clientes que
buscan los més altos estandares de calidad, confort y disefio arquitecténico. Son clientes con un
alto nivel socioeconémico, con una alta capacidad de consumo. Esta planteado para ser un centro
comercial aspiracional que satisfaga las necesidades del mismo desarrollo y tenga servicios
complementarios a los que ofrecen otros centros comerciales.

c. Perfil de los Arrendatarios

218




Principalmente seran Locales que satisfaran las necesidades de consumo de la poblacién de la zona
asi como del complejo entero de Elite Acueducto. Algunos de los servicios con los que contard el
centro comercial incluiran restaurantes, servicios, cafés, bancos, gimnasio. Elite Acueducto sera un
centro comercial enfocado en brindar servicios.

d. Desempefio operativo esperado una vez terminada su construcciéon y se estabilice:

Numero de Arrendatarios Alrededor de 9

Superficie rentable Aproximadamente 3,596 m?2
*) Conforme los Contratos de Arrendamiento celebrados al momento de la Oferta Publica inicial.

e. Derechos Fideicomisarios.

En términos del Convenio de Aportaciéon y Adhesion respectivo, seran aportados al Patrimonio
del Fideicomiso ciertos derechos fideicomisarios de los que el Fideicomitente Adherente Inicial
respectivo es titular bajo cierto contrato de fideicomiso constituido para llevar a cabo el proyecto
relacionado con este Activo (el “Fideicomiso Colinas de San Javier”), incluyendo sin limitar: (i) las
obras, construcciones y mejoras edificadas sobre el terreno en el que se desarrollara el centro
comercial; (ii) los aparatos, maquinarias, accesorios, lineas telefénicas y dispositivos instalados o
adheridos a dicho inmueble, siempre y cuando sean propiedad de los fideicomisarios del
Fideicomiso Colinas de San Javier; (iii) cualquier accesiéon, unién, incorporacién, reparacion o
mejora del inmueble, siempre y cuando sean propiedad de los fideicomisarios del Fideicomiso
Colinas de San Javier; (iv) las licencias, avisos, comprobantes de pago de contribuciones, planos y
cualesquier autorizaciones, contratos y documentos relacionados con la propiedad, posesion, o
construccién del inmueble y/o el Proyecto Colinas de San Javier (conforme se define en la seccion
f. siguiente); (v) en su caso, el derecho de percibir cualquier indemnizacién, compensacioén,
liquidacioén, precio y/o cantidades que bajo cualquier concepto se llegaran a generar en caso de
expropiacion o eviccion de cualquier parte o la totalidad del inmueble; (vi) todos y cualesquiera
derechos sobre fianzas u otras garantias a favor del Fideicomitente Adherente Inicial respectivo y
de las cuales éste es o sea titular, y se relacionen con el inmueble y/o con el Proyecto Colinas de
San Javier; (vii) todos y cualesquier derechos a recibir productos de ventas y/o arrendamientos
relacionados con las construcciones que se edifiquen en el inmueble; (viii) cualquier derecho de
reversion que le pudiera corresponder respecto del inmueble y/o el Proyecto Colinas de San Javier
derivados del Fideicomiso Colinas de San Javier; y (ix) todos y cualesquiera otros derechos de los
que el Fideicomitente Adherente Inicial es o sea titular en su caracter de fideicomisario bajo el
Fideicomiso Colinas de San Javier y que le correspondan en relaciéon con el patrimonio de dicho
fideicomiso, incluyendo de manera enunciativa mas no limitativa, cualesquier productos y frutos
industriales y civiles, presentes y futuros, derivados del uso, goce y/o explotacién de los derechos
fideicomisarios que se aporten, el inmueble y/o el Proyecto Colinas de San Javier.

f. Caracteristicas del desarrollo inmobiliario y descripcion del proyecto.

El proyecto identificado como “Elite Acueducto” o “Colinas de San Javier” consiste, en términos
generales, en la construccion sobre el inmueble de un desarrollo habitacional, comercial y de
servicios con un coeficiente de ocupacion de suelo de 3,000.00 m? (tres mil metros cuadrados) y un
coeficiente de utilizacion de superficie de hasta 22 (veintidos) niveles (el “Proyecto Colinas de San
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J[avier”). La construccién de este desarrollo iniciara en el segundo semestre del 2016 y el inicio de
operaciones sera en el segundo semestre del 2018.

Respecto a este proyecto, en términos del Fideicomiso Colinas de San Javier, existe un derecho de
reversion del inmueble en favor del coinversionista que aporté originalmente el inmueble a dicho
fideicomiso, en caso de que no se entreguen los departamentos y locales comerciales tres afios
después de haber conseguido las licencias y permisos de construccion correspondientes. Asimismo
se establece que se puede evitar dicha reversién mediante el pago de USD $2,014,460.00, mas el
30% de dicha cantidad como pena por el incumplimiento.
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CAPITOLIO SATELITE
a. Descripcion.

Capitolio Satélite serd un centro comercial ubicado en Ciudad Satélite en el Estado de México.
Ciudad Satélite fue concebida por los arquitectos mexicanos Mario Pani y José Luis Cuevas en 1954
como una “ciudad fuera de la ciudad”, fue uno de los proyectos de urbanismo mexicano mas
importantes y ambiciosos del siglo XX. A pesar de haber sido planeada como una ciudad satélite
orbitando a la Ciudad de México, debido al crecimiento econémico y a la rapida expansion de la
capital a partir de los afios cincuenta, el fraccionamiento se convirtié en el nicleo econémico y
social de la expansion territorial de la zona norponiente de la Ciudad de México. El proyecto
arquitecténico de Capitolio Satélite es desarrollado por Legorreta. El proyecto de Legorreta genera
espacios de convivencia en el complejo, ademas de respetar proporciones y mantener un estilo
coherente en todos los aspectos arquitecténicos. Legorreta concibe que para esta obra
arquitecténica es necesario responder tanto a las necesidades de sus usuarios como a las
necesidades de la ciudad, del medio ambiente, manteniendo al mismo tiempo los programas y
presupuestos.

El proyecto responde a las necesidades del mercado de la zona y al mismo tiempo establece un
balance para obtener los beneficios de un plan maestro con dreas comunes para la convivencia de
diferentes sectores de la poblacién. De esta manera se logra un verdadero centro urbano y un hito
arquitecténico, no un proyecto aislado dentro de la ciudad. El proyecto contempla la forma de
optimizar la luz natural, la utilizacién de materiales locales, la ventilacién natural y el uso eficiente
del agua para lograr una arquitectura mas armonica y respetuosa del entorno.

Capitolio Satélite contard con todas las caracteristicas necesarias para lograr los mas altos
estandares de calidad que requieran los clientes.

Informacién General Cantidad Descripcion

Nombre Capitolio Satélite.
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Ubicaciéon/Croquis

Avenida del Cristo 101,
pueblo Xocoyohualco,
Tlalnepantla de Baz.

Tipo de Activo

Centro Comercial.

Locales

Restaurantes, servicios,
cafés, bancos, tienda
departamentales, telefonia.

Inicio Estimado de Construcciéon

Segundo semestre del
2016, aproximadamente.

Inicio Estimado de Operaciones

Segundo semestre del
2018, aproximadamente.

ABR proyectado Aproximadamente
13,077.21 m2

Anclas como porcentaje del ABR | Aproximadamente

proyectado 37.1%

Porcentaje de ABR proyectado de la | Aproximadamente

Cartera Inicial 13%

Lugares de Estacionamiento y m?2 Aproximadamente Se cuenta con

420 aproximadamente 420
lugares de
estacionamiento
equivalentes a
aproximadamente 11,003
m2.

Predio 38,562 m?2 La Fibra recibird derechos
fideicomisarios sobre la
parte del predio
equivalente al centro
comercial, la cifra aqui
presentada es equivalente
al total del desarrollo de
usos mixtos, incluyendo
vivienda.

Informacién Financiera y Operativa Cantidad Descripcién

Valor Comercial de la Tierra Ps. $159,178,739.00 Valor proporcional al

centro Comercial, este
valor comercial de la tierra
estd sustentado por un
avaluo.

Costo Total Estimado de Desarrollo

Ps. $459,906,693.22

El costo total de
desarrollo estara basado
en el contrato con el
desarrollador de la cartera
inicial.
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Inversion Requerida Estimada Ps. $300,727,954.00

b. Caracteristicas de su Mercado Objetivo

El mercado objetivo del centro comercial de Capitolio Satélite estd disefiado para proveer
productos y servicios para las necesidades diarias de los consumidores del vecindario préximo.
Estard ubicado dentro del complejo habitacional que contendrd aproximadamente 960
departamentos. Se planea que tenga servicios complementarios a los que ofrecen otros centros
comerciales.

c. Perfil de los Arrendatarios
Principalmente serdn Locales que satisfaran las necesidades de consumo de la poblacién del asi
como del complejo entero de Capitolio Satélite. Algunos de los servicios con los que contaré el

centro comercial incluirdn restaurantes, servicios, cafés y bancos.

d. Desempefio operativo esperado una vez terminada su construccién y se estabilice:

Numero de Arrendatarios Alrededor de 18

Superficie rentable Aproximadamente 13,077.21 m2
*) Conforme los Contratos de Arrendamiento celebrados al momento de la Oferta Publica inicial.

e. Aportacion.

En términos del Convenio de Aportacién y Adhesioén respectivo, una vez que el Comité Técnico,
con la aprobacién de la mayoria de sus Miembros Independientes lo autorice con posterioridad a
la Oferta Puablica inicial de CBFIs, sera aportado al Patrimonio del Fideicomiso (i) un inmueble
ubicado en Tlalnepantla, Estado de México o (ii) ciertos derechos fideicomisarios de los que el
Fideicomitente Adherente Inicial respectivo sera titular bajo cierto contrato de fideicomiso que
seria constituido para llevar a cabo el proyecto relacionado con este Activo (el “Activo”), libre de
gravamenes, sin reserva de dominio, con todo lo que de hecho y por derecho le corresponde. Es
importante mencionar que el Comité Técnico a partir de la Oferta Pablica inicial de CBFIs podra
optar por autorizar, previa aprobacién de la mayoria de sus Miembros Independientes, aportar al
Patrimonio del Fideicomiso el inmueble o los derechos fideicomisarios como mejor convenga a los
intereses de la Fibra y sus Tenedores.

f. Caracteristicas del desarrollo inmobiliario y descripcion del proyecto.

La construccion de este desarrollo iniciard en el segundo semestre del 2016 y el inicio de
operaciones sera en el segundo semestre del 2018.
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Segmento 2. Oficinas

Nuestra Cartera Inicial incluye 4 (cuatro) propiedades para uso de oficinas las cuales, en nuestra
opinion, son representativas del tipo de mercado donde vemos una oportunidad de desarrollo.
Las propiedades pertenecientes a nuestra cartera de oficinas estaran ubicadas en los corredores de
negocios mas prominentes de sus respectivas ciudades en términos de demanda por espacio, nivel
de rentas y plusvalia de la propiedad; zonas con excelente conectividad y acceso a todos los
servicios. Los Inmuebles pertenecientes a este rubro cuentan con disefios arquitecténicos tinicos
producto de proyectos de desarrollo innovadores.

Nuestros proyectos de este sector estan pensados para satisfacer las necesidades corporativas de
cada ciudad, estdn entendidos para satisfacer la demanda de distintas compafias pertenecientes a
distintas industrias; desde empresas dedicadas a la exploracién y explotaciéon de hidrocarburos
hasta empresas dedicadas al sector de tecnologia de la informacién.

El valor comercial de la tierra estara basado en el avaldo realizado por Coldwell Banker.

CIUDAD DEL CARMEN
a. Descripcion.

Se trata de un edificio para oficinas que estard ubicado en Ciudad del Carmen, ciudad que destaca
por ser un importante centro de operaciones de Petréleos Mexicanos en Campeche. Ciudad del
Carmen es la ciudad mas importante de Campeche y el tercer municipio con mas ingresos a nivel
nacional. El desarrollo de oficinas de esta ciudad es disefiado a la medida de las necesidades de
una corporacién con gran relevancia en el sector petrolero, la empresa estd dedicada a la
exploracion y produccion de hidrocarburos teniendo como subsectores la construccion y
perforaciéon de pozos, operaciéon y mantenimiento de instalaciones de produccion, estudios de

225



subsuelo y reservorio, certificacién de reservas, compresion de gas, estudios geoquimicos, apoyo
subacuatico en actividades de perforacién entre otras actividades. Entre los requerimientos del
arrendatario para el desarrollo se encuentran un comedor, un auditorio, plantas de tratamiento y
uso de paneles solares. El disefio arquitecténico fue otorgado a la firma Artigas Arquitectos quien
planeé el edificio de oficinas para mitigar el asoleamiento, el entramado responde a las necesidades
de cada fachada, dependiendo de su orientacién. La recepcién serd ubicada en un volumen
organico. El edificio se construira cerca de la avenida proveniente del aeropuerto y se planea que
tenga una fuerte presencia dentro del contexto urbano.

Informacién General Cantidad Descripcion

Nombre Corporativo Ciudad del
Carmen.

Ubicacion/ Croquis Calle 50 ntimero 225, Col.
Petrolera, Ciudad del
Carmen Campeche.

Tipo de Activo Oficinas.

Inicio Estimado de Construcciéon Segundo semestre del
2016, aproximadamente.

Inicio Estimado de Operaciones Segundo semestre del
2017, aproximadamente.

ABR proyectado Aproximadamente

10,592 m?

Lugares de Estacionamiento y m?2 Aproximadamente 346 | Se cuenta con
aproximadamente 346
lugares de
estacionamiento
equivalentes a
aproximadamente
8,401.37 m?

Predio 4,728 m?

Informacién Financiera y Operativa Cantidad Descripcion

Valor Comercial de la Tierra Ps. $57,730,890.00 Valor proporcional al
centro Comercial, este
valor comercial de la
tierra esté sustentado por
un avalto.

Costo Total Estimado de Desarrollo Ps. $333,646,500.50 El costo total de
desarrollo estara basado
en el contrato con el
desarrollador de 1la
cartera inicial.

Inversion Requerida Estimada Ps. $275,915,610.00
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b. Caracteristicas de su Mercado Objetivo

Edificio de oficinas corporativas hecho a la medida de las necesidades de una corporacién con gran
relevancia en el sector petrolero, disefiado para optimizar el espacio, tomando en cuenta el
contexto ambiental y urbanistico de la zona.

c. Perfil de los Arrendatarios

Principalmente serd una corporacion petrolera. Algunos de los servicios y ventajas con los que
contard el edificio para oficinas incluiran un comedor, un auditorio, plantas de tratamiento, uso de
paneles solares y un café, ademéds de espacios de trabajo acondicionados a las altas expectativas
del cliente.

d. Desempefio actual y potencial esperado una vez terminada su construccién y se estabilice al
100%:

| Superficie rentable |  Aproximadamente 10,591 m2 |
*) Conforme los Contratos de Arrendamiento celebrados al momento de la Oferta Publica inicial.

e. Derechos Fideicomisarios.

En términos del Convenio de Aportaciéon y Adhesién respectivo, una vez que el Comité Técnico,
con la aprobacién de la mayoria de sus Miembros Independientes lo autorice con posterioridad a
la Oferta Puablica inicial de CBFls, seran aportados al Patrimonio del Fideicomiso ciertos derechos
fideicomisarios de los que el Fideicomitente Adherente Inicial respectivo es titular bajo cierto
contrato de fideicomiso constituido para llevar a cabo el proyecto relacionado con este Activo (el
“Fideicomiso Ciudad del Carmen”), los cuales representan el 80% (ochenta por ciento) de los
derechos fideicomisarios de dicho fideicomiso, incluyendo sin limitar: (i) las obras, construcciones
y mejoras edificadas sobre el terreno en el que se desarrollara el edificio; (ii) los aparatos,
maquinarias, accesorios, lineas telefénicas y dispositivos instalados o adheridos a dicho inmueble,
siempre y cuando sean propiedad de los fideicomisarios del Fideicomiso Ciudad del Carmen; (iii)
cualquier accesion, unién, incorporacion, reparacién o mejora del inmueble, siempre y cuando
sean propiedad de los fideicomisarios del Fideicomiso Ciudad del Carmen; (iv) las licencias,
avisos, comprobantes de pago de contribuciones, planos y cualesquier autorizaciones, contratos y
documentos relacionados con la propiedad, posesioén, o construccién del inmueble y/o el Proyecto
Ciudad del Carmen (conforme se d