PROSPECTO DEFINITIVO. Los valores descritos en este prospecto han sido registrados en el
Registro Nacional de Valores que lleva la Comision Nacional Bancaria y de Valores. Dichos
valores no podrén ser ofrecidos ni vendidos fuera de los Estados Unidos Mexicanos, a menos que

sea permitido por la ley de otros paises.
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CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS INMOBILIARIOS

Self-Storage Management, S. de R.L. de C.V. CI Banco, S.A., Institucion de Banca Miltiple

Administrador Fiduciario

CI BANCO, S.A., INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, COMO FIDUCIARIO DEL FIDEICOMISO
EMISOR (EL “FIDUCIARIO” O EL “FIDUCIARIO EMISOR™), REALIZO LA OFERTA PUBLICA INICTAL
DE 17,588,428 (DIECISIETE MILLONES QUINIENTOS OCHENTA Y OCH(O MIL CUATROCIENTOS
VEINTIOCHQ) CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS INMOBILIARIOS, SIN EXPRESION DE
VALOR NOMINAL (LOS “CERTIFICADOS”, LOS “CERTIFICADOS BURSATILES", LOS
“«CERTIFICADOS BURSATILES INMOBILIARIOS” O LOS “CBFIS”), AL AMPARO Y EN TERMINOS DEL
CONTRATO DE FIDEICOMISO IRREVGCABLE DE EMISION DE CERTIFICADOS BURSATILES
FIDUCIARIOS INMOBILIARIOS NUMERO CIB/572 (SEGUN EL MISMO HA SIDO Y SEA MODIFICADO,
EL “CONTRATO DE FIDEICOMISO” O EL “FIDEICOMISO EMISOR™).

MONTO TOTAL DE LA OFERTA
$270,861,791.20 (DOSCIENTOS SETENTA MILLONES OCHOCIENTOS SESENTA Y UN MIL
SETECIENTOS NOVENTA Y UN PESOS 20/108 MONEDA NACIONAL)

LA REALIZACION DE CUALQUIER DISTRIBUCION EN RELACION CON O DERIVADA DE LOS
CERTIFICADOS DEPENDE, EN SU TOTALIDAD, DEL DESEMPENO DEL PORTAFOLIO INICIAL DE
INMUEBLES,

Los términos con maytiscula inicial utilizados en el presente Prospecio tienen el significado que se les atribuye en la
Seccion “1. INFORMACION GENERAL — 1.1 Glosario de Términos y Definiciones™ del presente Prospecto.

Fiduciario: CI Banco, S.A., Institucion de Banca Multiple, exclusivamente en su
cardcter de fiduciario del contrato de fideicomiso irrevocable de emision
de certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios nimero 572 de fecha
13 de febrero de 2014 (segin el mismo ha sido modificado y reexpresade),
dei cual son parte los Fideicomitentes, como fideicomitentes y
fideicomisarios en segundo fugar y Evercore Casa de Bolsa, S.A.de C.V,,
Division Fiduciaria como representante comun,

Fideicomitentes: En conjunte, Laura Reneé Diez Barroso Azcarraga, José Carlos Laviada
Ocejo, Jaime [sita Ortega, Diego Isita Portilia,
WOOLLEYENTERPRISESMX, LIC y Tanner Storage Mexico LLC, en
cardcter de fideicomitentes y fideicomisarios en segundo lugar del
Fideicomiso (los “Fideicomitentes™ o los “Fideicomisarios_en Segundo
Lugar”, segin el contexto lo requiera).

Fideicomisarios en primer lugar: Los tenedores de los Certificados Bursatiles (los “Tenedores™).

Fideicomisarios en Segundo Lugar: En conjunto, Laura Reneé Diez Barroso Azcirraga, Jos¢ Carlos Laviada
Ocejo, Jaime [sita Ortega, Diego Isita Portilla,
WOOLLEYENTERPRISESMX, L1.C v Tanner Storage Mexico LLC, 0
sus causahabientes, sucesores o cesionarios, respecto a tas cantidades que
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Administrador y asesor:

Tipo de Oferta:

Tipo de Valor:

Precio de colocacién de los Certificados:

Clave de pizarra;
Serie:

Monto total de la Oferta;

Namero total de Certificados materia de la
Oferta;

Denominacién de los Certificados
Bursatiles;

GA RT99382v)

tengan derecho a recibir de conformidad con lo establecido en el Contrato
de Fideicomiso.

Self-Storage Management, §. de R.L. de C.V,, directa o indirectamente a
través de sus subsidiarias o filiales y demas terceros autorizados en
términos del Contrate de Administracién o sus causahabientes o
cesionarios, exclusivamente en su calidad de administrador o cualquier
otra persona que lo sustituya en términos del Contrato de Administracién.

Qferta publica primaria nacional,

Certificados bursatites fiduciarios inmobiliarios, sin expresidn de valor
nominat, a los que se refieren los articulos 63 Bis 1, fraccidn 11 v demds
aplicables de la Ley del Mercado de Valores y los articulos 7, fraccion VII
y demas aplicables de la Clrcular Unica de Fmisoras.

$15.40 por cada Certificado. El precio de colocacion fue determinado
tomando en cuenta las caracteristicas del Fideicomiso Emisor atendiendo
a diversos factores que se han juzgade convenientes para su
determinacidn,

“STORAGE”.
18.

$270,861,791.20 (doscientos setenta millones ochocientos sesenta y un
mil setecientes noventa y un pesos 20/100 moeneda nacicnal).

17,588,428 (diecisiete millones quinientos ochenta y oche mil
cuatrocientos veintiocho).

Previo a la Emision Inicial, el Comité Técnico [nicial autorizd la emisidn
de 200,000,000 {doscientos millones) de CBFIs, los cuales fueron
ofrecidos y suscritos de la siguiente manera: (a) 17,588,428 (diecisiete
millones quinientos ochenta y ocho mil cuatrocientos veinticcho) de
CBFls fueron materia de la Oferta, (b) 100,000,000 (cien millones) de
CBFls fueron mantenidos en la tesoreria def Fideicomiso, sin contar con
derechos econdmicos ni corporativos, sino hasta que (i} se lleve a cabo la
suscripeién de los mismos por fa via del ejercicio de Derechos de
Suscripcidén Preferente por parte de los eventuales Tenedores, sus
Afiliadas, subsidiarias y personas relacionadas Permitidos, en los términos
y bajo ias condiciones que en su momento determine el Comité Técnico;
(i) sean entregados como contraprestacion por la adquisicion de bienes
inmuebles que se destinen al arrendamiento o del derecho a percibir
ingresos provenientes del arrendamiento de dichos bienes, en los términos
y bajo las condiciones que en su momento determine el Administrador,
Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores, segtin sea el caso; y/o (iii)
sean entregados como pago de obligaciones a cargo del Fideicomiso, en
Jos términos que autorice el Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores,
segiin sea el caso, y {c) 82,411,372 (ochenta y dos millones cuatrocientos
once mil quinientos setenta y dos) CBFIs serdn entregados a los
Fideicomitentes (con plenos derechos econdmicos y corporativos, sin que
se consideren mantenidos en tesoreria), representando su participacion
anterior en el Fideicomiso.

Los Certificados Bursatiles no tienen expresidn de valor nominal y su
precio de colocacidn estd expresado en Pesos.



Fines del Fideicomiso:

Patrimonio del Fideicomiso:

Caracteristicas relevantes de los Inmuebles

que conforman el Patrimonio
Fideicomiso:

Distribuciones, periodicidad
procedimiente de cdleulo:

GAH199582v ]

def

y

Los Fines del Fideicomiso son los siguientes: (i) lievar a cabe Emisiones,
incluyendo de CBFIs de tesoreria; (ii) reafizar Inversiones conforme a las
disposiciones del Contrato de Fideicomiso; (iii) realizar Distribuciones en
cumplimiento de las disposiciones contenidas en el Contrato de
Fideicomiso; (iv) adquirir, mantener ¢n su propiedad y disponer de los
bienes y derechos que comprenden el Patrimonic del Fideicomiso; {v)
abrir, mantener y/o administrar las Cuentas del Fideicomiso; y (vi) realizar
todas aguellas actividades que sean necesarias, recomendables,
convenicentes o incidentales a las actividudes descritas en el Contrato de
Fideicomiso; en cada caso, de conformidad con las instrucciones previas
y por escrito del Administrador 0, en su caso, de cualquier otra Persona u
drgano que conforme a los términos del Contrato de Fideicomiso tenga
derecho a instruit al Fiduciario (imcluyendo, sin limitacidn, el
Representante Comin y aquéllas Personas a las cuales se les hayan
delegado o cedido dichas facultades del Administrador de conformidad
con io establecido en e} Contrato de Administracion), de conformidad con
los términos del Contrato de Fideicomiso. Para una descripcién detallada
de los Fines del Fideicomiso, ver la secciéon “3. EI Fideicomiso- 3.4
Contratos y Acuerdos — Contrato de Fideicomiso — Fines del Fideicomiso”
del presente Prospecto.

El Patrimonio del Fideicomiso se conforma o conformara, segin sea el
caso, de los bienes, derechos y activos que se describen en la Clausula 2.3
del Contrato de Fideicomiso y en la definicién de “Patrimonio del
Fideicomiso” contenida en la seccion 1. INFORMACION GENERAL -
1.1 Glosario de términos y definiciones™ del Prospecto.

El Portafolio Inicial de Inmuebles se compeone por 14 Activos
Inmobitiarios que son, o, una vez desarroliados, se pretende que sean,
principalmente destinados a la renta de mini-bodegas bajo el concepto de
auto-almacenaje {self-storage). De los 14 Activos Inmobiliarios, 2 serdn
adguiridos de manera simultanea a la Oferta Publica. Los Activos
Inmobiliarios que conforman el Portafotio Inicial de Inmuebles s¢ ubican
(incluyendo los 2 Activos Inmobiliarios a adguirirse en o alrededor de fa
Oferta Pablica a que hace referencia este Prospecto) la Ciudad de México
y el Estado de México. Actualmente nuesiro portafolio se encuentra
conformado por un ABR de 38,062 m?, de los cuales 26,290 m? se
encuentran ocupados. Asimismeo, ¢l total de bodegas asciende a 3,793, de
los cuales 2, 391 se encuentran ocupados. Al 30 de junio de 2018, tos
Activos Inmobiliarios en operacion que integran el Portafolio Inicial se
encuentran ocupados al 69%,

La mayoria de los Activos Inmobiliarios que integran nuesiro Portafolio
Inicial no se encuentran en operacién y/o no han alcanzado niveles de
ocupacién que resulte en que puedan ser considerados como inmuebles
“estabilizados”.

Ei Fiduciario deberd realizar distribuciones a los Tenedores de los CBFIs
de conformidad con las instrucciones previas y por escrito del
Administrador (entregando una copia al Represente Comilin). Asimismo,
deberd realizar una Distribucion cuando menos una vez al aflo de, al
menos, ¢l 95% de! Resultado Fiscal del ejercicio inmediato anterior
generado por los Activos Inmobiliarios integrantes del Patrimonio del
Fideicomiso de conformidad con las disposiciones contenidas en ia
fraceion VI del articulo 187 de la LISR,

Cada Distribucion se realizard de conformidad con lo siguiente:




Lugar y forma de pago:

Fecha de publicacion del aviso de oferta
publiea;

Fecha de la Oferta Piblica:
Fecha de Cierre de Libro:

Fecha de publicacién del aviso de colocacion
con fines informativos:

Fecha de Registro en la BMV:
Fecha de Colocacion:

Fecha de Emision Inicial:
Fecha de Liquidacién Inicial:

Fuente de pago:
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(a) El Administrador debera instruir al Fiduciario por
escrito {entregando una copia al Representante Comun), con por lo menos
8 Dias Hibiles de anticipacién a la fecha en la que se deba ilevar a cabo
una Distribucién, para que realice dicha Distribucién. Si dicha
Distribucién no cumple con la Politica de Distribucidn, entonces deberd
estar sujeta a la previa aprobacién del Comité Técnico, Ei Fiduciario
debera dar aviso por escrito a la BMV a través de EMISNET, a Indeval y
ala CNBV (a través de los medios que éstos determinen) con por lo menos
6 Dias Habiles de anticipacién a la fecha en la que se deba tevar a cabo la
Distribucién respectiva, sefialando en el aviso el monto total a distribuirse
a los Tenedores, diferenciando la cantidad correspondiente a rembolso de
capital y Resultado Fiscal y Ia fecha de Distribucién, de conformidad con
las instrucciones recibidas del Administrador. La entrega de cualesquiera
cantidades que deba hacerse a los Tenedores en términos de lo establecido
en el Contrato de Fideicomiso y en el Titulo, se realizard por conducto del
Indeval. A efecto de realizar lo anterior, el Fiduciario (previa instruccidn
por escrito del Administrador con copia al Representante Comn),
realizard el depdsito del pago a través de Indeval, para que éste lo acredite
a los Tenedores de los CBFIs antes de las 11:00 horas de la fecha de pago
correspondiente. En casa de tratarse de la uftima Distribucion, ¢sta se
debera realizar contra la entrega del Titulo.

(b} Para efectos de cada Distribucion, el Administrador
deberd instruir al Fiduciario por escrito para que realice dicha Distribucion
a fos Tenedores.

{c} El pago de cada Distribucion se realizard de manera
proporcional entre los Tenedores sobre la base de CBFIs que tenga decada
uno de ¢llos en la fecha de la Distribucién respectiva.

Los montos pagaderos conforme a los Certificados Bursatiles se pagaran
en la fecha de pago correspondiente, mediante transferencia electronica de
fondos, a través de la S.D. Indeval Institucion para el Depdsito de Valores,
S.A. de C.V., (el “Indeval”) cuyas oficinas se encuentran ubicadas en
Avenida Paseo de la Reforma nimero 255, 3er piso, Cel. Cuauhtémoe,
C.P. 06500, Ciudad de México, contra la entrega del Titulo o las
constancias que al efecto expida Indeval.

13 de agosto de 2018,

13 de agosto de 2018.

14 de agosto de 2018,

15 de agosto de 2018.

15 de agosto de 2018,
15 de agosto de 2018.
15 de agosto de 2018.
17 de agosto de 2018,
Las Distribuciones que deban hacerse a los Tenedotes de conformidad con

los Certificados Bursdtiles se pagaran exclusivamente con los frutes y
productos que, en su caso, generen los Inmuebles y demas activos que
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conformen, directa o indirectamente, el Patrimonio del Fideicomiso. El
Patrimanic del Fidelcomiso también se destinard al pago de las
Comisiones por Administracion, gastos e indemnizaciones, entre otros,
como se establece en el Contrato de Fideicomiso,

Recursos Netos que obtendra el Fiduciario  $57.637,450.86, una vez deducidos los gastos relacionados con la Oferta

de la Emision: Pablica v tomando en cuenta (i) un precio de oferta de $15.40 per CBFl y
(i) gue los recursos en efectivo que sc obtendrén para la suscripcion y
pago de CBFIs (en adici6n a las aportaciones relacionadas con el Inmueble
de Lerma y el Inmueble de Cuajimalpa) fueron de $81,024,882.40. Los
Gastos de Emisién se pagaran conforme a lo previsto en la Seccion “2. LA
OFERTA - 2.4. Gastos Relacionados con la Oferta” del presente
Prospecto.

Posibles Adquirientes: Los Certificados Bursatiles fueron adquiridos por perscnas fisicas o
morales de nacionalidad mexicana o extranjera cuando su régimen de
inversion lo prevea expresamente, Todos los Tenedores participaren en
iguaidad de circunstancias y gozardn de los mismos derechos y

obligaciones.
Depositaria: [ndeval.
Régimen Fiscal: Se pretende que le resulte aplicable al Fideicomiso el tratamiento fiscal

correspondiente a los fideicomisos de inversién en bienes raices. Los
Tenedores tributarén y deberan cumplir con las obligaciones a su cargo de
conformidad con fos articulos 187 y 188 de la LISR y las reglas 3.21.3.1,,
3.21.3.5,3.21.3.6., 3.21.3.7. y 3.21.3.8. de la RMF vigente, seghn sean
aplicables, y cualquier otra disposicién fiscal aplicable a los fideicomisos
dedicados a la adquisicién o construccién de bienes inmuebles o a las
partes de dichos fideicomisos, o cualesquier otras disposiciones que las
sustituyan en cualquier momento.

Intermediario Colocador: Casa de Bolsa Banorte, S.A. de C.V., Grupo Financierc Banotte.
Representante Comin: Evercore Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Divisién Fiduciaria.

ANTES DE TOMAR UNA DECISION DE INVERSION RESPECTO DE LOS CERTIFICADOS, LOS
INVERSIONISTAS DEBIERON CONSIDERAR LOS RIESGOS DESCRITOS EN LA SECCION “l.
INFORMACION GENERAL — 1.3. FACTORES DE RIESGO” DE ESTE PROSPECTO.

EL FIDEICOMISO EMISOR SE ESPECIALIZARA EN DESARROLLAR MINI-BODEGAS EN ACTIVOS
INMOBILIARIOS. NUESTRO PORTAFOQLIO INICIAL CUENTA CON DIVERSOS ACTIVOS
INMOBILIARIOS EN PROCESO DE ESTABILIZACION Y TAMBIEN CUENTA CON ACTIVOS EN
DESARROLLO. LA MAYORIA DE LOS ACTIVOS INMOBILIARIOS QUE INTEGRAN NUESTRO
PORTAFOLIO INICIAL NG SE ENCUENTRAN EN OPERACION Y/O NO HAN ALCANZADO NIVELES DE
OCUPACION QUE RESULTE EN QUE PULDAN SER CONSIDERAD(OS COMO INMUEBLES
“ESTABILIZADOS”,

LOS POTENCIALES INVERSIONISTAS DEBIERON, PREVIO A LA INVERSION EN LOS CERIFICADOS
TOMAR EN CUENTA QUE EL REGIMEN FISCAL APLICABLE AL FIDEICOMISO QUE SE DESCRIBE EN
ESTE PROSPECTO Y A LOS TENEDORES (INCLUYENDO EL REGIMEN FISCAL APLICABLE AL
GRAVAMEN O EXENCION DE LAS DISTRIBUCIONES O DEVOLUCIONES O LOS INGRESOS
DERIVADOS DE VENTAS DE LOS CERTIFICADOS), NO HA SIDO VALIDADO O VERIFICADO POR LA
AUTORIDAD FISCAL COMPETENTE. SE RECOMIENDA A LOS TENEDORES CONSULTAR A SUS
PROPIOS ASESORES EN MATERIA FISCAL. ANTES DE INVERTIR EN LOS CERTIFICADOS
BURSATILES LOS INVERSIONISTAS DEBEN TOMAR EN CUENTA QUE LAS CONSIDERACIONES
RELATIVAS A LAS IMPOSICIONES Y EXENCIONES FISCALES RESPECTO DE LOS RECURSOS
DERIVADOS DE LAS DISTRIBUCIONES HECHAS DE CONFORMIDAD CON LOS CERTIFICADOS
BURSATILES O RELATIVOS A SU VENTA NO HAN SIPO VERIFICADOS O VALIDADOS.

6
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LAS ACTIVIDADES DEL FIDEICOMISO PODRAN GENERAR PARA LOS TENEDORES OBLIGACIONES
FISCALES DIFICILES Y ONEROSAS DE ENTERAR O CUMPLIR. ADICIONALMENTE, CUALESQGUIERA
DISTRIBUCIONES PODRAN SER OBJETO DE RETENCIONES DE IMPUESTOS U OTROS PAGOS DE
IMPUESTOS, QUE PODRAN AFECTAR SIGNIFICATIVAMENTE LAS CANTIDADES QUE LOS
TENEDORES TENDRAN DERECHO A RECIBIR. LAS DISTRIBUCIONES TAMBIEN PODRAN VERSE
AFECTADAS POR EL PAGO DE GASTOS, COMISIONES E INDEMNIZACIONES.

EL PAGO DE CUALQUIER DEUDA CONTRAIDA POR EL FIDEICOMISO PODRIA TENER PRIORIDAD
SOBRE LOS DERECHOS DE LOS TENEDORES Y CUALQUIER DEUDA CONTRAIDA RESPECTO DE
ACTIVOS INMOBILIARIOS, PODRIA TENER PRIORIDAD SOBRE LOS DERECHOS DEL FIDEICOMISO
EN DICHOS ACTIVOS INMOBILIARIOS,

LAS PERSONAS MORALES NC EXENTAS CONFORME A LA LEGISLACION FISCAL APLICABLE,
ESTAN SUJETAS AL PAGO DEL ISR RESPECTO DE LOS RENDIMIENTOS PAGADOS EN TERMINOS DE
LOS CERTIFICADOS BURSATILES.

NO EXISTE OBLIGACION DE PAGO DE PRINCIPAL NI DE INTERESES A LOS TENEDORES EN
TERMINOS DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES. LOS CERTIFICADOS BURSATILES NO SON
AMORTIZABLES. SOLO SE HARAN DISTRIBUCIONES A LOS TENEDORES EN LA MEDIDA EN QUE
EXISTA EFECTIVO DISTRIBUIBLE O CUALQUIER OTRO RECURSO DISTRIBUIBLE QUE FORME
PARTE DEL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO. LOS FIDEICOMITENTES, EL FIDUCIARIO, EL
REPRESENTANTE COMUN, EL ADMINISTRADOR, EL INTERMEDIARIO COLOCADOR Y SUS
CORRESPONDIENTES SURSIDIARIAS Y AFILIADAS, NO TIENEN RESPONSABILIDAD ALGUNA DE
PAGO CONFORME A LOS CERTIFICADOS BURSATILES, SALVO PARA EL FIDUCIARIO RESPECTO
DE LOS PAGOS QUE DEBA EFECTUAR CON CARGO AL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO
CONFORME A LO PREVISTO EN EL CONTRATO DE FIDEICOMISO. EN CASO DE QUE NO EXISTAN
RECURSOS SUFICIENTES EN EL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO PARA HACER DISTRIBUCIGNES
CONFORME A LOS CERTIFICADOS BURSATILES, LOS TENEDORES NO TENDRAN DERECHO
CONTRA LOS FIDEICOMITENTES, EL ADMINISTRADOR, EL REPRESENTANTE COMUN, EL
FIDUCIARIO, EL INTERMEDIARIO COLOCADOR O SUS SUBSIDIARIAS O AFILIADAS, PARA EL PAGO
DE CUALESQUIERA CANTIDADES.

NO HAY ’GARANTiA ALGUNA DE QUE LOS TENEDORES DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES
RECIBIRAN DISTRIBUCION ALGUNA AL AMPARO DE LOS MISMOS.

LOS CERTIFICADOS BURSATILES NO SON INSTRUMENTOS DE DEUDA. LA ADQUISICION DE LOS
CERTIFICADOS BURSATILES IMPLICA INVERTIR EN INSTRUMENTOS CON CARACTERISTICAS
DISTINTAS A LAS DE LOS INSTRUMENTOS DE DEUDA. DICHA INVERSION CONLLEVA RIESGOS
ASOCIADOS A LOS ACTIVOS INMOBILIARIOS DESCRITOS EN EL PRESENTE PROSPRCTO. LOS
INVERSIONISTAS DEBEN CONOCER Y ENTENDER LAS CARACTERISTICAS DE LOS CERTIFICADOS
BURSATILES ANTES DE TOMAR UNA DECISION DE INVERSION.

LA ESTRATEGIA DE INVERSION ESTA SUJETA A CIERTOS RIESGOS QUE PODRIAN AFECTAR EL
RENDIMIENTO DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES. LAS DISTRIBUCIONES A LOS TENEDORES Y
LOS MONTOS DE LAS MISMAS ESTAN SUJETOS A CIERTOS RIESGOS DERIVADOS DE LA
ESTRUCTURA DE LA OPERACION Y LOS ACTIVOS INMOBILIARIOS,

LAS PERSONAS MORALFES SUJETAS AL PAGO DE ISR ¥ IVA QUE NO TENGAN DERECHO A ALGUNA
EXENCION RESPECTO A DICHOS GRAVAMENES CONFORME A LA LEY FISCAL APLICABLE,
PODRIAN ESTAR SUJETAS AL PAGO DE DICHOS IMPUESTOS RESPECTO DE CUALESQUIERA
RENDIMIENTOS PAGADOS BAJO LOS CERTIFICADOS BURSATILES EN LOS TERMINOS DE LA LEY
APLICABLE.

LOS CERTIFICADOS BURSATILES (I) PODRIAN NO TENER LIQUIDEZ EN EL MERCADO, (II)
OTORGAN EL DERECHO A RECIBIR LA PARTE DE LOS INGRESOS, EN SU CASO,
CORRESPONDIENTE AL VALOR RESIDUAL DE LOS ACTIVOS O DERECHOS TRANSMITIDOS AL
FIDUCIARIO, LOS CUALES SON VARIABLES E INCIERTOS, Y (ill) NO CUENTAN CON UNA
CALIFICACION CREDITICIA.
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LAS DISTRIBUCIONES PUEDEN DISMINUIR DEBIDO A DIVERSOS FACTORES, INCLUYENDO EL
PAGO DE HONORARIOS Y GASTOS.

EXISTEN RIESGOS ADICIONALES RELACIONADOS CON LOS CERTIFICADOS BURSATILES Y LOS
ACTIVOS INMOBILIARIOS QUE SE DESCRIBEN EN LA SECCION “1. INFORMACION GENERAL — 1.3
FACTORES DE RIESGO” DEL PRESENTE PROSPECTO.

LOS INVERSIONISTAS DEBERAN CONTAR CON CONOCIMIENTOS EN FINANZAS, VALORES E
INVERSIONES GENERALES Y CONSIDERAR QUE LOS VALORES A QUE SE REFIERE EL PRESENTE
PROSPECTO SON VALORES DE CAPITAL, MISMOS QUE LOS INVERSIONISTAS DEBEN CONOCER Y
ENTENDER ANTES DE TOMAR UNA DECISION DE INVERSION, CONSIDERANDQ, ENTRE OTROS, LAS
QUE SE DETALLAN EN LA SECCION “1, INFORMACION GENERAL 1.3, FACTORES DE RIESGO” DEL
PRESENTE PROSPECTO.

LOS TENEDORES TENDRAN DERECHO A RECIBIR PARTE DE LOS MONTOS QUE INTEGREN EL
PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO. LOS RENDIMIENTOS, DE HABERLOS, SERAN VARIABLES E
INCIERTOS (E INCLUSO PODRAN SER NEGATIVOS).

EN EL CURSO ORDINARIO DE SUS NEGOCIOS, SELF STORAGE DEVELOPMENT, S.A.P.L DE C.V,
(“SSD™), LAS PERSONAS RELEVANTES Y EL ADMINISTRADOR Y SUS AFILIADAS SE INVOLUCRAN

EN ACTIVIDADES DONDE SUS INTERESES O LOS INTERESES DE TERCERAS PERSONAS PUBIERAN
ESTAR EN CONFLICTO CON LOS INTERESES DE LOS TENEDORES.

EL FIDEICOMISO EMISOR ESTA EXPUESTO A CONFLICTOS DE INTERES DERIVADOS DE SU
RELACION CON LOS FIDEICOMITENTES, EL. ADMINISTRADOR, SSD Y SUS AFILIADAS. A PESAR DE
QUE EL FIDEICOMISO CUENTA CON MECANISMOS PARA LA SOLUCION DE CONFLICTOS DE
INTERES, NO SE PUEDE ASEGURAR QUE EL CONFLICTO SE ELIMINE EN SU TOTALIDAD O SE
LIMITE DE FORMA SATISFACTORIA PARA LOS TENEDORES. $SD O SUS FUNCIONARIOS NO SERAN
RESPONSABLES POR LOS ACTOS QUE REALICEN DE CONFORMIDAD CON LAS DECISIONES DE LA
ASAMBLEA DE TENEDORES CON RESPECTO A UN POSIBLE CONFLICTO DE INTERES. LOS
POSIBLES INVERSIONISTAS DEBEN ESTAR CONSCIENTES DE QUE, EN ALGUNAS OCASIONES, EL
ADMINISTRADOR Y SUS AFILIADAS PODRAN TENER CONFLICTOS DE INTERES EN RELACION CON
EL FIDEICOMISO.

CIERTA INFORMACION CONTENIDA EN EL PRESENTE PROSPECTO CONSTITUYE
“IDECLARACIONES DE EVENTOS FUTUROS” LA CUAL PUEDE SER IDENYIFICADA POR EL USO DE
TERMINOLOGIA COMO “PODRA”, “TENDRA”, “BUSCARA”, “DEBERA”, “ESPERARA”,
“ANTICIPARA®, “PREVERA”, “ESTIMARA”, “PRETENDERA”, “CONTINUARA”, O “CREERA” O LAS
FORMAS NEGATIVAS DE L.AS MISMAS U OTRAS VARIACIONES DE LAS MISMAS O TERMINOLOGIA
SIMILAR. DEBIDO A MULTIPLES RIESGOS E INCERTIDUMBRES, INCLUYENDO RIESGOS
RELACIONADOS CON, ENTRE OTRAS COSAS, LA NATURALEZA Y FALTA DE LIQUIDEZ DE LAS
INVERSIONES DEL FIDEICOMISO, LA DIFICULTAD EN IDENTIFICAR Y OBTENER INVERSIONES
ATRACTIVAS, LOS RIESGOS EN LAS TASAS DE INTERES, LAS CONDICIONES Y FLUCTUACIONES EN
FL MERCADO, LAS CONDICIONES REGULATORIAS, LOS RESULTADOS O EL DESEMPENO FUTURO
DEL FIDEICOMISO PODRIAN DIFERIR MATERIALMENTE DE AQUELLOS PREVISTOS Y
CONTEMPLADOS EN DICHAS DECLARACIONES DE EVENTOS FUTUROS, LOS FIDEICOMITENTES Y
SUS AFILIADAS CONSIDERAN QUE DICHAS DECLARACIONES E INFORMACION SE ENCUENTRAN
BASADAS EN ESTIMADOS Y SUPUESTOS RAZONABLES; SIN EMBARGO, L.AS DECLARACIONES Y LA
INFORMACION DE EVENTOS FUTUROS SON INTRINSECAMENTE INCIERTAS Y LA SITUACION O
LOS RESULTADOS FUTUROS PODRAN SER DIFERENTES DE AQUELLOS PROYECTADOS.
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INTERMEDIARIO COLOCADOR

' %w%@ E E}@SB%LSA

Casa de Bolsa Banorte, S.A. de C.V., Grupo Financiero
Banorte

Los Certificados Bursatiles objeto de la presente oferta piblica se encuentran inscritos con el No. 3239-1,81-2018-011 en
el Registro Nacional de Valores y son aptos para ser listados en el listado correspondiente de la Bolsa Mexicana de
Valores, 5.A.B. de C.V.y para cotizar en la misma,

La inscripcion en el Registro Nacional de Valores no implica certificacion sobre la bondad de Jos Certificados Bursatiles,
la solvencia del Fiduciario o sobre la exactitud o veracidad de la informacién contenida en el presente Prospecto, ni
convalida los actos que, en su caso, hubieren sido realizados en contravencion de las leyes aplicables.

El presente Prospecto puede consultarse en internet en la pagina de la BMV {www.binv.com.mx), en la pagina de la
CNBV (www.gob.anx/cnbv) o en la pagina del Fiduciario (www.cibanco.com) y se encuentra también disponible con el
Intermediario Colecador,

Cindad de México, México, a 15 de agosto de 2018. Autorizacién de la CNBV para difusién del prospecto de
colocacion niimero 153/11953/2018 de fecha 13 de agosto
de 2018,
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Presentacion de cierta informacion

A menos que se indique expresamente lo contrario o que el contexto lo requiera, los términos “el Fideicomiso™, “el
Fideicomiso Emisor”, “el Fiduciarie”, el “Fiduciario Emisor”, el “Emisor” o “la Emisora’ hacen referencia a CI Banco,
S.A., Institucién de Banca Multiple, actuando en su carcter de fiduciario bajo el Contrato del Fideicomiso. Las
referencias en e} presente Prospecto a “nosotros” y “nuestro”, segin el contexto lo requiera, son referencias al
Fideicomiso Emisor o al Administrador actuando exclusivamente en su calidad de administrador del Fideicomiso, de
conformidad con ¢l Contrato de Administracién.

Cierta informacion contenida en el presente Prospecto ha sido obtenida de fuentes publicadas por terceros, mismas que
en algunos casos no han sido actualizadas a la fecha. T.os datos de mercado y ofra informacion estadistica utitizada en
el presente Prospecto se basan en publicaciones independientes de la industria, publicaciones gubernamentales,
informes de empresas de investigacion de mercado u otras fuentes independientes publicadas. Si bien se asume que
dicha informacion es confiable para los efectos que se utiliza en el presente, ni ¢l Fiduciario, ni el Intermediario
Colocador, ni el Administrador o cualquiera de sus respectivos miembros del consejo, funcionarios, empleados,
miembros, socios, accionistas o afiliados asume responsabilidad alguna por la veracidad o integridad de dicha
informacion.

La informacion de mercado y las proyecciones presentadas en este Prospecto se basan en un anélisis integral realizado
por el Administrador. Algunos datos, incluyendo las estimaciones actuales del Administrador respecto al desempefio
y tendencias del mercado, también se basan en estimaciones que se derivan de la revision de estudios y analisis internos,
asi como fuentes independientes, preparadas por terceros y bajo un nimero de supuestos que el Administrador
considera que son razonables, pero no existe garantia alguna de que dichos estimados vayan a realizarse. Aunque se
asume que estas fuentes son fiables, no se ha verificade independientemente la informacién y no se puede garantizar
su exactitud o integridad. Ademas, estas fuentes pueden utitizar diferentes definiciones de los mercados relevantes de
las que se presentan. Los datos relativos a nuestra industria tienen la intencién de proporcionar una orientacién general,
pero son inherentemente imprecisos. Aundque se asume que estas estimaciones se obtuvieron de manera razonable,
usted no debe depositar excesiva confianza en estas estimaciones, ya que son inherentemente inciertas. l.as
proyecciones incluidas en este Prospecto han side proporcionadas a efecto de ayudar a los inversionistas elegibles a
evaluar una inversion en los Certificados Bursatiles, pero no deberén ser consideradas como una declaracion respecto
a los resultados financieros futuros,

Presentacién de informacién financiera

Se adjuntan al presente Prospecto los estados financieros consolidados del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2017,
2016 y 2015 y por los afios terminados en esas fechas (los “Estados Financieros Anuales”) preparados bajo las NIIF.
Asimismo, se presentan estados financieros consolidados intermedios condensados del Fideicomiso al 31 de marzo de
2018 y por los lres meses terminados al 31 de marze de 2018 v de 2017 preparados bajo las NIIF (ia “Informacion
Financiera Intermedia Histérica”). Los Estados Financieros Anuales y la Informacion Financiera Intermedia Histérica
constituyen la informacién financicra del negocio predecesor del Fideicomiso anterior a la reestructura que se describe
en la nota 2 de los Estados Financieros Proforma.

Asimismo, se adjunta al presente Prospecte informacion financiera consolidada proforma no auditada del Fideicomiso
al 31 de marzo de 2018 y 31 de diciembre de 2017 y por el periodo de tres meses terminado el 31 de marzo de 2017 y
¢l afio terminado ¢l 31 de diciembre de 2017, asi como informacion financiera consolidada pro forma no auditada al
31 de diciembre de 2017 y 2016 por los afios terminados en esa fecha como si la reestructura a la que se hace mencion
en la nota 2 de la informacién financiera proforma se hubiera gjecutado ¢l 31 de marzo de 2018, el 31 de diciembre de
2017, €l 1 de enero de 2017 o al 1 de enero de 2016 (los “Estados Financieros Proforma”).

De igual forma se presenta informacion financiera, preparada por la administracién, histérica no auditada al 30 de
junio de 2018 e informacién financiera consolidada pro forma interna det Fideicomiso al 30 de junio de 2018y 3l de
diciembre de 2017 y por el periodo de 6 meses terminado el 30 de junio de 2018 y e} afio terminado ei 31 de
diciembre de 2017 (Ia “Informacion Financicra Interna Intermedia Mistdrica™).
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Moneda y otro tipe de informacioén

A menos que se indique lo contrario, la informacién financiera incluida en el presente Prospecto estd expresada en
Pesos, moneda nacional de México. Los términos “Pesos™ y “$” significan Pesos, moneda nacional de México, y los
términos “EUAS” “Dls.” y “Délares” significan Délares americanos, moneda de curso legal en los Estados Unidos.

El presente Prospecto puede contener conversiones de ciertos montos en Pesos a Délares a los tipos de cambio
indicados, simplemente para conveniencia del lector. Estas conversiones no deben interpretarse como una garantia de
que ias cifras en Pesos realmente representan los montos correspondientes en Dolares o hubieran podido convertirse a
Délares a dichos tipos de cambio. Las conversiones de Pesos a Délares se efectuaron con base en ei tipo de cambio
que en cada seccion de este Prospecto se indica.

Los totales en algunas de las tablas incluidas en el presente Prospecto pueden ser distintos de la suma de las cifras
individuales debido a factores de redondeo.

Es posible que en algunos casos ja suma de las cifras y los porcentajes que aparecen en ias tablas incluidas en el
presente Prospecto no sean igual al total indicado debido a factores de redondeo y de supresion.

Declaraciones a Futuro

E} presente Prospecto contiene declaraciones a futuro. Ejemplos de tales declaraciones a futuro incluyen, pero no se
limitan a: (i} declaraciones sobre los resultados del Fideicomiso, (ii) declaraciones sobre los planes, objetivos o metas,
y (iii) las declaraciones de suposiciones subyacentes a tales declaraciones. Palabras tales como “objetivo”, “anticipa”,
“cree”, “podria”, “estima”, “espera”, “pronostica”, “guia”, “pretende”, “podria”, “planea”, “potencial, “predecit”,
“husca”, “deberia”, “serd” y expresiones similares pretenden identificar declaraciones a futuro, pero no son el medio
exclusivo de identificar tales declaraciones.

Por su prapia naturaleza, las declaraciones a futuro jmplican riesgos e incertidumbres inherentes, tanto generales como
especificas, y existe el riesgo de que las predicciones, prondsticos, proyecciones y tales declaraciones a futuro no se
logren. Se advierte a los inversionistas que una serie de factores importantes podrian causar que los resuitados reales
del Fideicomiso difieran de manera importante de los planes, objetivos, expectativas, estimaciones e intencicnes
expresadas o implicitas en tales declaraciones a futuro.
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1 INFORMACION GENERAL

1.1  Glosario de términos y definiciones

Los términos en mayisculas usados en el presente Prospecto que se incluyen a continuacion, tendran el siguiente
significado, los cuales seran aplicables tanto a las formas singular y plural como a las variaciones gramaticales de

dichos términos:

“ABR” significa drea bruta arrendable.

“Activos Inmobiliarios” o “Inmuebles” significa colectivamente, (a) bienes inmuebles, fos cuales inciuirdn; (i) bienes
inmuebles por naturaleza, consistentes en construcciones y edificios, asi como los terrenos sobre los cuales se
encuentren edificados; (ii) los bienes inmuebles por destino, que formen 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 &l adherido, y (iil) todos aquellos bienes gue aunque no tengan una incorporacion fisica al edificio correspondiente,
adquieran la condicion de inmuebles al existir la voluntad del duefio de mantenerios unidos a éste y que resulten
indispensables para st funcionamiento, con todo 1o que les corresponde por ley o de hecho; (b) Derechos de
EFideicomitente-Fideicomisario, (¢) financiamientos otorgados a terceros en relacion con la adquisicion o construccién
de bienes inmuebles o edificios; y (d) Jos derechos a obtener ingresos derivados de Contratos de Arrendamiento
celebrados en relacién con cualguier bien inmueble.

“Administrador” significa Self-Storage Management, S de RLL. de C.V., en su cardcter de administrador del
Fideicomiso, directa o indirectamente, a través de sus subsidiarias y/o afiliadas y demas terceros autorizados en
términos de lo establecido en el Contrato de Administracién, y, en su caso, sus cesionarios, causahabientes o
quienquiera que sea subsecuentemente designado como administrador del Fideicomiso de conformidad con los
términos del Fideicomiso y del Contrato de Administracion.

“Afiliada” significa, respecto de una Persona en particular, la Persona que Controle, directa o indirectamente a traves
de uno o mds intermediarios, sea Controlada por o esté bajo el Control comun de, dicha Persona.

“Asamblea de Tenedores” significa una Asamblea Ordinaria o una Asamblea Extraordinaria.

« Asamblea Extraordinaria” significan las asambleas de Tenedores que sean convocadas para discutir cuaiquiera de los
asuntos que se describen en ¢l Fideicomiso para ese tipo de Asambleas de Tenedores.

«Asamblea Ordinaria” significan las asambleas de Tenedores que sean convocadas para discutir cualquiera de los
asuntos que se describen en el Fideicomiso para ese tipo de Asambleas de Tenedores.

“Auditor Externo” significa KPMG Cérdenas Dosal, S.C., u otro despacha de auditores contratado por el Fideicomiso
en cualquier momento, en el entendido que dicho auditor deberd ser un despacho de contadores ptblicos de reconocido
prestigio internacional e independiente del Administrador, de los Fideicomitentes y def Fiduciario.

«Autoridad Gubernamental” significa la cualquier autoridad, entidad gubernamental o poder, sea judicial, legislative
0 ejecutivo, como quiera que el mismo actie y a través de cualquier entidad u érgano, cualquier tribunal, dependencia,
drgano, comisién, entidad, secretaria, consejo, burd u otra autoridad similar, nacional, estatal, territorial, municipal,
delegacional u otra subdivision en México (incluyendo a todos los funcionarios y representantes de las mismas).

“Avalilo Anual” significa el avaltio de los Activos Inmobiliarios, tomados en su conjunto, en los cuales el Fideicomiso
y/o cualquier Vehiculo de Inversion hayan invertido, el cual ser4 llevado a cabo anualmente al concluir cada Ejercicio
Fiscal el 31 de diciembre de cada &fio.

“Banorte” significa Banco Mercantil del Norte, S.A., Institucion de Banca Multiple, Grupo Financiero Banorte.

“BMV” significa la Bolsa Mexicana de Valores, S.AB.deCV,

“Bolsa” significa la BMV o la Bolsa Institucional de Valores, S.A. de C.V,
14
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“CBFIs”, los “Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios”, los “Certificados Bursatiles” o los “Certificados”
significa los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios a ser emitidos al amparo del Fideicomiso, inctuyendo los
CBFIs Originales y los CBFIs Adicionales. '

“CRBFIs Adicionales” significan los CBFls adicionales materia de Emisiones ptiblicas o privadas, dentro o fuera de
México de conformidad con las instrucciones previas y por escrito que al efecto entregue el Administrador al
Fiduciario, con la aprobacién previa de la Asamblea Ordinaria.

“CBFlis Originales” significa los CBFIs materia de la Oferta Publica a que se refiere este Prospecto.

“Circular Unica de Emisoras” 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 de marzo de 2003,
seghn las mismas han sido o sean modificadas de tiempo en tiempo.

“Cliente” significa cada una de las personas fisicas o morales que celebren un Contrato de Subarrendamiento para el
uso y goce de una o mas mini-bodegas ubicadas dentro de los Inmuebles que formen parte del patrimonio del
Fideicomiso F/1767 y/o de los Vehiculos de Inversion.

“CNBV” o la “Comisién” significa la Comisién Nacional Bancaria y de Valores.

“Colocacion” significa la colocacion de CBFIs entre el gran piblico inversionista a través de las Emisiones que el
Fiduciario realice en cualquier momento conforme a los Fines del Fideicomiso, por medio de oferta publica a traves
de alguna Bolsa.

“Comisiones del Administrador” tiene ¢l significado que se le atribuye a dicho término en la Clausula Quinta del
Contrato de Administracion.

“Comité de Auditoria” tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la Cléusula 5.8 (a) del Fideicomiso.

“Comité de Nominaciones” tiene ¢l significado que se e atribuye a dicho término en ia Clausuia 5.8 (c) del
Fideicomiso.

“Comité de Pricticas” tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la Clausula 5.8 (b) del Fideicomiso.

“Comité Técnico” significa el comité técnico del Fideicomiso establecido en términos del articulo 80 de la LIC.

“Contraprestacion de Administracién Base™ tienc cl significado que se le atribuye a dicho término en la Cléusula
Quinta de] Contrato de Administracion,

“Contraprestacion por Administracién de Inmuebies” tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la
Cléusula Quinta del Contrato de Administracién.

“Contraprestacion por Desarrollo” tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la Clausula Quinta del
Contrate de Administracién.

“Contrato_de Administracion” significa el contrato celebrado por el Administrador, en dicho cardcter y el Fiduciario,
en dicho cardcter, con la comparecencia del Representante Comtn, con el propoésito de cumplir con los Fines del
Fideicomiso, mismo que se adjunta al presente Prospecto como Anexo 7.5.

“Contrato de Cesién de Cuajimalpa” significa el contrato de cesion de derechos fideicomisarios celebrado con
anterioridad a la fecha de la Oferta Publica entre Alexis Braun Burillo, Emilio Braun Burillo, Maria Carla Braun
Burillo, Eduardo Patricio Braun Burillo y Javier Braun Burillo, en su caracter de cedentes, y Deutsche Bank México,
S.A., Institucién de Banca Multiple, Divisién Fiduciaria, exclusivamente en su cardcter de fiduciario del Fideicomiso
F/1767, en su caracter de cesionario, con la comparecencia de Banco Invex, S.A. Institucion de Banca Multiple,
Division Fiduciaria, Invex Grupe Financicro, exclusivamente en su caracter de fiduciario del fideicomiso de
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administracién nimero 2768 y del Fiduciario Emisor, respecto del 50% de los derechos de fideicomitente-
fideicomisario relacionados con el Inmueble de Cuajimalpa.

“Contrato de Compraventa de Lerma” significa el contrato de compraventa celebrado con anterioridad a la fecha de 1a
Oferta Plblica entre U-Storage de México, S.A. de C. V., en su carédcter de vendedor, y Deutsche Bank México, S.A.,
Institucién de Banca Maltiple, Division Fiduciaria, actuando exclusivamente como fiduciario del Fideicomiso F/1767,
en su caracter de comprador, respecto del Inmueble de Lerma.

“Contrato de Fideicomiso” significa et contrato de fideicomise irrevocable de emision de certificados bursatiles
fiduciarios inmobiliarios namero 572 de fecha 13 de febrero de 2014 (segln el mismo ha side modificado y
reexpresado), del cual son parte los Fideicomitentes, como fideicomitentes y fideicomisarios en segundo lugar, CI
Banco, S.A., Institucion de Banca Miiltiple, come fiduciario y Evercore Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Divisién
Fiduciaria como representante comun, mismo que se adjunta al presente Prospecto como Anexo 7.4,

“Conirato de Subarrendamiento” significan los contratos de subarrendamiento que, de tiempo en tiempo, suscriba ¢l
fiduciario del Fideicomiso de Subarrendamiento, en dicho cardcter, con Clientes para el subarrendamiento de mini-
bodegas ubicadas dentro de los Inmuebles de los que sea titular el Fiduciario, directa o indirectamente, a través del
Fideicomiso F/1767 y/o cualquiera de los Vehiculos de Inversion.

“Contratos de Arrendamiento” significan los contratos de que, de tiempo en tiempo, suscriba el Fiduciario Emisor, y/o
el fiduciario del Fideicomiso F/1767, en dicho cardcter, y/o los Vehiculos de Inversién, para el arrendamiento de los
Activos Inmobiliarios que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso de conformidad con los términos y condiciones
del Contrato de Fideicomiso.

“Control” o “Controlado” tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la LMV.

“Crédito Banorte” significa el contrato de apertura de crédito simple de fecha 22 de diciembre de 2016 celebrado entre
el fiduciario del Fideicomiso F/1767, como acreditado, Banorte, como acreditante y LCA Operadora, LCA Bodegas y
LCA Vailejo como garantes, segiin el mismo fue modificado mediante convenio modificatorio de fecha 27 de febrero
de 2018, Para una descripcion del Crédito Banorte ver 1a Seccidn “5. Informacion Financiera del Fideicomiso — 5.2
Informe de Créditos Relevantes™.

“Cuenta Principal” significa la cuenta bancaria aperturada por el Fiduciario, por instrucciones del Administrador para
(i) recibir los recursos de cualesquier Emision, (i} recibir el pago de rentas bajo los Contratos de Arrendamiento, (iii)
pagar los Gastos de Emisién y Colocacion, (iv) pagar los Gastos del Fideicomiso, y (v) realizar cualesquier otros pagos
de conformidad con las instrucciones per escrito del Administrador,

“Cuenta de Distribugion” significa la cuenta bancaria aperturada por el Fiduciario, por instrucciones del Administrador
para pagar Distribuciones a los Tenedores.

“Cuentas del Fideicomiso” significan las cuentas bancarias a ser aperturadas y mantenidas durante fa vigencia del
Contrato, segun sea instruido el Fiduciario por el Administrador o el Comité Técnico, segin sea aplicable, y
cualesquiera otras cuentas que sean necesarias para cumplir con los Fines del Fideicomiso.

“Dafios” significa los montos y gastos que, €n su €ase, searn determinados en la tramitacién y/o resclucién de las
Demandas.

“Demandas” significan todas las reclamaciones, demandas, responsabilidades, costos, gastos, dafios, perjuicios,
pérdidas, juicios, procedimientos 0 actos, ya sean judiciales, administrativos, de investigacién o de cualguier otra
naturaleza, conocidos o desconocidos, determinados o por determinarse, que existan, puedan existir 0 que puedan ser
incurridos por cualquier Persona Cubierta, o con respecto de las cuales cualquier Persona Cubierta pudiera estar
involucrada, como parte o de cualquier otra forma, o con respecto de las cuales cualquier Persona Cubierta pudiera ser
amenazada, en relacion con, o que resulte como consecuencia de las Inversiones u otras actividades del Fideicomisa,
actividades emprendidas en relacion con el Fideicomiso, o que de cualquier otra forma se relacionen o resulten del
Contrato de Fideicomiso, incluyendo cantidades pagadas en cumplimiento de sentencias o resoluciones, en
transacciones o come multas o penas, y los honorarios y gastos legales incurridos en relacién con la preparacion para
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o defensa o disposicion de cualquier investigacion, acto, juicio, arbitraje u otro procedimiento, ya sea civil, mercantil,
administrativo, laboral o penal o de cualquier otra naturaleza, excepto en la medida en que haya sido determinado por
una sentencia definitiva e inapelable de un tribunal con jurisdiccion competente que dichos Dafios surgieron
principalmente de una Conducta inhabilitadora de dicha Persona Cubierta.

“Derechos de Adquisicién Preferente” significa, el derecho de opcién del que gozan los Tenedores Permitidos para
adquirir los CBFls de tesorerfa que, conforme al acuerdo del Comité Téenico o la Asamblea de Tenedores, segun sea
el caso, deban o puedan ser ofrecidos en venta a dichos Tenedores Permitidos.

“Derechos de Suscripcion Preferente” significa, el derecho de opcidn del que gozan los Tenedores Permitidos para
suscribir los CBFls Adicionales que se emitan con motivo de Emisiones Subsecuentes que, conforme al acuerdo del
Camité Téenico o la Asamblea de Tenedores, segin sea el caso, deban o puedan ser suscritos de manera preferente por
los Tenedores Permitidos,

“Derechos de Arrendamiento” significa los derechos que adquiera el Fiduciario relacionados con ¢l cobro, rentas y los
ingresos derivados de los Contratos de Arrendamiento de cualquier Activo Inmobiliario incluyendo, sin limitar, los
derechos sobre los seguros relacionados con dichos Activos Inmobiliarios.

“Derechos de Fideicomitente-Fideicomisario” significa, respecto de cualquier Persona, cualquier derecho de
fideicomitente y/o fideicomisario de dicha Persona derivados de cualquier fideicomiso.

“Deyda” significa, en relacién con cualquier Persona, (i} toda Ja deuda de dicha Persona por dinerc prestado y
cualesquier otras obligaciones contingentes u otras de dicha Persona con respecto a fianzas, cartas de crédito y
aceptaciones bancarias estén o no vencidas, excluyendo coberturas y otros contratos de derivados ¢ instrumentos
financieros derivados similares, (ii) todas las obligaciones de dicha Persona evidenciadas por pagarés, bonos,
obligaciones, certificados bursétiles o instrumentos de deuda similares, (jii) todas las obligaciones de arrendamientos
financieros de dicha Persona, (iv) todos los deudas referidos en los numerales (i), (it) o (iii) anteriores garantizados por
(o por los cuales el poseedor de dicho deuda tenga un derecho existente, contingente ¢ de cuaiquier otra manera,
garantizados por) cualquier gravamen sobre los activos (incluyendo cuentas y derechos contractuales) de dicha
Persona, a pesar de que dicha Persona no haya asumido ni se haya hecho responsable del pago de dicha deuda, {v) toda
la deuda de terceros garantizado por dicha Persona (sin contabilizar dos veces cualquier deuda referido en los
numerales (i), (ii}, (iii) o (iv} anteriores) y {vi) todas las cantidades (incluyendo, sin limitacién, intereses moratorios y
primas de pago anticipado} adeudadas respecto de cualesquier deuda referida en los numerales (i), (i1), (iii} (ivyo (v)
anteriores. La deuda no incluira cantidades disponibles para ser dispuestas o prestadas bajo contratos de crédito u
obligaciones similares que no hayan sido dispuestas o desembolsadas salvo que el Administrador espere que dichos
montos serian utilizados para fondear, en todo o en parte, cualquier compromiso obligatorio del Fideicomiso existentes
a dicha fecha de determinacién, segin lo determine ei Administrador.

“Dia Habil” significa cualquier dia, que no sea sibado o domingo, en el cual las instituciones de crédito deban abrir
sus oficinas para celebrar operaciones con e publico, de acuerdo con el calendario que al efecto publique de tiempo
en tiempo la CNBV.

“Distribucion” significa cada una de las distribuciones a ser realizadas por el Fiduciario a los Tenedores de los CBFIs
de conformidad con las instrucciones previas y por escrito del Administrador (entregando una copia al Represente
Comiin), en términos del Contrato de Fideicomiso,

“Documentos de la Emisién” significa el Contrato de Fideicomiso, el Contrato de Administracién, cada Titulo y
cualesquier otros documentos en que consten los términos y condiciones de cada Emision.

“Dolares” 0 “EUAS” significa la moneda de curso legal en los Estados Unidos.

“Ejecutivo”™ significa las personas fisicas que ocupen los puestos de presidente, director general y directivo en la
estructura corporativa del Administrador.

“Ejercigio Fiscal” significa cada periodo transcurrido desde el 1° de enero y hasta el 31 de diciembre de cada afto,
excepto cuando se prevea otra fecha segin la Regulacion.
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“Emisién” significa cualquier emisién de CBFls que el Fiduciario Emisor lleve a cabo de conformidad con el Contrato
de Fideicomiso, incluyendo los CBFls correspondientes a ta Emision Inicial y los CBFls correspondientes a las
Emisiones Subsecuentes, para su colocacion privada o por medio de oferta piblica a través de la Bolsa, en ¢l entendido
gue si el Emisor as lo determina, una o mas Colocaciones podran incluir la colocacion en el extranjero de CBFIs, ya
sea de manera piiblica o privada.

“Emision Inicial” significa la emisién de CBFIs realizada por el Fideicomiso Emisor, materia del presente Prospecto.

“Emision Subsecuente” significa cada emision de CBFIs Adicienales realizada por el Fideicomiso Emisor.

“EMISNET” significa el Sistema Electrénico de Comunicacién con Emisoras de Valores a cargo de la BMV.

«Estados Financieros Anuales” significa los estados financieros consolidados del Fideicomiso al 31 de diciembre de
2017, 2016y 2015 y por los afios termirados en esas fechas preparados bajo las NiIT.

“Estados Financieros Proforma” significa la informacion financiera consolidada proforma ne auditada det Fideicomiso
al 30 de junio de 2018 y al 31 de diciembre de 2017 y por ¢l periodo de seis meses terminado al 30 de junio de 2017 y
ei afio terminado e} 31 de diciembre de 2017, as{ como informacion financiera consolidada pro forma no auditada al
31 de marzo de 2018 y 31 de diciembre de 2017 y por el periodo de tres meses terminado el 31 de marzo de 2017 y el
afio terminado e} 31 de diciembre de 2017, asi como informacion financiera consolidada pro forma no auditada al 31
de diciembre de 2017 y 2016 por los afios terminados en esa fecha.

“Estados Unidos™ significa los Estados Unidos de América.

“Fecha de Cierre de Libro™ o significa el 14 de agosto de 2018.

“Fecha de Emision Inicial” significa el 15 de agosto de 2018.

“Fecha de Liquidacion” significa ¢l 17 de agosto de 2018.

“Fecha de Registro” significa el 15 de agosto de 2018,

“FIBRA™ significan los fideicomisos de inversion en bienes raices dedicados a la adquisicion y/o construccion de
bienes inmuebles gue se destinan al arrendamiento y la adquisicion de} derecho a percibir ingresos provenientes del
arrendamiento de dichos bienes, asi como a otorgar financiamiento para esos fines celebrados en términos de los
articulos 187 y 188 de la LISR en vigor y/o aquellas disposiciones legales que las sustituyan.

“Fideicomisarios” significan los Tenedores, como fideicomisarios en primer lugar del Fideicomiso y los
Fideicomitentes, como fideicomisarios en segundo iugar del Fideicomiso.

“Fideicomiso” o “Fideicomiso Emisor” significa el fideicomiso constituido mediante et Contrato de Fideicomiso.

“Fideicomiso CIB/2625” significa el contrato de fideicomiso celebrado con fecha 5 de octubre de 2016 entre Banco
Invex, S.A. Institucion de Banca Muitiple. Divisién Fiduciaria, Invex Grupo Financiero, en su caracter de fiduciario
del fideicomiso de administracién numero 2768 como fideicomitente-fideicomisario en primer Jugar, el fiduciario del
Fideicomiso F/1767 coma fideicomitente-fideicomisario en primer lugar y Cl Banco S.A., Institucion de Banca
Multiple, Division Fiduciaria como fiduciario (segin el mismo haya sido o sea modificado de tiempo en tiempo),
propictario del Inmueble de Cuajimalpa.

“Fideicomiso de Administracion y Fuente de Pago” significa el contrato de fideicomiso celebrado con fecha 30 de
enero de 2016 (segin el mismo ha sido o sea modificado de tiempo en tiempo) entre los acreditados del Crédito
Banorte, como fideicomitentes-fideicomisarios en segundo lugar, Banorte, como fideicomisario en primer lugar y
Banco del Baifo S.A., [nstitucion de Banca Multiple como fiduciario, identificado con el nimero adminisirativo
F/18501 (actuaimente CIB/2870). Para una descripcion sobre ef Fideicomiso de Administracion y Fuente de Pago ver
1a Seccion “5, Informacién Financiera del Fideicomiso — 5.2 Informe de Créditos Relevantes”,
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“Fideicomiso de Subarrendamiento” significa el contrato de fideicomiso irrevocable de fecha 6 de julio de 2018,
identificado con el nimero C1B/298]1 celebrado entre Deutsche Bank México, S.A., Institucidn de Banca Muitiple,
Divisién Fiduciaria, exclusivamente en su caracter de fiduciario del Fideicomiso F/1767, como fideicomitente-
fideicomisario y CIBanco, S.A., Institucién de Banca Milltiple, exclusivamente en su cardcter de fiduciario, cuyo
fiduciario (i) tiene o podra tener celebrados Contratos de Arrendamiento, en su caracter de arrendatario, con el
Fideicomiso F/1767 y/o con los Vehiculos de Inversion que al efecto constituya, adquiera o a los que se adhiera el
Fideicomiso Emisor, directa o indirectamente, respeeto de jos Inmuebies que conforman o conformen el futuro, el
Portafolio Inicial de Inmuebles y el Patrimonio del Fideicomiso, (ii) tiene o podrd tener celebrados Contratos de
Subarrendamiento, en su cardcter de subarrendador, con Clientes respecto de las mini-bodegas ubicadas en los
inmuebles materia del Portafolio Inicial de Inmuebles, y (iii) celebrara Contratos de Arrendamiento y Contratos de
Subarrendamiento respecto de cualquier Activo Inmobiliario que forme parte del Patrimonio del Fideicomiso, segin
sea el caso.

“Fideicomiso F/1767” 0 “F/1767" significa el contrato de fideicomiso empresarial irrevocable nlimero F/1767 de fecha
10 de febrero de 2014 celebrado entre CT Banco, S.A., Institucion de Banca Multiple, exclusivamente en su caracter
de fiduciario del Fideicomiso, como fideicomitente y fideicomisario y, Deutsche Bank México, S.A., Institucion de
Banca Miltiple, Divisién Fiduciaria, como fiduciario (segun el mismo haya sido o sea modificado de tiempo en
tiempo).

“Tideicomitentes” o “Fideicomisarios en Segundo Lugar” significa, en conjunto, Laura Reneé Diez Barroso Azcérraga,
José Carlos Laviada Ocejo, Jaime Isita Ortega, Diego Isita Portilla, WOOLLEYENTERPRISESMX, LLC ¥
Tanner Storage Mexico LLC, en cardcter de fideicomitentes y fideicomisarios en segundo lugar del Fideicomiso.

“Fiduciario” significa C1 Banco, S.A., Institucion de Banca Multiple, actuando exclusivamente en cardacter de
fiduciario del Fideicomiso o sus sustitutos, causahabientes o cesionarios.

“Fines del Fideicomiso” significan los siguientes fines que deberd llevar a cabo el Fiduciario: (i) llevar a cabo
Emisiones, incluyendo de CBFIs de tesorerfa; (ii) realizar Inversiones conforme a las disposiciones del Contrate de
Fideicomiso; (iii) reatizar Distribuciones en cumplimiento de las disposiciones contenidas en el Contrato de
Fideicomiso; (iv) adquirir, mantener en su propiedad y disponer de los bienes y derechos que comprenden el
Patrimonio del Fideicomiso; (v) abrir, mantener y/o administrar las Cuentas del Fideicomiso; y (vi) realizar todas
aquellas actividades que sean necesarias, recomendables, convenientes o incidentales a las actividades descritas en el
Contrato de Fideicomiso; en cada caso, de conformidad con las instrucciones previas y por escrito del Administrador
o, en su caso, de cualquier otra Persona u érgano que conforme a los términos det Contrato de Fideicomiso tenga
derecho a instruir al Fiduciario (incluyendo, sin limitacion, el Representante Comin y aquéllas Personas a las cuales
se les hayan delegado o cedido dichas facultades del Administrador de conformidad con lo establecido en el Contrato
de Administracion), de conformidad con los términos del Contrato de Fideicomiso. Para una descripcion detallada de
los Fines del Fideicomiso, ver la seccion “3. El Fideicomiso- 3.4 Contratos y Acuerdos — Contrato de Fideicomiso —
Fines del Fideicomiso™ del presente Prospecto.

“Fondo de Recompra” significa el fondo que podra ser constituido por el Fiduciario con cargo al Patrimonio del
Fideicomiso hasta por el monto maximo de recursos que autorice la Asamblea de Tenedores, para que con cargo al
mismo, el Fiduciario lleve a cabo la adguisicion de CBFIs en circulacion en términos de to dispuesto en la Clausula
3.10 del Fideicomiso.

“Gyastas de Emisién v Colocacién” significa, en relacion con cada Emision, todos los gastos, comisiones, honorarios y
otros pagos derivados de dicha Emisién, incluyendo, sin limitacién, (a) todes los honorarios del Representante Comun
y el Fiduciario en relacién con dicha Emision, (b) el pago de los derechos de estudio y tramite, inscripeion y listado de
los respectivos CBFIs en el RNV y la BMV, respectivamente, en su caso, (¢) los pagos a Indeval para el depésito de
los Titulos representativos de los respectivos CBFls, (d) los honorarios del Auditor Externo, incurridos en relacion con
dicha Emisién, si los hubiere, (e) los honorarios de otros auditores, asesores fiscales, asesores legales y otros asesores
con respecto a dicha Emision, (f) las comisiones y gastos pagaderos, en su caso, a cualquier agente estructurador o
intermediarios colocadores en relacidn con los contratos de colocacion o contratos similares relacionados con cada
Emisién (incluyendo gastos legales documentados), (g) los gastos ordinarios incurridos por el Fideicomiso, el
Administrador o los Fideicomitentes en relacién con dicha Emision incluyendo, pero no limjtando a, gastos de
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negociacion y preparacion de los documentos relacionados con dicha Emisién, gasios de viaje y gastos y costos de
impresién, (h) gastos relacionados con los esfuerzos de venta de la oferta de CBFIs relacionados con dicha Emision,
en su caso, y (i) cualquier IVA que surja en relacion con 1o anterior.

“(Gastos de Inversion” significa, sin duplicacion y en la medida en que dichos montos no sean pagados por un Vehiculo
de Inversién o por un tercero y en cualquier caso segin sean determinados sobre una base pro rata conforme a ia
participacién del Fideicomiso o del Vehiculo de Inversion en el Activo Inmobiliario respectivo, con respecto a
cualquier Inversion o Inversién potencial, todos y cualesquier gastos relacionados con dicha Inversion, que pueden
incluir, sin limitacion, (i) gastos relacionados con la creacion del Vehicule de Inversidm, si los hubiere, a fravés del
cual, o en el que, se haga la Inversion, y la emision de cualesquier certificados fiduciarios u otros valores emitidos por
dicho Fideicomiso de Inversién, segin sea el caso, (ii) gastos relacionados con la adquisicion de Activos Inmobiliarios,
inctuyendo, sin limitacién, el ISAL, los honorarios v gastos de asesores legales, financieros, fiscales y/o contables,
notarios publicos, corredores publicos, ¥ cualesquiet otros asesores, consultores, contratistas o agentes, incurridos en
relacién con lo anterior, (iii) gastos relacionados con el desarrollo, construccién, mantenimiento y monitoreo de
Activos Inmobiliarios, incluyendo, sin fimitacién, los honorarios y gastos de asesores legales, financieros, fiscales y/o
contables, notarios pitblicos, corredores plblicos, asi como cualesquier otros asesores, consultores, confratistas o
agentes, incurridos en relacién con o anterjor, (iv) gastos de capital y gastos para llevar a cabo remodeiaciones ¢n
Activos [nmobiliarios, (v) gastos relacionados con el apalancamiento y/o cobertura de dicha Inversion, incluyendo, sin
limitacién, honorarios y gastos de asesores legales, financieros, fiscales y/o contables, (vi} gastos incurridos por el
Fiduciario, cualquier Vehiculo de Inversién y/o el Administrador en relacion con dicha Inversion (sea la misma
consumada 0 no) y la evaluacion, adquisicion, venta, financiamiento o cobertura de la misma, incluyendo, sin
limitacion, gastos de cierre, gastos de auditoria, honorarios del notario o corredor piblico, derechos de inscripeion, y
honorarios y gastos del fiduciario, (vii) gastos derivados del pago de impuestos, litigios, indemnizaciones y gastos
derivados de los seguros contratados en relacién con los Activos Inmobiliarios en los que se realice, desarrolle o
mantenga una Inversion, (viii) cualesquier gastos y costos derivados de la valuacion de Activos Inmobiliarios,
inctuyendo, sin limitacion, los honorarios del valuador correspondiente, y (ix) gastos de cualquier otra naturaleza
relacionados con dicha Inversién o los Activos Inmobiliarios relacionados con dicha Inversion.

“Gastos del Administrador” significa los costos y gastos en los que incurra ef Administrador para el desempefio
ordinario de su encargo y aquéllos relacionados con ¢l desarrollo diario de las actividades del Administrador,
incluyendo sueldos y salarios relacionados con los empleados de sus afiliadas y/o subsidiarias, arrendamientos y otros
gastos de renta o gastos en los que incurra en el mantenimiento de su lugar de trabajo y costos relacionados con la
administracion de los asuntos corporativos del Administrador, asf como gastos relacionados con ia prestacion normal
de sus servicios, costos por cualquier reporte o estudio de industria no aplicables a Inversiones o Inmuebles que formen
parte del Patrimonio del Fideicomiso y cualquier gasto relacionado con lo anterior; en ¢l entendido que dichos gastos
deberdn ser pagados por el Administrador y no serdn objeto de reembalso por ef Fideicomiso Emisor. Los Gastos del

Administrador no incluiran tos Gastos de Emision y Colocacion o los Gastos del Fideicomiso.

“Gastos del Fideicomiso™ significa, sin duplicacién y en la medida en que dichos montos no sean pagados por up
Vehiculo de Inversién o por un tercero y en cualquier caso segiin sean determinados sobre una base pro rala conforme
a la participacion del Fideicomiso o del Vehiculo de Inversion en el Activo Inmobiliario respectivo, los costos, gastos
y obligaciones incurridas por, o que deriven de la operacién y actividad, del Fideicomiso después de la Fecha de
Fmision Inicial, y excluyendo los Gastos de Emision, los cuales incluirdn: (i) gastos, comisiones y costos de
cualesquier abogados, contadores u otros profesionales (incluyendo gastos del Auditor Externo, otros gastos de
auditoria y certificacion, los gastos de impresion y distribucion de reportes a los Tenedores), asi como cualesquier
ofros gastos realizados en relacion con la administracién del Fideicomiso, la asesoria contable, fiscal y legal
(incluyendo respecto de cualquier litigio presente o futuro, segin apligue), incluyendo gastos relacionados con
tecnologia de la informacion, en cada caso segun dichas actividades sean realizadas indistintamente por el
Administrador, sus Afiliadas o por terceros; (ii) las Comisiones del Administrador, asi como cualesquiera otros gastos
o montos pagaderos al Administrador, en el entendido que no se consideraran Gastos del Fideicomiso los Gastos del
Administrador, mismos que deberdn ser pagados por el Administrador y no seran objeto de reemboiso por el
Fideicomiso Emisar; (iil) los Gastos de Inversion, asi como los gastos, comisiones y costos incurridos por €l
Fideicomiso en relacion con la administracién, operacion, comercializacion y monitoreo de las Inversiones; (iv) pagos
de principal e intereses, comisiones y gastos relacionados con cualesquier Deuda contratada por el Fideicomiso o
cualquier Vehicule de Inversion, incluyendo, pero no limitado a la estructuracién de dicha Deuda, asi como pagos de
cualesquier garantia otorgada por el Fideicomiso; (v) primas por seguros contratados para la proteccidn det
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Fideicomiso y Personas Cubiertas respecto de responsabilidades de terceros en relacién con las Inversiones del
Fideicomiso y demés actividades, incluyendo las indemnizaciones que sean pagadas a terceros {incluyendo al
Intermediario Colocador); (vi) gastos de venta, extincion y liquidacion del Fideicomiso o de cualguier Vehiculo de
Inversién; (vii) cualesquier impuestos (incluyendo ISR, IVA y de adquisicion), o cualesquier pagos a entidades
gubernamentales determinados en contra de Fideicomiso, asf como tados los gastos incurtidos en relacién con litigios,
procedimientos, auditorias, estudios, valuaciones, negociaciones y/o revisiones fiscales del Fideicomiso, incluyendo
la preparacion de declaraciones de impuestos; (viii) los honorarias del Representante Comtn y del Fiduciario; (ix} los
gastos necesarios para mantener la inscripcion de los CBFTs en el RNV, el listado de los CBFIs aplicables en la BMV
y el depésito de tos Titulos en Indeval, incluyendo, gastos ¥ honorarios del Valuador Independiente y dei Auditor
Externo; (x) los gastos relacionados con el otorgamiento o revocacion de los poderes conforme al Contrato de
Administracién; (xi) cualaquier gasto incurrido por el Fiduciario o el Representante Comun, conforme al Contrato de
Fideicomiso o la Ley Aplicable; (xii) cualquier compensacion pagadera a los miembros del Comité Técnico, en su
caso, (xiii) gastos por servicios legales, de custodia, administrativos, de investigacién, de registro, gastos de auditoria
y contabilidad (incluyendo todos aquellos gastos relacionados con la operacién’ de las Cuentas del Fideicomiso),
incluyendo aquellos gastos derivados de la preparacion de los estados financieros; (xiv} gastos bancarios y de
consultoria; (xv) los gastos de avallos y otros honorarios que sean pagados por concepto de prestacién de servicios
profesionales; (xvi) los gastos y honorarios relacionados con el establecimiento de cualesquier Vehiculo de Inversion;
{(xvii) los Dafos; (xviii) los costos relacionados con las asambleas de, y reportes para, los Tenedores, la CNBV, la
BMV (y a cualquier otro ente regulatorio), asi como con las sesiones del Comité Técnico; (xix) los gastes de cobertura
y las comisiones y los gastos de intermediacion; (xx) los gastos relacionados con la defensa det Patrimonic del
Fideicomiso; y (xxi) el IVA relacionado con los conceptos sefialados anteriormente.

“Grupo Isita”, de manera conjunia, los fideicomitentes Jaime Isita Ortega, Diego Isita Portilla,
WOOLLEYENTERPRISESMX, LL.C y Tanner Storage México, LLC.

“Indeval” significa S.D. Indeval Institucion para el Depésito de Valores, S.A. de C.V.
“INEGI” significa el Instituto Nacional de Estadistica y Geograffa.

“Informacion Financiera Intermedia Histérica” significa los estados financieros consolidados intermedios condensados
del Fideicomiso al 31 de marzo de 2018 v por los tres meses terminados al 31 de marzo de 2018 y de 2017,

“Informacion Financiera lInterna Intermedia Histérica” significa la informacién financiera preparada por la
administracién, histérica no auditada ai 30 de junio de 2018 e informacion financiera consolidada pro forma interna
del Fideicomiso al 30 de junio de 2018 y 31 de diciembre de 2017y por el periodo de 6 meses terminado el 30 de junio
de 2018 y cl afio terminado el 31 de diciembre de 2017.

“Inmueble de Cuajimalpa” significa el inmueble ubicado en Carretera México- Toluca No. 5214, Colonia el Yaqui,
Cuajimalpa de Morelos, Ciudad de México, México cuyo 50% ser4 adquirido por el Fideicomiso Emisor en términos
del Contrato de Cesion de Cuajimalpa, en o alrededor de la fecha en que se consume la Oferta Piblica a que se refiere
este Prospecto.

“Inmueble de Lerma” significa el inmuebie ubicado en Carretera México — Toluca Km. 46.5, Colonia Amomolulco,
Toluca Ocoyoacac, Estado de México, a ser adquirido por el Fideicomiso Emisor en términos del Contrato de
Compraventa Lerma, en o alrededor de ia fecha en que se consume la Oferta Pliblica a que se refiere este Prospecto.

“Intermediario Colocador” significa Casa de Bolsa Banorte, S.A. de C.V., Grupo Financiero Banorte o cualesquiera
otra casa de bolsa que, en su caso, se designe por el Comité Técnico en relacién con cualquier Emision,

“Inyersion” significa cualguier inversién que realice ¢l Fideicomiso en Activos Inmobiliarios o en cualquier Vehiculo
de Inversién (incluyendo mediante la adquisicion de Derechos de Fideicomitente-Fideicomisario, certificados u otros
titulos de crédito o valores emitidos por los Vehiculos de Inversién).

“Inversiones Permitidas” significa las inversiones que el Fiduciario realice, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso,
en valores a cargo del gobierno federal de México ¢ inscritos en el RNV (denominados en Délares o Pesos) y que
cumplan con los requisitos de la Circular Unica de Emisoras o en acciones de fondos de inversion en instrumentos de
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deuda durante la vigencia del Fideicomiso, de conformidad con las instrucciones que por escrito reciba del Comité
Técnico y/o del Administrador; en el entendido que dichos valores deberan tener un plazo inferior a 1 (un) afio.

“ISAI” significa el impuesto que grava la adquisicion de bienes inmuebles, no obstante la denominacion que tenga
dicho impuesto, conforme a las leyes fiscales vigentes en las entidades federativas y/o en los municipios de las
entidades federativas en México.

“I_S._&“ significa el impuesto sobre la renta.

“IVA” significa ¢l impuesto al valor agregado.

“LCA Bodegas” significa LCA Bodegas, S.A. de C.V.

“LLCA Operadora” significa LCA Operadora, S.A. de C.V.

“LCA Vallejo” significa LCA Vallejo, S.A.P.1. de C.V.

“LGTOC” significa la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.

“LIC” significa la Ley de Instituciones de Crédito.

“Liquidador” en caso de que la Asambiea Extraordinaria apruebe la disolucion del Fideicomiso, significa el
Administrador, como liquidador del Patrimonio del Fideicomiso.

“LISR” significa la Ley del Impuesto Sobre la Renta.
“LMV" significa la Ley del Mercado de Valores.
“m?” significa metros cuadrados.

“México” significa los Estados Unidos Mexicanos.

“Micmbro Independiente” significan aquellas personas que se ajusten a fo previsto en los articulos 24, segundo pérrafo
v 26 de la LMV.

“NIIF” significa las Normas Internacionales de Informacién Financiera (International Financial Reporting Standards
o IFRS) seghin las mismas sean emitidas o modificadas de tiempo en tiempo por el Consejo de Normas Internacionales
de Contabilidad (/nternational Accounting Standards Board).

“NOI” significa el resultado operativo neto (ref operating income), por sus siglas en inglds.

“Oferta” u “Oferta Publica” significa la oferta publica de CBFls materia del presente Prospecto.

“Operacion con Personas Relacionadas™ significa cualquier operacion qué se pretenda realizar con Personas que s¢
ubiquen en cualquiera de los supuestos siguientes: (i) sean Personas Relacionadas, (ii) agueltas relacionadas respecto
de Vehiculos de Inversion, sobre las cuales el Fideicomiso realice Inversiones, de los Fideicomitentes, asi como el
Comité Técnico, Administrador o cualquier adminisirado sustituto, o bien, (i) que representen un conflicto de interés;
en el entendido que, en los asuntos a los que se refieren los incisos (i) a (iii} anteriores, los Tenedores o miembros del
Comité Técnico, segun sea el caso, que seatt personas relacionadas, se abstendran de pasticipar en la deliberacion y
votacion correspondiente, sin que ellos afecte Jos requisitos de quérum requeridos para la instalacién de la sesion o
asamblea de que se trate.

“Patrimonio del Fideicomiso™ significa los siguientes bienes, derechos y activos: a) tos Derechos de Fideicomitente-
Fideicomisario del Fideicomiso 1767 y de cualquier otro Vehiculo de Inversion, cualquier participacién en Vehiculos
de Inversion, Activos Inmobiliarios y/o Inversiones realizadas o que realice el Fideicomiso, directa 0 indirectamente,

conforme a los términos del Contrato de Fideicomise, asi como los derechos asociados a dichas participaciones
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(incluyendo, derechos corporativos y derechos a recibir distribuciones), asi como aportaciones adicionales realizadas
por los Fideicomitentes que cumplan con la Regulacion aplicable a la FIBRA; b) los Recursos de la Emisién y las
cantidades depositadas en las Cuentas del Fideicomiso; ¢) las Inversiones Permitidas y cuaiquier cantidad que derive
de las mismas; d) CBFIs emitidos por el Fiduciario Emisor que sean adquiridos por parte del propio Fideicomiso; e)
los recursos derivados de los Derechos de Arrendamiento; f) los Activos Inmobiliarios y/o Derechos de Arrendamiento
que se adquieran con los Recursos de la Emisién o con cualquier otro recurso licito, incluyendo aquéllos que formen
parte del Patrimonio del Fideicomiso y aquellos que sean aportados con posterioridad al Patrimonio del Fideicomiso;
g) cualquier bien, derecho y/o cantidad obtenida con motivo de la enajenacion, venta o transmisién de las
participaciones en Vehiculos de Inversién, Activos Inmobiliarios y/o Inversiones realizadas o que realice el
Fideicomiso; h) los rendimientos financieros que se obtengan por la inversion de los recursos en las Cuentas del
Fideicomiso, en su caso; i) los derechos derivados de cualgquier contrato, convenio o acuerdo, suscrito por el Fiduciario
o adquiridos por él, ya sea ditectamente o indirectamente, en cumplimiento de los fines del Fideicomiso; ]) los recursos
que se obtengan de la emision de valores distintos a los CBFls, incluyendo los recursos que se obtengan de la emisién
de valores representativos de deuda; k) todos y cada uno de los demds activos, bienes y derechos cedidos al y/o
adquiridos por el Fiduciario, directa o indirectamente, de cualquier manera, de tiempo en tiempo, asi como los
derechos v/o las cantidades que deriven del ejercicio de cualquier derecho que corresponda al Fideicomiso; y 1) todas
y cualesquiera cantidades en efectivo y todos los accesorios, frutos, productos y/o rendimientos derivados de o
relacionados con los activos, bienes v derechos descritos en los incisos anterjores.

“Persona” significa cualquier persona fisica o persona moral, fideicomiso, asociacién en participacién, sociedad,
Autoridad Gubernamental o cualquier otra entidad u organizacién de cualquier naturaleza.

“Persona Cubierta” significan los Fideicomitentes, el Administrador y sus Afiliadas; cada uno de los accionistas, jos
Ejecutivos, funcionarios, asesores, consejeros (incluyendo personas que actiien como COnsejeros externos aunque no
sean consejeros nombrados como tal en los consejos de asesoria o cualquier otro comité del Administrador o de los
Fideicomitentes), empleados, personal temporal, miembros, directivos, asesores y agentes de cada una de sus
respectivas Afiliadas, actuales o anteriores; ¢l Fiduciario, incluyendo sus funcionarios, representantes y delegados
fiduciarios; ¢l Representante Comiin y cada uno de sus respectivos funcionarios, consejeros, empleados, agentes,
apoderados y delegados fiduciarios; el o los Intermediarios Colocadores, incluyendo sus funcienarios, empleados,
asesores y representantes; cada persona que actie, o que haya actuado, como miembro del Comité Técnico.

“persona Independiente” significan todas aquellas personas que puedan calificar como Miembros Independientes, cuya
independencia haya sido calificada por a Asamblea de Tenedores respecto del Fiduciario, tos Fideicomitentes, el
Administrador y los Vehiculos de Inversion.

«personas Relacionadas” tendra el significado que se le atribuye a dicho término en el articulo segundo de la LMV,
incluyendo a las Personas que, respecto del Fideicomiso Emisor, se ubiquen en alguno de los supuestos siguientes: {a}
las Personas que controlen o tengan influeacia significativa cn el Fideicomiso F/1767, el Fideicomiso de
Subarrendamiento, los Vehiculos de Inversién, SSD, LCA Operadora, LCA Bodegas y/o LCA Vallejo, asi como los
consejeros o administradores y directivos relevantes de dichas Personas, (b) las Personas que tengan poder de mando
en el Fideicomiso F/1767, el Fideicomiso de Subarrendamiento, los Vehiculos de Inversion, SSD, LCA Operadora,
LCA Bodegas y/o LCA Valiejo, (c) el conyuge, concubina o concubinaric y las personas que tengan parentesco por
consanguinidad o civil hasta el cuarto grado o por afinidad hasta el tercer grado, con personas fisicas que se ubiquen
en alguno de los supuestos sefialados en los incisos (a) y (b) anteriores, asi como los socios y copropietarios de las
personas fisicas mencionadas en dichos incisos con los que mantengan relaciones de negocios, (d) el Fideicomiso
F/1767, el Fideicomiso de Subarrendamiento, los Vehiculos de Inversion, SSD, LCA Operadora, LCA Bodegas y/o
LCA Vallejo, y (e) tas personas morales sobre las cuales alguna de las personas a que se refieren los incisos (a} a {d)
anteriores, ejerzan el control o influencia significativa.

“Personas Relevantes” significan, conjuniamente, el Fideicomiso F/1767, SSD, los Fideicomitentes, asi como todas
las entidades que, a la fecha o en un futuro, contribuyan a la administracién, gestion y desarrollo del negocio de dichas
Personas.

“Pesgos” 0 “$” significa la moneda de curso legal en México.

“PIR” significa el Producto Interno Bruto.
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“Portafolio Inicial” o “Portafolio Inicial de Inmuebles” significa el portafolio de Activos Inmobiliarios que se describe
en la Seccion #1.2 Resumen Ejecutivo™ del presente Prospecto.

“Presidente” significa la persona que sea designada como presidente del Comite Técenico.

“Prospecto™ significa el presente prospecto de emisién de CBFls.

“Recursos de la Emision” significa los recursos que reciba el Fideicomiso producto de cada Emisidn.

“Regulacion” significa respecto de cualquier circunstancia descrita en los Documentos de la Emision, cualquier ley,
norma, decreto, regiamento, codigo, disposicién de cardcter general, regla, resolucién (incluyendo, la RMF vigente) o
cualquier otra disposicion aplicable en México a dicha circunstancia.

“REIT” significa Real Estate Investment Trust.

“Reporte Anual” significa el reporte anual del Fideicomiso por cada Ejercicio Fiscal a ser preparado y entregado, a
mas lardar, el 30 de abril de cada afio.

“Representante Coman” significa Evercore Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Divisién Fiduciaria, o la Persona que lo
sustituya, causahabientes o cesionarios.

“Resultado Fiscal” significa la cantidad calculada de conformidad con las disposiciones contenidas en la LISR y demés
Regulacién fiscal mexicana aplicabie.

“RMF” significa la Resolucion Misceldnea Fiscal vigente, segun sea publicada, modificada y/o adicionada en cualquier
momento,

“RNV" significa el Registro Nacional de Valores de la CNBV.
“Secretario” significa la persona que sea designada como secretario del Comité Téenico.

“Sesion Inicial” significa ta sesion del Comité Técnico celebrada con anterioridad a la Emisién Inicial para discutir y
aprobar, entre otros, (i) la inscripcion de los CBFIs en el RNV y 1a Emisi6n Inicial; (ii) girar instrucciones al Fiduciario
para inscribir los CBFls en el RNV y llevar a cabo la Emisién Inicial; (iif) fijar las potiticas de Inversién y desinversién,
asi como las politicas de Distribucién; (iv) las restricciones a las Inversiones; (v) la celebracion por parte del Fiduciario
del Contrato de Administracion; (vi) el otorgamiento de poderes por parte del Fiduciario ai Administrador; (vit) los
lineamientos que serdn observados por el"Administrador en ef ejercicio de sus poderes para actos de administracion y,
seglin sca el caso, para actos de dominio; (viii) las Inversiones Permitidas; y (ix) la celebracidn o ratificacién del
Conirato de Cesion de Cuajimalpa y del Contrato de Compraventa de Lerma, asi como de cualesquiera otros convenios,
acuerdos, documentos, autorizaciones, notificaciones y demas documentacién relacionada con la adquisicion del
inmueble de Cuajimalpa y del Inmueble de Lerma, incluyendo la determinacién y autorizacion de las
contraprestaciones y mecanismos de pago.

“gSD” significa Self Storage Development, S.APLde CV,
“TACC” significa la tasa anual de crecimiento constante.
“Tenedor Ne Residente” significan los inversionistas que no sean residentes en México y que no mantengan sus CBFIs

o sus derechos sobre los mismos como parte de las actividades realizadas a través de un establecimiento permanente
en México.

“Tenedores” significa aquellas Personas que tengan la titularidad de cualesquiera CBFIs Originales y cualesquiera
CBFis Adicionales conforme a los términos del Contrato de Fideicomiso.

“Tenedores Permitidos” significa cualquier Tenedor o cualquier Persona que sea designada como “tenedor permitido”
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por cualquier Tenedor de Certificados Bursétiles, de conformidad con la forma y los plazos que al respecto establezcan
el Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores que autorice la Emision Subsecuente o el ¢jercicio del Derecho de
Adquisicion Preferente correspondiente,

“Tenencia Relevanie” significa cualquier Tenedor gue en lo individual o en grupo sean titulares del 10% o mas del
nimero total de CBFls en circulacion.

“TIIE” significa la Tasa Interbancaria de Equilibrio publicada por Banco de México, para el periodo de referencia, en
Diario Oficial de la Federacion,

“Titulo” significa el macrotitulo que documenta la Emision Inicial.

“Tranche A” significa el tranche det Crédito Banorte por la cantidad de $210°000,000.00, con fecha de vencimiento
del 22 de diciembre de 2024,

“Tranche B” significa el tranche del Crédito Banorte por la cantidad de $200°000,000.00, con fecha de vencimiento
del 26 de diciembre de 2025.

“UAFIDA” significa el resultado de la utilidad de operacién antes de impuestos, resultado integral de financiamiento,
depreciacién y amortizacion,

“U-Storage” significa SSD y todas las entidades que, a la fecha o en un futuro, contribuyan a la administracién, gestion
y desarrollo del negocio del Fideicomiso.

“Valuador Independiente” significa un banco de inversién, un despacho de contabilidad u otro despacho de avalto
independiente que sea aprobado por el Administrador.

“Vehiculo de Inversion” significa la Persona o ei Fideicomiso a través del cual, o en el que el Fideicomiso, directa o
indirectamente, mantenga una Inversion (incluyendo, sin limitacion al Fideicomiso 1767). Lo anterior, en el entendido
que los Vehiculos de Inversién en todo caso deberan calificar (o permitir que Jos mismes califiquen) como fideicomisos
a través de los cuales no se realizan actividades empresariales para efectos de la LISR, o que de cualguier otra manera
no sean considerados como entidades sujetas al pago de impuestos conforme a la LISR.
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1.2 Resumen ejecutivo

El proposito del presente resumen ejecutivo es reducir la informacion contenida en &l Prospecto a su expresién mas
simple, de modo que el lector pueda comprender, de manera sencilla, en qué consiste nuestro negocio, el F ideicomiso,
asi como los Certificados Bursétiles. La informacién contenida en este resumen ejecutivo fue seleccionada y obtenida
de las dems secciones que conforman este Prospecto. El resumen ejecutivo no incluye toda la informacién que debe
ser considerada por el inversionista para tomar cualquier decision de inversion.

Para tomar cualquier decisién de inversion (incluyendo para adquirir los CBFIs), el presente Prospecto debe leerse en
su totalidad, incluyendo los Factores de Riesgo (ver Seccion “1.3 Factores de Riesgo”, del presente Prospecto) v los
Estados Financieros Proforma que se adjuntan a este Prospecto. Las referencias en el presente Prospecto al
“Fideicomiso”, “Fideicomiso Emisor”, “nosotros”, “nuestro/a”, y “a nosotros” s¢ refieren al Contrato de Fideicomiso
o al Administrador, segin el contexto lo requiera. Las referencias en el presente Prospecto al “Fiduciario” se refieren
a Cl Banco, S.A., Institucion de Banca Multiple, actuando exclusivamente en su caracter de fiduciario bajo el
Fideicomiso Emisor. Para consultar el significado de las abreviaturas y los términos definidos que se utilizan con la
primera letra en maydscula en este Prospecto, ver fa Seccion “1. Informacién General — 1.1 Glosario de Téminos y
Definiciones”, del presente Prospecto.

U-Storage

Fundado en México en el afio 2002, U-Storage fue uno de los pioneros en el mercado de renta de mini-bodegas bajo
et concepto de auto-almacenaje (seff-storage) en México, solucionando la creciente demanda de espacio en las
principales ciudades de México, ocasionada por factores sociales, demograficos y econémicos que han generado un
aumento en la oferta de departamentos y oficinas cada vez mas pequefias y sujetas a rentas mas elevadas. Lo anterior
se ejemplifica de una buena manera a través del aviso comercial de U-Storage: “la extension de tu casa y oficina’.

Los principales accionistas de U-Storage pasticipan directa o indirectamente, en la operacion y administracién de U-
Storage a través del Fideicomiso Emisor (como fideicomitentes-fideicomisarios), LCA Bodegas, LCA Operadorz,
LCA Vallejo y SSD, entre otras sociedades subsidiarias o afiliadas.

El equipo ejecutivo de U-Storage ha estudiado desde hace mas de 15 afios la industria del auto-almacenaje en los
Estados Unidos donde, segin datos de Colliers International (LATAM Self-Storage Survey 2016), al 2016, existian
mas de 54,000 edificios dedicados al auto-almacenaje, con una demanda anual estimada de entre 2,000 a 3,000 nuevos
edificios construidos al afio de esta forma. Los Activos Inmobiliarios operados en México por U-Storage se han
construido bajo estandares similares a los de la industria de auto-almacenaje de los Estados Unidos, resultando en una
infraestructnra de alta calidad institucional y un proceso probado de identificacion de oportunidades destinado a la
creacion de valor para sus inversionistas. La combinacion de infraestructura de calidad internacional y el conocimiento
del equipo ejecutivo de U-Storage lo han posicionado como ¢l lider de 1a industria def anto-almacenaje en México. Al
30 de junio de 2018, U-Storage adminisiraba més de 12,000 mini-bodegas en 22 sucursales en México, mas de 117,000
m? de ABR vy, aproximadamente, més de 7,600 Clientes (habiendo atendido a més de 32,000 Clientes en total durante
el afio 2017). Asimismo, al 30 de junio de 2018, U-Storage contaba con una cobranza mensual promedio de 99%
(calculada internamente durante los Gltimos 6 affos) y realizé 785 operaciones mensuales promedio entre entradas y
satidas. Las bodegas de U-Storage ofrecen diversas opciones de auto-almacenaje que las pueden hacer atractivas a
distintos tipos de Clientes, como lo son individuos, parejas y familias, asi como pequefias, medianas y grandes
empresas, siendo la mini-bodega mas peguefia los casilleros (Jockers) con superficies de 2 m?, hasta bodegas de hasta
100 m?.

GA #109382v]



Segln estimaciones internas, U-Storage cuenta en la Ciudad de México y en su drea metropolitana con 123,649 m* de
ABR, mientras que sus competidores tienen, aproximadamente, 86,725 m?, lo gue representa que tiene mds del 50%
de la superficie rentable de auto-almacenaje en la Ciudad de México y su drea metropolitana.

i |J-Storage
@ Competidores

A continuacién se presenta una tabla con informacion interna en la que se muestra el crecimiento consistente (en
millones de Pesos) y la tasa anual de crecimiento constante (“TACC™) de U-Storage durante los afios ahi sefialadas
(segin informacion interna):

Crecimiento de Ingresos

.

301 2001 2012 1% 2014 2016 2048 T

@ |ngresos {mde)

Segin datos de Bloomberg, INEGI ¢ Intrajanus, desde hace aproximadamente 38 afios el auto-almacenaje ha sido una
de las areas de mayor crecimiento de! sector inmobitiario. Las nuevas tendencias en las ciudades han impulsado la
demanda por auto-almacenaje por clientes residenciales y comerciales. Consideramos que un modelo de bajos gastos
operativos, bajos costos de mantenimiento y ndmina, cortos periodos de construccién, demanda pulverizada y estable,
altos flujos de caja y pronta recuperacion de la inversion, sumados a bajas necesidades de mantenimiento, pulverizacion
de inquilinos, diferentes racionales o necesidades que incentivan el consumo y una ocupacion estable resistente a ciclos
econdmicos que se traduce en ingresos confiables, ha tenido como resultado un modelo de negocio probado y maduro,
ha logrado captar el interés de inversionistas y se ha expandido en los Estados Unidos y en el resto del mundo.
Asimismo, hoy en dia los ingresos del auto-almacenaje son de aproximadamente $30,000 millones de dolares en los
Estados Unidos y se encuentra en proceso de expansion en Europa, Canada y Latinoamérica. Consideramos que la
tendencia de urbanismo, verticalizacion de las ciudades y reduccion de espacio ha hecho que el valor agregado del
servicio sea cada vez mayor y la necesidad que atiende cada vez mas relevante. En la siguiente grafica se muesiran las
caracteristicas principales del negocio de auto-almacenaje y los posibles resultados del mismo:
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A continuacién se muestra una linea del tiempo que muestra la evolucidn de U-Storage, preparade con base en datos
internos:
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L las siguientes graficas se muestran datos poblacionales y de necesidad sub-atendida del negocio de auto-almacenaje
en México:
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Aprodrmadanems 132 milones
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# Potdacion urbana = Poblacion rural
Necesidad subatendida Ninero de complejos por Estado®

« Compatidores ¥ U-Stvage

Agencias de coches «Auto-almacenamients  Slarbucks Walmait®
* INEGH. Voliman y crecinenta. Foblacién totat seqin 1amana do kcaligad para cada entidad federativa, 2018, Potiation reral menas de 2 503 habitantes
« Hall Starage Aeanac

“ Total de Hendis de giopo Halmat
* fitrajanys. Binco Mundial, infermaciin @ 2017

El negocio de auto-almacenaje en los Estados Unidos

Consideramos que el desarrollo del mercado de las bodegas de auto-almacenaje en fos Estados Unidos es un buen
pardmetro de posibles crecimientos y desarrollos de esa industria en México. Segin datos de Extra Space
(www.extraspace.com), en Estados Unidos existen aproximadamente 54,000 unidades auto-almacenaje y 214.7
millones de m? rentables de bodegas de auto-almacenaje, es decir, {1, 7m? rentables de bodega de auto-almacenaje per
chpita. 9.4% de los hogares en los Estados Unidos rentan una unidad de auto-almacenaje y 83% del mercado se
encuentra pulverizado. Un total de 5 REITs y la empresa “U-TTaul” controlan alrededor del 17% del mercado con
aproximadamente 7,000 propiedades. A continuacion se muestra una tabla con la evolucion esperada del mercado de
los Estados Unidos de América a las fechas ahi indicadas (segiin datos de SpareFoot Storage Beat News de 2015):

i Sucursales # Ingresos {lillones de UG

2018
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Evolucién del mercado?

Urbanizacion®

_ Pramerz unidad de auto almacenamiento en Texas, EUA con las
caracteristicas v el concepto de aulo-aimacenamiento actual
Canstruccikn de nuevas wiidades on Ewopa, Cstados Uidos,
Canada, | atmoanienca

¥ Expansién de ia industria de auto-almacenamiente en EUA con un
crecimicnto y desarrallo aceleradoe por parle de propieterios
independientes mam & pop

L@ Se comienza a institucionalizar fa industria del auto-almacenaje
mediante la inversion de fondos inmobkiliarios

PSA REIT

. LSIREIT

SELF REIT

¢ cuaspey GUBE REIT
485
EXR RET

Se continia con esfuerzos de desarrolic ep asociacion con
desarrclladores independientes especializatos en su zona

Con Ja institucionalizacion EXR REIT compra Slorage USA, con un
portafolio adiciunal de 458 propiedades

44%

Lo .
54% e NSA REIT

EXR REIT compra SmariStop Sell Storage con un porafelio
adicional 48 165 propiedades

. Las 5 principales etnpresas de auto-almacenamiento en EUA
raprasentan e 13,12% del mercade total

* Bloombérg. intrajanus. &uto-almacenamiento, Afimanac 2015
i Banco Mundial, parspactivas de la vibanizacion mundial

En las siguientes graficas se muestran datos de REITs de auto-almacenaje en los Estados Unidos de América y de a
ocupacion de espacio extra (extra space storage) de los REITs de dicho pais:
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Estructura de la operacion

El Fideicomiso Emisor se especializara en operar y desarrollar mini-bodegas. El Fideicomiso Emisor fue creado en
2014 como un fideicomiso de administracién. El & de julio de 2018, los Fideicomitentes del Fideicomiso Emisor
celebraron un convenio modificatorio y de re-expresion para convertirlo en un fideicomiso emisor de certificados
bursatiles fiduciarios inmobiliarios y sujetarlo al régimen fiscal aplicable a una FIBRA, de conformidad con los
articulos 187 v 188 de la LISR. La LISR requiere que una FIBRA distribuya en efectiva, anuatmente al menos 95%
de su Resultado Fiscal.

El Fideicomiso Emisor opera bajo un modelo de adminisiracién delegada a través del Administrador que es una
sociedad que pertenece al grupe corporativo de U-Storage. Conforme al Contrato de Administracion, el Administrador
tendrd a su cargo, entre otras, la deteccion de oportunidades de inversion, administracion de los Vehiculos de Inversion
y'la definicién de las estrategias de inversion del Fideicomiso Emisor, asi como su desarrolio e implementacion.

Asimismo, el Administrador actia como administrador del Fideicomiso F/1767 (que es ¢l Vehiculo de Inversién a
través del cual el Fideicomiso Emisor es titular de los Inmuebles que conforman el Portafolio Inicial y de otros activos
del Patrimonio de! Fideicomiso) y del Fideicomiso de Subarrendamiento {que es ¢l vehicuto a través del cual €l
Fideicomiso Emisor subarrienda las mini-bodegas ubicadas en los Activos Inmobiliarios del Fideicomiso Emisor). En
{érminos del Contrato de Administracion, nuestro Administrador tendré derecho a recibir (i) la Contraprestacion de
Administracién Base, (ii) la Contraprestacién por Desarrollo y (iii) la Contraprestacion por Administracion de
Inmuebtes.

El Fideicomiso Emisor podra llevar a cabo Inversiones Permitidas directamente o a través de Vehiculos de Inversidn,
incluyendo el Fideicomiso F/1767, en el que el participa como dnico fideicomitente-fideicomisario. Dentro del

patrimonio del Fideicomiso F/1767 se encuentran tos Activos Inmobiliarios que forman parte del Portafolio Inicial de
Inmuebles y dentro de sus fines se incluye la celebracion de los Contratos de Arrendamiento con el Fideicomiso de
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Subarrendamiento, llevar a cabo ¢l cobro de las rentas, pago de gastos y otras actividades de administracion y
concentracién de activos para el Fideicomiso Emisor.

A su vez, el Fideicomiso F/1767 participa como dnico fideicomitente-fideicomisario del Fideicomiso de
Subarrendamiento, el cual tiene dentro de sus principales fines llevar a cabo la operacion diaria de las bodegas que
forman parte del Portafolio Inicial y celebrar los Contratos de Subarrendamiento de mini-bodegas con nuestros
Clientes. Asimismo, el Fideicomiso de Subarrendamiento tiene celebrado un contrate de operacion con nuestro
Administrador para la operacion de nuestras mini-bodegas bajo la marca U-Storage al amparo del cual el
Administrador recibe la Centraprestacion por Administracién de Inmuebles.

A continuacién se incluye un diagrama que muestra la estructura de fa operacion y nuestra estructura corporativa:

1 Efectivo i Distribuciones

[ Contrato de |
ghdmillistrgcién !

§ tﬁntrafos ae |
i Operacién |

i Contrato de

| Arrendamiento |

Tipos de Lineas i

I
¢ e Flujo de Efectiva i i Pagosde l ¥ i Contrato de !
i« Relacién Contractual 3 ... Rentas H | Subarrendamiento |
Estructura del Fideicomiso fi gf;

Consideramos que, al implementar la estructura de “FIBRA” y lograr un nivel de institucionalizacion propio de un
vehiculo cotizado, se incentivara al mercado de pequefos y medianos desarrolladores, asi como a propietarios de
terrenos a buscar esquemas de apertacion, asociacion o participacion dentro de la FIBRA.
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Algunos riesgos asociados a nuestra estructura

En el curso ordinaric de sus respectivos negocios, SSD, el Administrador y las Personas Relevantes podrén, de tiempo
en tiempo, identificar oportunidades de inversién que pudieren considerarse apropiadas para el Fideicomiso, para
inversiones inmobiliarias propiedad de terceros que sean operadas por el Administrador o sus Afiliadas o para
inversiones inmobiliarias en las que SSD, las Personas Relevantes y/o el Administrador o sus Afiliadas, tengan alguna
participacién. Ni SSD, ni las Personas Relevantes, ni el Administrador o cualquiera de sus Afiliadas, tendran prioridad,
preferencia, compromiso, deber u obligacién alguna para ofrecer, presentar o compartir cualguier oportunidad de
inversion al Fideicomiso. En caso de presentarse alguna oportunidad de inversion que pudiere ser apropiada para el
Fideicomiso, SSD, las Personas Relevantes o el Administrador, segiin sea el caso, podran, a su entera discrecién,
decidir si dicha oportunidad se le presenta u ofrece al Fideicomiso. Asimismo, el Fideicomiso no tiene derecho de
preferencia o de exclusividad alguna para realizar o participar en oportunidades de inversion que tenga, origine o
identifique SSD, las Personas Relevantes o el Administrador o cualquiera de sus Afiliadas. De igual forma, el
Administrador tendré a su cargo la administracién y operacién de mini-bodegas propiedad de las Personas Relevantes
y otras sociedades o vehiculos de inversién o entidades controladas por los Fideicomitentes individual o
conjuntamente, las cuales podran competir directa o indirectamente con las Activos Inmobiliarios que forman parte
del Portafolio Inicial de Inmuebles. Para mayor informacién consultar la Seccién “3. El Fideicomiso — 3.7 Operaciones
con partes relacionadas y conflictos de interés”. En consideracion a y como resultado de lo anterior, estamos expuestos
a (i) conflictos de interés derivados de nuestra relacion con los Fideicomitentes, el Administrador, SSD v sus afiliadas,
(if) a que el desarrollo de nuestro negocio, la impiementacion de puesira estrategia y el crecimiento de nuestro
Portafolio Inicial pudieran verse afectados al no tener el Administrador obligaciones de exciusividad frente al
Fideicomiso Emisor y prestar servicios de asesorfa, administracién y gestion a terceros respecto de Inmuebles distintos
a los que integran el Portafolio Inicial.

A efectos de mitigar los riesgos asociados con las operaciones que el Fideicomiso Emisor pueda celebrar con Personas
Relacionadas o con ofras personas respecto de las cuales pudieran surgir conflictos de interés, e Fideicomiso Emisor
se encuentra sujeto a un gobierno corporativo robusto que excede los requerimientos regulatorios. Ef Comité Téenico
del Fideicomiso debe aprobar, entre otros conceptos, operaciones que se celebren en conflicto o con Personas
Relacionadas con base en ciertos montos. Ademds del Comité Téenico, nuestro Fideicomiso cuenta con Comité de
Auditoria y un Comité de Practicas con facuitades para aprobar y opinar sobre la realizacion de operaciones con
Personas Relacionadas, conflictos de interés que se presenten en relacion con el Fideicomiso Emisor, asi como, entre
otros, las remuneraciones pagaderas al Administrador. Ambos Comités estardn integrados por Mietnbros
Independientes

Por otro lado, Ia estructura de ia operacién contempla que la administracion del Fideicomiso Emisor (principalmente
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por lo que hace a (1) la definicién de la estrategia para someterla a consideracion de los organos competentes del
mismo Fideicomiso Emisor, (2) la administracion del Portafolio Inicial y del Patrimonio del Fidejcomiso, (3} la politica
de Distribuciones, asi como (4) la gestién de los activos que conforman el Portafolio Inicial) se llevard a cabo a través
del Administrador. Si bien la administracion del Fideicomiso Emisor serd una “administracién delegada” al tener
contratado a un Administrador, la confraprestacién y demas cantidades que el Administrador tendra derecho a recibir
por la prestacion de los Servicios de Administracion serdn en cantidad suficiente para cubrir los gastos minimos basicos
del propio Administrador y la gestién de las propiedades inmobiliarias e incluiran todos los conceptos materia de las
Comisiones del Administrador. E! Administrador no cobraré ninguna contraprestacién cuyo monto se determine con
base en el desempeiio de los Certificados, sus funciones, ¢l crecimiento def Patrimonio del Fideicomiso o la realizacion
de Distribuciones y sumonto. Los actuales operadores del negocio de 8SD (y del Administrador), asi como los demés
Fideicomitentes, a través de la titularidad de Certificados Bursétiles emitidos por el Fideicomiso Emisor, tienen una
participacién mayoritaria en el Fideicomiso Emisor. Consideramos que el resultado final de esta situacion es que el
Administrador efectivamente trabajard en beneficio del Fideicomiso Emisor y los Tenedores, aungue no exista a su
cargo una obligacion de exclusividad aiguna a favor del Fideicomise Emisor. En virtud de lo anterior, consideramos
que los intereses econdmicos del Administrador se encuentran alineados con los intereses de los Tenedores y del propio
Fideicomiso Emisor. Resulta importante aclarar que, si bien el Administrador continuaria prestando servicios a
terceros, el plan de negocios del Fideicomiso Emisor a largo plazo es hacer del mismo un vehiculo de crecimiento a
futuro.

Ver la seccion “Factores de riesgo — Factores de riesgo relacionados con la estructura y e] Administrador - Conflictos
de interés” para una descripcion de los riesgos asociados a los posibles conflictos de interés del Fideicomiso Emisor.

Para una descripcién detaliada del gobierno corporativo del Fideicomiso y de las disposiciones del Contrato de
Administracién, ver las secciones “3 El Fideicomiso” y “4 El Administrador”.

Previo a la Emision Inicial, el Comité Técnico Inicial autorizé la emisién de 200,000,000 (doscientos millones) de
CBFls, los cuales fueron ofrecidos y suscritos de la siguiente manera; (a) 17,588,428 (diecisiete millones quinientos
ochenta y ocho mil cuatrocientos veintioche) CBFIs fueron materia de la Oferta, (b) 100,000,000 (cien miilones) de
CRFls serdn mantenidos en la tesorerfa del Fideicomiso, sin contar con derechos econdmicos ni corporativos, 5ino
hasta que (i} se lleve a cabo la suscripcién de los mismos por la via del gjercicio de Derechos de Suscripeion Preferente
por parte de los eventuales Tenedores, sus Afiiiadas, subsidiarias y personas relacionadas Permitidos, en los términos
y bajo las condiciones que en su momento determine el Comité Técnico; (ii) scan entregados como contraprestacion
por la adquisicién de bienes inmuebles que se destinen al arrendamiento o del derecho a percibir ingresos provenientes
del arrendamiento de dichos bienes, en los términos y bajo las condiciones que en su momento determine el
Administrador, Comité Técnico o la Asambiea de Tenedores, segun sea el caso; y/o (iif) sean entregados como pago
de obligaciones a cargo del Fideicomiso, en los términos que autorice el Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores,
segun sea ¢l caso, y (¢} 82,411,572 (ochenta y dos millones cuatrocientos once niil quinientos setenta y dos) CBFls
seran entregados a los Fideicomitentes (con plenos derechos econdmicos y corporativos, sin que se consideren
mantenidos en tesoreria), representando su participacién anterior en el Fideicomiso.

Portafolio Inicial

El Portafolio Inicial esta integrado por un total de 14 Activos Inmobiliarios. Dos de los 14 Activos Inmobiliarios que
forman parte del Portafolio Inicial serdn adquiridos al consumarse la Oferta Publica (el 50% de! Tnmueble de
Cuajimalpa y el Inmueble de Lerma). Dichos 14 Activos Inmobiliarios conjuntamente comprenden 97,515 m? rentables
que se traducen en aproximadamente 9,643 bodegas, con un plazo de ocupacion en promedio de 18 a 20 meses.

Previo a Ja consumacidn de ia Oferta Plblica el Fideicomiso Emisor, a través del Fideicomise F/1767, es titular del
50% de los derechos de propiedad del Inmueble de Cuajimalpa. Deutsche Bank México, S.A., Institucién de Banca
Multiple, Divisién Fiduciaria, exclusivamente en su cardcter de fiduciario del Fideicomiso F/1767 ha llegado a un
acuerdo con los titulares del 50% restante que no es propiedad del Fideicomiso Emisor, para adquirir dicha
participacion a cambio de 4,899,966 CBFIs por lo que, una vez que se consume la Oferta Publica, el Fideicomiso
Emisor serfa propietario (indirectamente), del 100% del Inmueble de Cuajimalpa y los cedentes serdn titulares de
4.899.966 CBFIs equivalente a 4.90% del total de CBFIs en circulacion,
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Asimismo, previo a la consumacién de la Oferta Piblica, U-Storage de México, S.A. de C.V. (vehiculo a través del
cual participan de manera independiente entre ellos algunos de fos Fideicomitentes, sin que existan acuerdos de voto
o de administracién entre los mismos; participacién que representa una propiedad minoritaria no controladora) ha
llegado a un acuerdo para vender al fiduciario del Fideicomiso F/1767 el Inmueble de Lerma en términos del Contrato
de Compraventa de Lerma. Por lo anterior, una vez que se consume la Oferta Piblica, el Fideicomiso Emisor serfa
propietario, a través del Fideicomiso F/1767, del Inmueble de Lerma y U-Storage de México, S.A. de C.V. serd titular
de 7,427,106 CBFIs o 7.43% del total de CBFIs en circulacion.

Fi Fideicomiso Emisor se especializa en operar y desarrollar mini-bodegas en Activos Inmobiliarios. Nuestro
Portafolio Inicial cuenta con diversos Activos Inmobiliarios en proceso de estabilizacidn y activos en desarrollo, La
mayoria de los Activos Inmobitiarios que integran nuestro Portafolio Inicial no se encuentran en operacion y/o no han
alcanzado niveles de ocupacion que resulte en que puedan ser considerados como inmuebles “estabilizados”.

Como se muestra en ¢l siguiente mapa, los Activos Inmobiliarios que forman parte de nuestro Portafolio Inicial se
encueniran estratégicamente ubicados en diferentes puntos de la Ciudad de México y de los municipios conurbados:

Portafolio inicial al 30 de junio tle 2018

\fzsoo de Quirega Estabilizzds

A’ Eztzbifizada
Uriversidad . .Por eslakilizar
Tizlpsn 848 Por establizar

el\!a!le. o Por estabiizar
Cusjimalpa’ Por estabdizar
Mézéce&acuba . Por egr;taiizar
Bah'z de Sams Barbarm En construceion
Ravalucion én CORSLILCEION
Palo Soln Tarene
Cuemanco Terrano

: terma il ' Temreno
.Flu:zsroa . Tarano
Henry Ford Tarrgrs
Total m¥* - N ._ - 57,452
Totsl bodegas 5,643

Tal como se muestra en la grafica anterior, de los 14 activos que forman parte del Portafolio Inicial, 2 son bodegas
estabilizadas, 5 se encuentran en proceso de estabilizacion, 2 estd en construccion y 5 son terrenos en distintas etapas
de desarrollo.

Para cada nueva inversion en activos, U-Storage lleva a cabo un anélisis profundo sobre la viabilidad del proyecto de
acuerdo al disefio, negociacian, costos, normatividad y tramites, ademds de estudios geo-estadisticos y sociales para

que se encuentre en zonas de alta plusvalia y ademds contenga la mezcla adecuada de bodegas, mini-bodegas y lockers
para su mercado objetivo.
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A continuacién se presentan datos adicionales del Portafolio Inicial al 30 de junio de 2018, incluyendo informacion
sobre la integracion total de (i) lockers, (ii) mini-bodegas y (iii) bodegas (preparadas con base en datos internos):

Namero de Porcentaje de
bodegas nimero de
g bodegas
Lockers 3,167 32.89%
(0-24.99 m?) x)‘(’;‘;‘gas 6,043 62.62%
fﬁf)‘m{’ YMaS  podegas 433 4.49%
Total 9,643 100.00%

Operando 48,825 57.39% 5,076 52.60%

elahiizadas GAa0b 4 a5% BRY 7. 19%

Por estabilizar 47, 7 4%, 4,382 45,479
En construccién 11,941 12.25% 1,867 19.35%
Terrenos 28,586 30.36% 2,707 28.05%
Total 97,452 100.00% 9,643 100.00%
' Compuesto por bodegas, mini-bodegas y lockers
Fuente: informacion interna.

Metros? (%) B Unidades (%)

i Estabilizadas Por estabiizar 1 Estabiliz adas Por gslanilizar

#Encosinuccidn Terrenos  #Operando s Encostruscidn  Terrenos 8 Operando

gt fior anelugns, wind Loaden v Richers P

g b St
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= 6 sucursales operando * 3 construcciones & lerrenes

Si bien la construccion de las instalaciones a ubicarse en dichos Inmuebles conlleva riesgos inherentes a la realizacion
de obras de canstruccion en Inmuebles ubicados en la Ciudad de México y su zona conurbada que podrian retrasar la
apertura y puesta en operacion de dichas sucursales, consideramos que, una vez que €so suceda, el Patrimonio del
Fideicomiso estard integrado por Inmuebles con un alto potencial y con posibilidades de fograr una pronta
estabilizacién. Ver las secciones “Factores de Riesgo — Factores de riesgo relacionados con los Inmuebles”, “Factores
de Riesgo ~ Factores de riesgo relacionados con Ia situacion econémica y politica de México™ y “Factores de Riesgo

— Factores de riesgo relacionados con la industria inmobiliaria” para una descripcién de los riesgos relacionados ¢on
el desarrollo y 1a construccion de Inmuebles.
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tas sucwsales eslabilizadas son aquellas que ya estan
operando v qua han alcanzado el 85% de ocupacion.

FURGT—

Las sucursales por estabilizar sen aquelias que se encuentran
en etapa do llenado, es dacir, no han alcanzado el 85% de
Qeupacion.

Nusskas sucursalas on construccion cusntan con los permisos y licencias necesarias para su desarrolio y se encusntran en distintas
slapas de construccian,

Las suctreales terreno son aquellas que ain no cuentan con el permiso de construccién ni de operacion y sobra las cudles estamos

t
b
%
} reafizando esiudios de mercato v anélisis de demanda para su oplimo desarollo.
i
!

La mayor parte de los Clientes que ocupan las mini-bodegas ubicadas en los Inmuebles que forman parte de nuestro
Portafolio Inicial son personas fisicas que buscan un lugar seguro, limpio y accesible donde almacenar bienes
personales, menaje de casa, bienes en venta, herencias, bienes que utilizan esporadicamente, regalos ¢ incluso
automéviles. Otro componente importante de nuestros Clientes lo conforman empresas y personas fisicas con actividad
empresarial que contratan nuestras bodegas para ayudar a crecer su negocio u oficina mediante et auto-almacenaje de
archivo, expedientes, papeleria, inventario o mercancia, manejar centros de distribucién a pequefia escalay muebles y
otros equipos de oficina durante el periodo de cambio de oficina. A continuacion, se presenta una tabia en donde se
describen los tipos de Cliente de nuestro Portafolio Inicial: '

s e e i S S R B

v blecesidedes myolivadas por Bsuntos espaciales combd cambios
de nusg. se ciuted, falts de espacio para gusrdar articules de
temiporads, muebles o hasta automcviles

En al secler residencisl {a nafuralaza del negecio permite absrosr
un smplic range de sHentes pelencistes, slcenzsnde niveles
sacioecondmices A8, C+ Sy D

« Previenen de todo tivo de negocios, dasde rasteurentes,
comercislizadores, hasle despachas de arquitactos o abogsdos
1165 ta nesasidad de guarsar invertatio o mercancis, mequineria,
moshles o con el fin de utiizar & espacia comao ceatro de
diskibugion

Cenira dei sesior comercial, gracias s 19 variedsd en tamario y
cosio de las badegss, exslen dlientes desde emprendederas y
eizre empreses hasts empresss madianss ¥ prandes

« Secter residencial  WSaclor comaisial

Enaliny A0 5% 20 AL BRI T Cae B0y
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En la siguiente tabla se muestran proyecciones internas del Portafolio Inicial:

s Metics 2 tentokies

Crupacidn (%) -eohisrgen EDITCA.

Las siguientes grdficas muestran la evolucién histérica de nuestro Portafolio Inicial de Immuebles (incluyendo el
Inmueble de Lerma y el 100% de! Inmueble de Cuajimalpa) y ¢l desempefio de Jas bodegas materia del Portafolio

Inicial de Inmuebles, segiin datos internos:
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+ Elfondes det desarrolo de las sucursales no estabitizadas incluldas en el Portafolio Inicial sera obtenida de |a siguiente manera.
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Considerando que, dentro del costo total de una sucursal, el 35% corresponde al terreno y el 65% a la construccion y
gastos de desarrollo (hard & soft cost), €l promedio de costo con base en m? rentables se presenta a continuacion:

s Coste promedic terreno por me

« Cozio promedio construcsion por me

41

OAHT9YARZv]



En la siguiente tabla se describen los activos del Portafolio Inicial de Inmuebles al 30 de junio de 2018:

ol Te de
Vasco de I Alvare Obregon
1 Quirogs Estabilizada (COMX) 2015 2015
Toluca 2010
2 Lerma* Estabilizada (Estado de e
Meéxico)
Covoachn 2014 Primera stapa.-
3 | Universidad |  Por estabilizar Ty cace 2015
(CDMX}
Segunda etapa.-
2017
4 Tlalpan 949 Por eslabilizar Benito Juarez 2014 2016
(CDMX)
’ " Benite Judrez
5 Del Valle Por estabilizar (CDMX) 2014 207
Cuajimaipa de
6 Cualimalpa* Por estabilizar Morelos 2016 2017
(CDMX)
México - . .
7 Tacuba Por estabilizar M'fggh‘d{;’;”g“ 2014y 2015 2018
{Popolla)**
Bahia de - Miguel Hidalge -
2 Santa Barbaa En construccién (CDMX) 2015 2019
, . Benito Juarez
. - 2017 2018
9 Revolucion En construccion ({CDMX)
Huixquilucan
10 Palo Solo Terreno (Estado de 2016 2018
Meéxico)
. Cuer " Terre Xochimileo
uemarnc erreno (CDMX) 2016 2019
Ocoyoacac
12 Lerma li Terreno {Estado de 2016 2019
Meéxico)
[ztacalco
13 Plutarco Terreno (CDM) 2017 2019
Gustavo A.
14 Henry Ford Terreno Madero 2017 2018
{CDMX)

* El Inmueble de Cuajimalpa y ¢l iInmueble de Lerma serén adquiridos de manera simultinea a la consumacion de la Oferta Piblica.

#% Ligte inmueble tiene un &rea desarroliable de 3,077 m? de los cuales tnicamente 1,903 m? serdn utilizados para bodegas. El Fideicomniso podra
utilizar ¢t resta de la superficie de este Inmuehie para otros fines permitidos al amparo del régimen fiscal aplicable a las FIBRAS, Ver laseccion
“Informacion financicra del Fideiconiso — Informe de eréditos relevantes™ para una descripeion del erédito y de las garantias relacionadas con

este inmuchbie.
Servicios en nuestros Activos Inmobiliarios

U-Storage ofrece una alternativa de auto-almacenaje sumamente flexible que permite almacenar précticamente
cualquier bien mueble en el espacio que cada Cliente elija y pov el tiempo que lo desee. Cada una de nuestras sucursales
cuenta con instalaciones de primera calidad y bodegas limpias, seguras y practicas ubicadas estratégicamente para
facilitar ¢l acceso de nuestros Clientes. Asimismo, nuestras sucursales cuentan con acceso automatizado mediante
contrasefia y/o acceso con huella digital lo que permite la entrada inicamente a personas autorizadas para esos efectos
por nuestros Clientes. Cono parte de los servicios que ofrecemos a nuestros Clientes se incluye: vigilancia, luz, agua
y mantenimiento de su bodega y venta de articulos y accesorios para auto-almacenaje.
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La contratacion de nuestras bodegas se realiza mediante la celebracion de un Contrato de Subarrendamiento sin plazos
forzosos, ofreciendo la renta de bodegas a plazos de un mes. Consideramos que el proceso de contratacion es facil,
rapido y seguro. Adicionalmente seguimos politicas internas de control para conocer a nuestros Clientes {know your
customer) y prevenir el uso de las bodegas para actividades ilicitas. El pago de la renta es realizado de mediante
transferencia bancaria o depésito, cheque o cargos mensuales automaticos recurrentes a la tarjeta de crédito del Cliente.

Inmueble de Cuajimalpa e Inmueble de Lerma

Con anterioridad a la fecha de la Oferta Publica, Alexis Braun Burillo, Emilio Braun Buritlo, Marfa Carla Braun
Burillo, Eduardo Patricio Braun Burillo y Javier Braun Burillo, como cedentes y' Deutsche Bank México, S.A.,
Institucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria, exclusivamente en su cardcter de fiduciario del Fideicomiso
F/1767, como cesionario, celebraron el Contrato de Cesion de Cuajimalpa, en virtud del cual, sujeto a la consumacion
de ta Oferta Pablica, los cedentes se obligaron a cederle al cesionario el 50% de los derechos de fideicomitente-
fideicomisario relacionados con la propiedad det Inmueble de Cuajimalpa. Como resultado de dicha cesidn, el
Fideicomiso Emisor, indirectamente a través del Fideicomiso F/1767, se convertira en el propietario del 100% del
Inmueble de Cuajimalpa. La contraprestacién por la adquisicion del 50% de los derechos de fideicomitente-
fideicomisario se pagara en CBFIs, por lo que los cedentes recibiran 4,899,966, CBFIs, correspondientes al 4.90% del
total de los CBFIs materia de la Oferta Publica.

Con anterioridad a la fecha de la Oferta Piblica, U-Storage de México, S.A. de C.V., coma vendedor y el fiduciario
del Fideicomiso F/1767, como comprador, celebraron el Contrato de Compraventa de Lerma, en virtud del cual U-
Storage de México S.A. de C.V. s¢ obligd a venderle al fiduciario del Fideicomiso F/1767 ¢l Inmueble de Lerma,
sujeto a la consumacion de la Oferta Pablica. Una porcion de la contraprestacién por la adguisicién del Inmueble de
Lerma se pagard en CBFIs, por lo que el vendedor recibird 7,427,106 CBFs, correspondientes al 7.43% dei total de
los CBFIs materia de la Oferta Publica. El resto del precio de adquisicion del Inmueble de Lerma serd pagado en
efectivo.

Como se ha mencionado, la consumacion de las operaciones de adquisicién del Inmueble de Cuajimalpa y del Inmueble
de Lerma se encuentra sujeta a la condicién suspensiva consistente en que se complete la Oferta Pablica. Por otro lado,
parte de los CBFIs emitidos en la Emisi6n Inicial que no hayan sido suscritos en dicha Emision podran ser utilizados
como pago de la contraprestacién correspondiente a los vendedores del Inmueble de Cuajimaipa y def Inmueble de
Lerma.

Ei Inmueble de Cuajimalpa se encuentra dentro del patrimonio del Fideicomiso CIB/2625. Por otro lado, el Inmueble
de Lerma era propiedad de U-Storage de México, S8.A. de C.V.,, una sociedad en fa que el Grupo Isita y LCA tienen
una participacion minoritaria en el capital social y, por lo tanto, la adquisicion se considera como una operacién con
partes relacionadas. L.os términos y condiciones de la adquisicién del Inmueble de Lerma fueron aprobados en sesion
del consejo de administracion de U-Storage de México, S.A. de C.V. ¢n la que los miembros designados por el Grupo
Isita y LCA se abstuvieron de deliberar y votar al respecto. La adquisicién del Inmueble de Lerma se llevara a cabo a
precios de mercado, segiin una valuacion emitida por un valuador independiente.

El Inmueble de Cuajimalpa y el Inmueble de Lerma suman, en total, 15,681 m? rentables y 1,453 mini-bodegas, las
cuales comenzaron operaciones desde 2004 y diciembre dei 2017 y son operadas por U-Storage. Dichos inmuebles
son parte importante de nuestra estrategia de inversion.

Valor del Patrimonio del Fideicomiso

Una vez completada la Oferta Pablica y consumadas las adquisiciones de los inmuebles de Cuajimalpa y Lerma,
esperamos que el valor del Portafolio Inicial ascienda a, aproximadamente, §1,540,000,000 millones. El valor estimado
del Portafolio Inicial considera y se basa principalmente en ¢l monto de los recursos en efectivo a ser obtenido con
mofivo de la Oferta, el valor de adquisicién de cada uno de los inmuebles de Cuajimalpa y Lerma, asi como el valor
de avaldo de cada uno de los demas inmuebles que integran nuestro Portfolio [niciai, segun los ejercicios de valoracién
realizados por Jones Lang Lasalle que se adjuntan como Anexo 7. 10 al presente Prospecto.

El estimado de valor a que hace referencia el parrafo anterior, no considera las inversiones de capital que se esperan
realizar durante 2018 y 2019 por un monto total de alrededor $628 millones para el desarrollo de las bodegas en
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Inmuebles (terrenos y/o inmuebles en proceso de construccion) que, a la fecha, conforman el Portafolio Inicial, segin
se describe con mayor detalle en la Seccién de “Estrategias de Inversion y Desarrollo”. Los recursos requeridos para
realizar estas inversiones de capital se espera deriven del flujo de los Inmuebles en operacion, de la contratacion de
financiamientos, de aportaciones adicionales que realicen los Tenedores mediante la adquisicion de Certificados
Bursétiles de “tesoreria”, mediante la realizacién de Emisiones Subsecuentes que pudieran estar sujetas al Derecho de
Suscripeion Preferente al Patrimonio del Fideicomiso y/o de la oferta piiblica de Certificados Bursdtiles Adicionales,
segiin lo determine el Comité Técnico y/o la Asamblea de Tenedores, con base en la recomendacion del Administrador.

Avaliios de los Inmuebles que integran el Portafolio Inicial

Hemos obtenido avaltos independientes de los inmuebles que conforman nuestro Portafolio Inicial de Jones Lang
Lasalle, una firma de asesoria y valuacién reconocida a nivel internacional. Los avaluos representan el estimado del
valuador independiente respecto del valor de mercado de cada uno de Jos Inmuebles que integran el Portafelio Inicial
a septiembre de 2017, fecha en que se practicaron los avaltios. Los avalios parten de ciertas premisas y suposiciones
que, dependiendo del tipo y/o estado actual del Inmueble (es decir, si se trata de un terreno vacante, en proceso de
construceion o en operacion), se basan, entre otres, €n factores como uso de suelo, expectativas relacionadas con la
construceion y operacion de mini bodegas, la superficie del Inmueble, su ubicacion, el estado de desarrollo de y obra
en los Inmuebles, la calidad de la construccion, la edad promedio ponderada y Jos atributos de generacién de ingresos.
Para cada inmueble, dependiendo de su tipo y/o estado, el valuador considerd las tres metodologias tradicionales de
valuacién (enfoque de costos, enfoque de mercado ¥ enfoque de capitalizacion) en el anélisis independiente para
estimar el valor de mercado de los Inmuebles de nuestro portafolio.

Para proporcionar la opinion de valor comercial o de mercado de los Inmuebles que actualmente son terrenos vacantes
0 que se encuentran en proceso de construccion, ¢! valuador aplicé los enfoques comparativos de mercado y residual
dinamico, considerando diversos escenarios. Ademds, se hizo un analisis residual dindmico, bajo condiciones
especificas solicitadas por U-Storage en funcion de las expectativas relacionadas con la construccion y operacion de
mini bodegas en las mismas.

Para proporcionar la opinion de valor comercial o de mercado de los Inmuebles que actualmente se encueniran en
operacion y dado que el valuador no encontro negocios similares en venta, en el ejercicio de valoracién Gnicamente se
aplicaron los enfoques de costos y de ingresos, en su vertiente de flujo de caja descontado.

No podemos garantizar que el rango de avalio del valuador independiente refleje adecuadamente los rangos de valor
de mercado de nuestro Portafolio Inicial o que nuestro portafolio pueda enajenarse a un valor que esté dentro de dicho
rango.

Ventajas competitivas y fortalezas
Consideramos tener Jas siguientes ventajas competitivas:

Fuerte modelo de negocios. Contamos con una plataforma de desarrollo internalizada, que consideramos tiene los
procesos y equipos adecuados para llevar a cabo el desarrollo de nuestro Portafolio Inicial, ademds de usar
subcontratistas independientes con gran experiencia para la construccion y equipamiento de nuestros inmuebles,
maximizando su capacidad de desarrotlar diferentes bodegas a lo largo de México, pero al mismo tiempo manteniendo
estratégicamente la estructuracion y supervisién de los proyectos para asi continuar creciendo nuestra marca y ofrecer
a nuestros Clientes la misma calidad y servicio en todas nuestras sucursales. Consideramos que esta combinacion
ayuda a determinar las sucursales mas rentables, desde 1a seleccion de la ubicacién més convepiente para ¢l proyecto,
hasta el tamafio de las bodegas y el precio de renta individualizado por ubicacién y tipo de Cliente. La seleccion de
subcontratistas la realizamos a través de un proceso competitivo y transparente, considerando el costo proyectado, as
como la experiencia y capacidad técnica de los proveedores, Asimismo, buscamaos que se apegueh a los disefios y
especificaciones de acuerdo con fos estandares de U-Storage y buscamos que nuestras sucursales sean construidas y
desarrolladas maximizando el uso de espacios generadores de ingresos y minimizando los costos de operacion y los
gastos operativos; lo anterior lo buscamos mediante el uso de estructuras simplificadas, petiodos de construccién cortos

y gastos operativos bajos, lo cual ayuda a tener un inicio de operacién en un plazo reducido.
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Asimismo, buscamos replicar nuestro modelo operativo en cada una de nuestras sucursales lo que hace que nuestros
Clientes puedan recibir la misma calidad de servicio en cualquiera de nuestras sucursales. Al replicar nuestro modelo
de negocio en cada una de nuestras sucursales buscamos alcanzar un nivel operativo mucho mas especializado, que
funciona de manera automatica y que nos podria permitir administrar nuestras sucursales de manera eficaz.

Una sélida trayectoria de nuestro Administrador y potencial de crecimiento. Junto con U-Storage, contamos con una
plataforma bien establecida, la cual es una de los lideres en el mercado y es altamente escalable con mas de 16 afios
de historia. Consideramos que la combinacion de un equipo directivo experimentado, relaciones sdlidas y el
conocimiento profundo de la industria que tiene nuestro Administrador nos proporciona la oportunidad de colocarnos
como lider en la industria. Nuestro equipo directivo tiene un profunde conocimiento del mercado inmobiliarie
mexicano y una experiencia significativa en la adquisicion, desarrollo, financiamiento, renovacion, reposicionamiento,
redisefio y administracion de bienes inmuebles. Creemos que nuestra plataforma nos diferencia de muchos de nuestros
competidores y continuara apoyando nuestra estrategia de crecimiento mientras buscamos expandir nuestro negocio y
capitalizar las numerosas oportunidades atractivas que consideramos que existen en el mercado del auto-almacenaje
en México.

Uno de los lideres en el mercado con un portafolio de bodegas de alta calidad, estratégicamente ubicadas y dificil
de replicar. Junto con U-Storage, poseemos un portafolio de Activos Inmobiliarios destinados al auto-almacenaje de
alta calidad en México y estratégicamente ubicado y diversificado por base de Clientes. Consideramos que los Activos
Inmobiliarios que forman parte de nuestro Portafolio Inicial y que se encuentran estabilizados 0 en proceso de
estabilizacion nos proporcionaran flujos de efectivo estables, mientras que nuestros Activos Inmobiliarios en desarrollo
y construccion presentan un potencial de crecimiento significativo. Adicionalmente, consideramos que la calidad de
nuestros Activos Inmobiliarios nos diferencia de nuestros competidores y es dificil de replicar. Creemos que
actualmente existe una demanda significativa por el tipo de instalaciones y servicios que ofrece nuestro Portafolio
Inicial v consideramos que nos encontramos en una posicion unica para capturar esta demanda debido a fa alta calidad
v ubicaci6n estratégica de nuestros Activos Inmobiliarios. Los Activos Inmobiliarios que integran el Portafolio Inicial
estan situados en lugares estratégicos en la Ciudad de México y el Estado de México, ubicados cerca de avenidas
principales y cailes de facil acceso, plancadas con respecto a estudios demograficos profundos lo que nos permite
atender las necesidades de un grupo diversificado de Clientes en una misma ubicacién geogrifica. Asimismo, nuestras
sucursales son construidas con la infraestructura necesaria para ofrecer a sus Clientes instalaciones de calibre mundial
en la categoria del auto-almacenaje. Todas sus sucursales cumplen con el compromiso de brindar seguridad,
comodidad, limpieza y accesibilidad a sus Clientes.

Resistencia a cambios econdmicos locales e internacionales. Consideramos que nuestros Clientes buscan nuestros
servicios para satisfacer distintas necesidades come lo son mudanzas, cambio de oficinas, quiebras, aperturas de nuevos
negocios, archivo de documentos, divorcios, bodas y seguridad, entre otros. Lo anterior reduce el riesgo de baias
importantes en la ocupacion derivadas de la situacion econdmica ya que no nos limitados a atender a un sector
especifico de la poblacion y las necesidades de nuestros Clientes son siempre cambiantes y distintas entre ellas,
Asimismo, nuestro esquema de rentas a plazos flexibles nos provee de ingresos mensuales, lo cual, sumado a nuestra
estrategia de desarrollo y construceion, nos brinda gastos operativos bajos, bajo costo de mantenimiento y empleados.
Lo anterior nos ha generado altos porcentajes de ocupacion incluso en periodos de crisis economicas como lo fue el
afio 2008,

Plataforma de comercializacion por Internet establecida y probada. A través de nuestra relacion con U-Storage y el
Administrador, nuestras sucursales son comercializadas a través de la pagina de Internet www.u-storage.com.mx,
donde se despliegan de acuerdo a la proximidad (geo-localizacién) del visitante. Lo anterior nos permite posicionar
nuestras sucursales entre Clientes diversos y alcanzar un nivel de oferta mayor al de nuestros competidores. A traveés
de la pagina de Internct de U-Storage es posible reservar bodegas, con un nivel maximo de detalle sabiendo ubicacion
dentro de la sucursal (piso en el que se encuentra), nimero de bodega, dimensiones y costo. Todas las sucursales
cuentan con la presencia, fotografias y direccion exacta de las bodegas en los principales directorios de México para
ser encontradas de inmediato, a través de resultados organicos y pagados, en cuanto un posible Cliente busque nuestro
producto en su computadora o teléfonos inteligentes. Ademas, todas nuestras sucursales se encuentran listadas en
plataformas de geolocalizacion tales como Google Maps, Waze. Segin informacién de Colliers, el uso de Internet y
redes sociales, juega un papel importante en la decisidn de renta de una bodega especifica ya que mas del 60% de los
usuarios de auto-almacenaje en México encontraron la bodega que actualmente rentan via Infemnet mientras que
Imicamente e} 10% lo hizo por recomendacion de amigos o familiares.
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La estructura de FIBRA nos permitird recibir pagos de rentas derivados de los ingresos que reciben nuestros
Vehiculos de Inversion, incluyendo el Fideicomiso F/1767, asi como el Fideicomise de Subarrendamiento,
beneficidndonos del futuro crecimiento de las mismas, a través de un velfenlo fiscalmente eficiente para nuesiros
inversionistas. Consideramos que pueden obtenerse beneficios significativos al tener la propiedad y arrendamiento de
nuestros Activos Inmobiliarios como FIBRA, incluyendo: (i) acceso a los mercados de capitales y deuda; (ii) la
capacidad de atraer capital extranjero; (iii) beneficios fiscales no disponibles para otros vehiculos de bienes inmuebles
en México; (iv) 1a capacidad de emitir CBFIs para ser usados como contraprestacion por la aportacion de propiedades
al Patrimonio del Fideicomiso; (v) el acceso a financiamientos de bancos y otras instituciones financieras
potencialmente, en términos mas favorables que otras alternativas; y (vi) la capacidad de recibir pagos de rentas
derivadas de los ingresos generados por, y el futuro crecimiento de, nuestros Activos Inmobiliarios. Consideramos que
como la primer FIBRA publica enfocada en la industria del auto-almacenaje, nuestros inversionistas tendran la
oportunidad de participar en el crecimiento de las industrias de bienes rafces y auto-almacenaje en México a través de
fa tenencia de un valor que cotiza piiblicamente emitido por un vehiculo fiscalmente eficiente que, de conformidad con
la legislacién aplicable, debera distribuir 95% de su Resultado Fiscal de manera anual,

Una cartera de Clientes diversificada por tipo de Cliente, necesidades y ubicacion geogrdfica. Consideramos que los
servicios que brindan nuestras mini-bodegas satisfacen necesidades de distintos tipos de Clientes, lo que
automaticamente diversifica nuestra cartera de Clientes por tipo, necesidades y ubicacion geografica, ya que contamos
con Clientes residenciales que son individues, familias y parejas cuyas principales necesidades consisten en almacenar
bienes objeto de mudanzas, menaje de casa, bienes con significado emocional, articulos de temporada, regalos de boda,
herencias, bicicletas y otros bienes que no son utilizados en la vida diaria e incluso automoviles, mientras que las
necesidades de nuestros Clientes comerciales provienen de todo tipo de negocios (pequeias, medianas y grandes
empresas), desde restaurantes y comercializadoras hasta despachos de abogados, auditores y arquitectos que en la
mayoria de los casos buscan almacenar inventario, mercancia, maquinaria, archivo muerto y archivo inferno, entre
otras. Adicionalmente, nuestras sucursales se encuentran ubicadas en ubicaciones geoprificas estratégicas que buscan
estar cerca del domicilio principal de nuestros Clientes logrando asi una pulverizacion de arrendatarios.

Consideramos que nuestra estructura nos brinda una oportunidad inica para capitalizar nuestras ventajas competitivas
y consolidar uno de los portafolios de auto-almacenaje mis grande de México. :

Estrategias de Inversién y Desarrollo

Nuestro objetivo es generar atractivos rendimientos ajustados a riesgos para los Tenedores de nuestros CBFIs
principalmente a través de distribuciones de efectivo y la apreciacion de capital del propio CBFL. Pretendemos lograr
este objetivo a través de la titularidad, expansion y ja operacion eficaz de nuestro Portafolio Inicial, integrado por
Activos Inmobiliarios de alta calidad y geograficamente diversificados, que creemos puede generar atractivos
rendimientos sobre la inversién y generar una apreciacion de valor a largo plazo a través de una administracién de
activos eficaz.

Nuestra vision y plan de negocios consiste en operar a través de un concepto innovador para buscar lograr ser la mejor
opeion de auto-almacenaje en México. Asimismo, el plan de negocios a corto plazo consiste en desarrollar los Activos
Inmobiliarios del Portafolio Inicial siguiendo los procesos probados de operacion y administracion de U-Storage. Se
espera que durante el 2018 y 2019 se tengan que invertir, aproximadamente, $628 millones en el desarrolio de las
bodegas materia del Portafolio Inicial de Inmuebles identificados con el estatus de “terrenos” y “en coastruccion”.

Buscamos realizar nuestro potencial de crecimiento mediante las siguientes estrategias de negocio:

o Inversiones de capital e iniciativas de creacién de valor. Continuamente evaluamos oportunidades para
realizar inversiones de capital enfocadas en nuestros Activos Inmobiliarios con ¢l fin de mejorar su calidad y
atractivo, aumentar su valor a largo piazo, competitividad y generar atractivos retornos sobre el capital
invertido. Ademés, como resultado de la experiencia del equipo ejecutivo de nuestro Administrador en la
operacién de mini-bodegas, consideramos que seremos capaces de disefiar planes de mejora & implementar
proyectos de renovacion a un menor costo y en perfodos de tiempo mds cortos que si tuviéramos que contratar
dichos servicios de un tercero.
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o Adquisiciones, desarrollo y re-desarrollo de Activos Inmobiliarios nuevos. Consideramos que seremos
capaces de ofrecer y acceder a una linea extensa de potenciales adquisiciones selectivas y proyectos de
desarrollo de bodegas. Como resultado de nuestra capacidad de emitir CBFIs para ser usados como
contraprestacion por la aportacién de propiedades al Patrimonio del Fideicomiso logrando alinear intereses
con los posibles inversionistas. Nuestras oportunidades de inversion a largo plaze podrian incluir desde
terrenos para desarrollo hasta bodegas existentes en operacion que podremos impulsar a un nuevo nivel de
calidad mediante la operacion de las mismas bajo la marca U-Storage y la experiencia y capacidad de
operacion de nuestro Administrador. En virtud de lo anterior, esperamos acceder a oportunidades de inversidn
en bodegas en las que otros participantes de la industria pudieran no tener acceso, al no contar con la
experiencia, capacidad o los recursos para lograrlo.

o Politicas de inversién establecidas. Buscaremos que los Activos Inmobiliarios en los que invirtamos cumplan
entre ofros, con los siguientes requisitos: (i) sean o tengan el potencial de ser mini-bodegas de aita calidad,
(ii} cuenten con ubicaciones estratégicas con alta conectividad, infraestructura comercial y residencial y una
dingmica actividad econ6mica y financiera, (iii} contar con un dictamen favorable (due dilligence) llevado a
cabo por aquellos especialistas que se requieran conforme a las caracteristicas propias def Activo Inmobiliario,
(iv) en caso de bodegas en operacion, gue cuenten con seguros vigentes conforme al estandar de la industria
al momento de la inversién. Adicionalmente, la inversién en cualquier Active Inmobiliario, con
independencia de que las mismas se ejecuten de manera simultanea o sucesiva durante un periodo de 12 meses
contados a partir de que se concrete la primera inversion, pero que por sus caracteristicas pudieran
considerarse como una sola, estard sujeta a las siguientes reglas de aprobacién de inversiones: (i) aquellas
inversiones con un valor menor al 5% del Patrimonio del Fideicomiso, con base en cifias correspondientes al
cierre del trimestre inmediato anterior, requerirdn la aprobacion del Administrador; (ii) aquellas inversiones
con un valor iguat o superior al 5%, pero menor al 20% del Patrimonio del Fideicomiso, con base en cifras
correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior, requerirdn la aprobacion del Comité Técnico; y
(iii) aquellas inversiones con un valor igual o superior al 20% del Patrimonio del Fideicomiso, con base en
cifras correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior, requerirén la aprobacion de la Asambiea de
Tenedores.

Por otro lado, U-Storage busca exceder las expectativas de sus clientes por medio de sus acciones, buscando lograr asi
ser la extension de su casa, oficina o comercio. Los valores de U-Storage consisten en servir con pasidn, trabajar en
equipo, conducirse con honestidad, valorar a las personas y ofrecer un servicio de calidad,

Nuestra mision consiste en buscar (i) solucionar los problemas de espacio de nuestros Clientes de una manera confiable
y eficiente, (ii) lograr el desarrollo humano y econdmico de todos y cada uno de los empleados de la empresa, (iii) por
medio de nuestras plataformas de desarrollo y de operacion, buscar lograr aportar al crecimiento de contratistas y
proveedores, y (iv) brindar a nuestras comunidades un espacio limpio y seguro para sus pertenencias, sin afectacion
del medjo ambiente. De igual forma, el compromiso de U-Storage es ofrecerles scguridad a sus Clientes, brindar
comodidad y servicios personalizados y limpios con atencién al detalle y ofrecer servicios accesibles con sucursales
situadas en puntos estratégicos. Todas estas caracteristicas y estrategias de U-Storage, se ven reflejadas en la operacién
de los Inmuebles de mini bodegas del Fideicomiso Emisor a través del Administrador, mediante el contrato de
operacion que tiene celebrado éste con el Fideicomiso de Subarrendamiento.

La visién y plan de negocios antes descritos seran replicados para efectos de las operaciones del Fideicomiso y del
Portafolio Inicial de Inmuebles.

Ver la seccion “El Fideicomiso - Cumplimiento de] plan de negocios y calendario de inversiones™ para una descripeion
detallada del cumplimiento de los planes de negocios y de inversiones.

Ver la seccién “El Administrador - Descripeion del negocio — Actividad principal” para una descripcion de las
actividades de desarrollo interno que realiza el Administrador,
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Resumen de informacién financiera

Con anterioridad a la fecha del presente Prospecto, la Emisora llevd a cabo una reestructura consistente, enfre otros,
en la desincorporacion de las sociedades LCA Bodegas, S.A. de V., LCA Vallejo, 5.A.P.I. de C.V., LCA Operadora,
S.A. de C.V.y Self Storage Development, S.A.P.Ide C.V.La informacién financiera de las sociedades antes descritas
estd incluida en los Estados Financieros Anuales, en la Informacién Financiera Intermedia Histérica y en la
Informacién Financiera Interna Intermedia Hist6rica. Los Estados Financieros Proforma muestran ta situacion
financiera de la Emisora considerando la reestructura antes mencionada y los Activos Inmobiliarios que conformaran
¢l Portafolio Inicial, incluyendo el Inmueble de Lerma y el 100% del Inmueble de Cuajimalpa.

Las siguientes tablas contienen informacidn financiera y operativa historica y proforma consolidada seleccionada de
la Emisora por los periodos indicados en Jas mismas que se derivan de los Estados Financieros Anuales y de los Estados
Financieros Proforma. Dichas tablas deben leerse en conjunto con la seccién “Comentarios v analisis de la
administracion sobre los resultados de operacién y situacién Financiera”, asi como con los Estados Financieros
Anuales, los Estados Financieros Proforma y las notas a los mismos incluidos en este Prospecto.

Estado de situacion financiera
(Cifras en Pesos)

Informacién financiera proforma Informacitn financiera historica

31 do diciembre de 31 de diciembre de 31 de diciembre de 31 de diciembre de 31 de diciembre de

2017 2016 2017 2016 2015
Efectivo y
cquivalentes dc 26,700,404 22 815,352 42,775,622 31,465.276 20,339,806
efcctivo
I%:tfj““‘s por cobrar, - ; 1.512,775 331,640 566,257
Propiedades de 1,530,231.241 1,139,632,837 2,365,583.625 1.879.651,279 1,425,451,588
inversién
Otros actives 138,389,220 69 480,009 187,454,630 146,169,381 43,584,486
Total de activo 1.695.320,865 1231 928,198 2.597,326,652 2.057,617,576 1,480.042,137
Proveedores y 35.235,380 13,730,892 35235380 18,518,631 3,640,181
acreedores diversos
Provisiones y pasivos 416,715 642,451 22,108,644 11,601,002 3,472,501
acumulados ;
limpuestos a la }
e s ) 279,473,191 245,245 304 184,264 908
Deuda a large plaze 167,160,000 - 167,160,000 - -
Otros pasivos £45 314,620 77,104,423 50,818,941 6,169371 6,606,985
Total de patrimonio 1,343.194,150 1,140,450.432 2.042,530,496 1,776,083 268 £.291.957,562
Total pasivo y 1,695 320,865 1231,928,198 2 507,326,652 2.057,617,576 1,489.942,137
patrimonio :
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Estado de resultados integrales

{Cifras en Pesos)

Informacidn financiera proforma

Informacién finapciera historica

31 de dicigmbre de 31 de diciembre de

31 de diciembre de

31 de diciembre 31 de diciembre de

2017 2016 2017 de 2016 2015
Total de ingresos 26,305,000 18,785,000 166,889,250 122,862,465 73,692,706
(astos generales 15,813,494 12,197,759 101,587,666 71,902,706 36,153,929
Depreciacidn - - 625,798 2,258,180 174,687
Plusvalia del ¢jercicio
de las propiedades de 89,903,083 127,762,735 122,212,370 209,778,985 163,702,880
inversion
Utilidad de operacion 100,395,489 134,349,976 186,888,156 258,480,564 201,066,970
Ingreso (costo) .
financiero, nefo (2,508,710} 261,915 1,454,123 939,038 (859,685)
Utilidad antes de
impuestos 4 la 97,886,779 134,611,891 188,342,279 259,419,602 200,207,285
utilidad
Fotal de impuestos & - . 50,049,175 69,882,507 57,958,011
{a utilidad
Utilidad neta 47,886,779 134,611,891 138,293,104 189,537,095 142249274
consolidada
Otro resultado
integral consolidado, - - 217,190 456,049 -
nego
Utilidad integral neta 97,886,779 134,611,891 138,510,294 189,993 144 142,249,274

La siguiente tabia explica la reconciliacién de la UAFIDA. La UAFIDA representa el resultado de fa utilidad de

operacién antes de impuestos, resultado integral de financiamiento, depreciacion y amortizacion.

Informacion financiera

Informacion financiera histérica

proforma
dici2|:1g:c de 31 dgcdicoifglbre diciil&gfc de 31 dged;(;)i;:glbre 3l dgcd:i;{:)if;nbrc
2017 2017
Utilidad de operacién G7.886,779 134,349,976 186,888,150 258,480,564 201,066,970
Depreciacion - 204,253 625,798 2,258,180 174,687
UAFIDA 97,886,779 134,554,229 187,513,054 260,738,744 201,241,657

La siguiente tabla explica fa reconciliacién del NOI:

Informacién financicra proforma

Informacién financiera histoérica

31 de diciembre de d&i ‘:;]ngf de 31 de diciembre 31 de diciembre 31 de diciembre de
2017 clemore de 2017 de 2016 2015
2016

Totat de ingreses 26,305,000 14,785,000 166,889,250 £22.862,465 73,692,706
Total gastos (5813494 12,197,759 102,213,464 74,160,886 36328616
generales
NOI (1) 10,491,506 6,587,241 64,675,786 48,701,579 37,364,000
Margen NOI (2) 39.88% 35.07% 38.75% 39.64% 50.70%

1. NOI caleulado como total de ingresos menos gastos generales

2. Calculado como NOI entre total de ingresos
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FEventos subsecuentes

A la fecha del presente Prospecto, la Emisora cuenta con informacién financiera consolidada interna pro forma no
auditada al 30 de junio y al 31 de marzo de 2018, asf como informacion financiera consolidade interna histérica no
auditada al 30 de junio de 2018 e informacion financiera consolidada interna histérica auditada al 31 de marzo de 2018.

Las siguientes tablas muestran la informacion financiera antes mencionada comparada con la de los periodos al 31 de
diciembre de 2017 pro forma no auditada e histérica auditada respectivamente:

Informacidn financiera proforma Estado de situacién financiera
(Cifras en Pesos)
1] do marzo de 31 de diciembre 31 demarzode 31 de diciembre Variacion Variacién
2018 de 2017 2018 de 2017 ) $ Yo
Efective y equivaientes de P
efective 160,141,610 26,700,404 185,887,113 42,775,622 133,441,206 449.77%
Cuentas por cobrar, neto - - 1,910,665 1,512,775 - 0%
Propicdades de inversion 1,606,482,167 1,530,231,241 2,418,859,345 2,365,583,625 76,327 405 4.99%
Ofros activos 204,303,858 138,389,220 208,189,863 187,454,630 65.914,638 47.63%
Total de activo 1,976,927,665 1,695,320.865 2,814,846,986 2,597,326,652 275,683,249 16.26%
Proveedores y acreedores c <
diversos 12,309,717 35,235,380 21,438,415 35,235,38C (22,925,663) (65.06%)
Provisiones y pasivos 416,715 416,715 15,193,524 22,108,644 .,
acumuliados 0%
Impuestos a la utilidad
diferidos - - 288,873,709 279,473,161 - 0%
Deuda 339,573,746 167,160,000 339,573,740 167,160,000 172,413,746 103.14%
Otros pasivas 163,598,735 149,314,620 69,160,037 50,818,94) 14,360,564 0.62%
Total de patrimonio 1.455,028,752 1,343,194,150 2,080,587,555 2,042 530,496 111,834,602 8.33%
Total pasivo y patrimonio 1,970,927,665 1,695,320,865 2,814 846,986 2,597,326,652 275,683,249 16.26%
Informacion financiera proforma Estado de resultados
integrales
(Cifras en Pesos)
31 de Variacion Variacion
31 demarzo de 31 de giciembre 31 demarzo  diciembre de 5 : v,
2018 de 2017 de 2018 2017

Total de ingresos 9,636,957 26,305,000 51,614,482 166,889,250  (12,309,548) (46.80%)
Gastos generales 4,898,214 15,813,494 26,726,955 101,587,666  (10,915,280) (69.03%)
Depreciacion - - 127,938 625,798 . (%
Plusvalia del gjercicio de las propiedades : o
de inversion 16,967,460 89,903,983 26,021,161 122,212,370 (17.949,593) {19.97%)
Utilidad de operacion 21,706,206 100,395,489 50,780,750 186,888,156 (19343 861) (19.27%)
Ingrese {inancicro, neto (248,173 {2,508,710) 479,131 1,454,123 2260.537 (90.11%)
Utilidad antes de impuestos a la utilidad 21,458,036 97,886,779 51,259,881 188,342,279 (17,083 324) {17.45%)
Total de impuestos a la utilidad - - 15,264,758 s0.049.175 21,791 681 100.00%
Utilidad neta consolidada 21,458,036 97,886,779 35,995,123 138,293,104 (38,875,005) (39.71%%)
Otro resultado integral consolidade, neto - - - 217,160 _ 0%
Utilidad integral neta 21,458,036 97,886,779 35,095,123 138,510,294  (38,875,005) (39.71%)
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La siguiente tabla explica la reconciliacién de la UAFIDA. La UAFIDA representa el resuitado de la utilidad de
operacién antes de impuestos, resultado integral de financiamiento, depreciacion y amortizacion:

Informacion financiera Informacion financiera historica
proforma
31 de marzo de 3l de 31 de marzo de 31 de
2018 diciembre de 2018 diciembre de
2017 2017
Utilidad de
operacion 21,706,209 100,395,489 50,780,750 186,888,156
Depreciacidn - - 127,038 (625,798
UAFIDA 21,706,209 100,395,489 50,908,688 187,513,954

La siguiente tabla explica la reconciliacion del NOL

Informacién {inanciera proforma Enformacidn financiera histérica
31 de marzo 31 de diciembre de 31 demarzo de 31 de diciembre
de 2018 2017 2018 de 2017
Total de ingresos 9,636,957 26,305,000 51,614,482 166,889,250
Gastos generales 4,898,214 15,813,494 26,854,893 102,213,464
NOI (1) 4,738,743 10,491,506 24,759,589 64,675,786
Margen NOI1 (2) 49.17% 39.88% 47.97% 38.75%

1. NCI caleulado como total de ingresos menes gastos generales

2. Caiculado como NOI entre total de ingresos

Estado de situacion financiera histériea
(Cifras en Pesos)

30 de junic de

2018 (no 30 de diciembre " vanaeion
auditado) de 2017 °
Gfectivo ¥ equivalenies de
cheotivo 160,871,061 42,775,622 58,095,439 115.81%
Cuentas por cobrar, neto 23,633,394 1,512,775 22,122,619 1,462.38%
Propiedades de inversion 2,631,049.805 2,365,583,625 265,466,184 11.22%
Otros activos 217,770,115 187.454,630 30,315,485 16.17%
Total de active 2,973,326,379 2,597,326,652 375,999,727 14.48%
Proveedores y acreedores
diversos 20,693 801 35,235,380 (14,541,579) 41.27%)
Provisiones y pasivos
acamulados 13,968,200 22,108,644 (8,140,444) (36.82%)
Impuestos a la utilidad c
diferidos 332,035,493 279,473,191 52,562,302 18 81%
Deuda 339,732,808 167,160,000 172,572,808 103.24%
Otros pasives 48,635,361 50,818,941 (2,183,580} {4,3%)
Total de patrimoenio 2,218,260,716 2,042,530,496 175,730,220 8.60%
Total pasive y patrimenio 2,973,326,379 2,597,326,652 375,999.721 14.48%
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Total de ingresos
Gastos generales

Depreciacion
Plusvalia del ejercicio de las propiedades
de inversién

Utilidad de operacion

Ingreso financiero, 1neto

Utilidad antcs de impuestos a la utilidad
Total de impuestos & ta utilidad
Utilidad neta consolidada

Orro resultado integral consolidado, neto

Utilidad integral neta

Efectivo y equivalentes de
cfectivo

Cuentas por cobrar, neto
Propiedades de inversion
Otros activos

Total de active

Proveedores v acreedores
diversos

Provisiones y pasivos
acumuiados

Impuestos a la utilidad
diferidos

Deuda

{lros pasives

Total de patrimosio
Total pasive y patrimenic

Estado de resultados integrales histéricos

(Cifras en Pesos)

30 de junic de

31 de

2018 (no dicicmbre de Vari;cu’m \’ari;;cién
auditada) 2017 5
143,105,405 166,889,250  (23,783,845)  {14.25%)
72,730,506 101,387,666 (28,857,160)  (28.41%)
253,236 625,798 (372.562) (59.53%)
9
166,997,088 122,212,370 44784718 36.64%
237,118,751 186,888,156 50,230,595 26.88%
2,181,379 1,454,123 727256 50.01%
239,300,130 188,342,279 50.957.851 27.06%
67,037,700 50,049,175 16.988.525 33.94%
172,262,430 138,263,104 13.969.326 24.56%
N 217,190 (217,190) 0%
172,262,430 134,510,294 33,752,136 24.56%
Intformacion financiera proforma
(Cifras en Pesos)

30 de junto de . L
2018 (no 31 de diciembre Va“;““"“ vargeion
auditado) de 2017 ’

83,085,136 26,700,404 56,384,732 211.18%
245,810 - 245,810 0%
1,824,098,078 1,530,231,241 293,866,837 19.20%
232,712,710 138,389,220 94,323,490 68.16%
2,140,141,734 1,605 320,865 444,820,869 26.24%
13,940,328 35,235,380 (21,295,052} (60.44%)
192,205 416,715 (224,510) (53.88%)
309,781 810 - 39,781 830 0%
339,732,808 167,160,000 172,572,808 103.24%
80,391,826 149,314,620 (68,922,794) (46.16%)
1,666,102,757 1,343,194,150 122 908,607 24.04%
2,140,141,734 1,695,320,865 444 820,869 26.24%
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Informaci6n financiera proforma

(Cifras en Pesos)

30 ge junio de - Variacion Variacion

20]8 (no 31 de diciembre $ o,

auditada) de 2017
Total de ingresos 55,081,346 26,305,000 28,776,346 109.39%
Gastos generales 11,517,135 15,813,494 (4,296,359) (27.17%)
Depreciacion - - _ 0%
glui?vaézigﬁl ejercicio de las propiedades 97.816.759 $9.903 983 1912776 % 80%
Utilidad de operacion 141,380,970 100,395,489 40,085 481 40.82%
Ingreso financiero, neto 835475 (2,508,710) 1344183 (133.30%)
Utilidad antes de impuestos a la utilidad 142,216,445 97,886,779 44,329,666 45.29%
Total de impuestos a fa utilidad - - . 0%
Utilidad neta consolidada 142,216,445 97,886,779 44,329 666 45.29%
Otro resuliade integral conselidado, neto - - N 0%
Utitidad integral neta 142,216,445 97,886,779 44,328,666 45.29%

La siguiente tabla explica la reconciliacién de la UAFIDA. .a UAFIDA representa el resuitado de la utilidad de
operacion antes de impuestos, resuitado integral de financiamiento, depreciacion y amortizacion:

Informacion financiera Informacién financiera histérica
proforma
30 de junio de 31 de 30 de junio de 31 de

2018 (no diciembre de 2018 (no diciembre de

auditada) 2017 auditada) 2017
Utilidad de
aperacion 141,386,970 100,395,489 237,118,751 186,888,156
Depreciacion - - 253,236 625,798
UAFIDA 141,380,970 100,395,489 237,371,987 187,513,954

La siguiente tabla explica ia reconciliacion del NOL:

[nformaci6n financtera proforma Enformacién financiera histérica
30 junio de 31 de diciembre de 30 dejuniode 31 dediciembre
2018 2017 2018 de 2017
Total de ingresos 55,081,346 26,305,000 143,105,405 166,889,250
Gastos generates 11,517,135 15,813,494 72,983,742 102,213,464
NOL(1) 43,564,211 10,491,506 70,121,663 64,675,786
Margen NOI (2) 79.09% 39.88% 49.00% 38.75%

1. NOI caleulado como total de ingresos menos gastos generales

2. Caleulado como NOI entre total de ingresos
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Propiedades de inversion

El 21 de noviembre de 2017, ¢l Fideicomiso F/1767 adquirié un Inmueble, llamado “Henry Ford”, por un precio total
pagado en efectivo de $44,000,000.

DPeuda a largo plazo

A continuacion, se muestra la informacion sobre los términos contractuales de la deuda del Fideicomiso que devenga
intereses, la cual se mide a costo amortizado. La deuda a largo plazo al 30 de junio de 2018 era la siguiente:

30 de junio 2018

Tranche A $ 179,425,208
Tranche B 193,367,600
Total de la deuda 372,792,808
Menos vencimientos circulantes (33.060.000)

Deuda a largo plazo, excluyendo vencimientos
circulantes $ 339,732,808

Al 30 de junio del 2018, el Fideicomiso mantenia $43,940,462 como efectivo restringido (equivalentes al pago de 3
meses de capital e intereses) derivado del Crédito Banorte.

Con fecha 27 de febrero de 2018 se celebrd un convenio modificatorio ai Crédito Banorte mediante e} cual se amplié
a linea del crédito y se creé el Tranche B por $200 millones. El Tranche A fue dispuesto en dos distintas fechas; 7 de

febrero de 2017 y 28 de febrero de 2017. El Tranche B fue dispuesto el 5 de marzo del 2018. La tasa de interés ordinario
aplicable a ambos tranches del Crédito Banorte es equivalente a la TIE mds 2.30%, a partir del 1 de marzo de 2018.
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1.3 Factores de riesgo

La inversion en los Certificados Bursdtiles estd sujeta a riesgos e incertidumbres. Usted debe considerar
cuidadosamente los riesgos que se describen a continuacién, en adicion al resto de informacion contenida en el
presente Prospecto, antes de decidir invertir en los Certificados Bursdtiles. La materializacion de cualquiera de estos
riesgos podria tener un efecto negativo de importancia en la situacion financiera, flujos de efectivo y resultados del
Fideicomiso o podria afectar de forma importante el valor o la liquidez de los Certificados Bursdtiles y resultar en la
pérdida folal o parcial de su inversicn. Riesgos e incertidumbres adicionales que se desconocen actualinente o que Ho
se consideran relevantes podrian afectar adversamente al Fideicomiso, al A dministrador, alos Vehiculos de Inversion,
o a los Activos Tnmobiliarios, lo que también podria resultar en la pérdida total o parcial de su inversion en los
Certificados Bursdtiles.

Factores de riesgo generales

Los potenciales tenedores deberén basar su decision de inversién en su propio andlisis sobre las consecuencias legales,
fiscales, financieras v de otra naturaleza, derivadas de realizar una inversion en los Certificados Bursatiles, incluyendo
tos beneficios de invertir, los riesgos involucrados y sus propios objetivos de inversion. Los inversionistas no deben
considerar el contenido del presente Prospecto como recomendaciones legales, fiscales o de inversion y se les sugiere
consultar con sus propios asesores profesionales respecto de la adquisicion, mantenimiento o venta de su inversion.

No existe garantia de que el Fideicomiso y sus Inversiones sean rentables o de que, en caso de serlo, generard una
determinada tasa de rendimiento. Los posibies tenedores tinicamente deben adquirir los Certificador Bursatiles si estén
preparados para asumir la pérdida total de su inversion.

Los potenciales tenedores no deberdn basarse en ¢l desempefio historico de U-Storage que se describe en el presente
Prospecto para tomay su decisién de invertir 0 no en los Certificados Bursatiles. Toda informacién relativa al
desempefio contenida en el presente Prospecto no ha sido verificada por terceros independientes y no deberd ser
considerada como representativa de los rendimientos que pudieren recibir los potenciales Tenedores.

No se puede asegurar que los objetivos de negocio del Fideicomiso se cumplirdn o que los Tenedores recibirdn
rendimientos sobre su capital en caso de materializarse cualquiera de los riesgos mencionados en esta seccion. No
existe obligacién de pago de principal ni de intereses a los Tenedores en términos de los Certificados Bursétiles. S6lo
se haran distribuciones a los Tenedores en la medida en que exista efective distribuible o cualquier otro recurso
distribuible que forme parte del Patrimonio del Fideicomiso. El Fideicomiso es un vehiculo de inversién de alto riesgo
ideado para inversionistas dispuestos a asurnir riesgo superior al promedio. Los Certificados Bursatiles pudieran no
tener liquidez o tener liquidez limitada.

Los factores de riesgo contenidos en este Prospecto no son los {inicos riesgos inherentes a los Certificados Bursatiles.
Aquellos riesgos que se desconocen a la fecha del presente Prospecto, o aquéllos que no se consideran actualmente
como relevantes, de concretarse en el futuro, podrian tener un efecto adverso en la situacién financiera y resultados
del Fideicomiso.

La informacion financiera contenida el presente Prospecto podria no ser indicativa del comportamienta def
Fideicomiso y de los Certificados Bursétiles. Cualquier informacion historica que se proporcione puede no ser
representativa del comportamiento futuro de los activos particulares que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso.
Por lo anterior, la informacién financiera histérica incluida en el presente Prospecto es meramente indicativa y no
refleja los resultados esperados del Fideicomiso y de los Certificados Bursatijes.

Los potenciales inversionistas asumen en su totalidad el riesgo del comportamiento de jos activos que formen parte
del Patrimonio del Fideicomiso, incluso si el mismo es distinto de aquél descrito en el presente Prospecto. Ni los

Fideicomitentes, ni el Fiduciario, ni el Intermediario Colocador, ni el Representante Comun realizan declaracion
alguna acerca del comportamiento futuro de los activos que integren el Patrimonio del Fideicomiso.
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Factores de riesgo relacionados con la industria inmobiliaria,
a)  Imposibilidad de rentar propiedades disponibles.

El Fideicomiso pudiera no arrendar la totalidad de los espacios disponibles en los Inmuebles. De igual forma, cuando
un contrato de arrendamiento llegue a su vencimiento, el arrendatario podria decidir no renovar el mismo, en cuyo
caso existe fa posibilidad de que no se consiga dar en arrendamiento dicho espacio en los mismos términos del contrato
previo u otros. Si los contratos de arrendamiento respecto de los Inmuebles, o porciones de fos mismos, se dan en
condiciones menos favorables que ias inicialmente proyectadas, o bien, si no se consigue rentar el total de los espacios
disponibles de un Inmueble, la capacidad de hacer Distribuciones podria verse afectada negativamente.

b}  Destino de los espacios.

Los espacios sujetos a arrendamiento dentro de un Inmueble deberan ser destinados en todo momento para los fines y
los usos especificados en los contratos de arrendamiento correspondientes. El Administrador no puede ser responsable
por el uso o destino distinto dado a algtin Inmueble por cualquier arrendatario, ocasionando asf un incumplimiento al
contrato de arrendamiento. Los ingresos del Fideicomise se encuentran sujetos, entre ofros, a la capacidad de pago de
los arrendatarios. La mayor parte de los ingresos del Fideicomiso provendrd de las rentas que paguen los arrendatarios
de los Inmuebles. El ingreso esperado del Fideicomiso podria verse afectado en caso de que no se puedan renovar los
contratos de arrendamiento, las rentas pactadas en las renovaciones de los contratos sean inferiores a las esperadas, o
si se presentan retrasos o incumplimientos en el pago de las rentas por parte de los arrendatarios.

En cualquier momento un arrendatario podria experimentar un cambio negativo en su situacion financiera y su
capacidad de pago. Como resultado de lo anterior, existe la posibilidad de que el arrendatario no realice el pago de las
rentas en los términos y tiempos acordados en los contratos correspondientes, o bien que entre en un proceso de
insolvencia, lo que podria resultar en la terminacién del contrato de arrendamiento, afectando los ingresos estimados
del Fideicomiso. En caso de que un arrendatario con adeudos pendientes enfrente una situacion de insolvencia, no
existe la seguridad de que el Fideicomiso pueda recuperar el total del adeudo pendicnte de pago. Bajo ciertos supuestos,
los resultados operativos del Fideicomiso estén sujetos al cumplimiento de las obligaciones de los arrendatarios. En el
supuesto de que los arrendatarios incumplan con sus obligaciones de pago, el Patrimonio del F ideicomiso se podria
ver afeciado negativamente por la ausencia de pago y por los gastos en los que se incurra para exigir y recuperar el
pago de las rentas.

¢} Inexistencia de proyectos apropiados.

Es posible que no se pueda encontrar algin Inmueble para realizar Inversiones debido a, entre otros, que algunos
Inmuebles no se encuentren disponibles a precios razonables para su futuro desarrollo o adquisicién. En caso de que
no se llegaren a encontrar los Inmuebles adecuados para construir bodegas, el crecimiento del Patrimonio del
Fideicomiso podria detenerse, creando flujos y Distribuciones futuros menores.

d)  Eviccién de los Inmuebles.

La propiedad sobre los Inmuebles puede ser objeto de controversias judiciales por cualquier persona que considere que
es titular de un mejor derecho. Dichas controversias podrian ser resueltas a favor de la parte demandante y, como
consecuencia, se podria sufrir la eviccion total o parcial de los Inmuebles.

e} Es posible que solicitemos informacion a terceros, incluyendo avaliios, reportes ambientales y de ingenierin
e informacion sobre el mercado y la industria. Dicha informacion conlleva un nivel considerable de
incertidumbre.

Es posible que solicitemos avalGos y reportes ambientales y de ingenieria para ayudarnos a valuar la adquisicion de
propiedades o determinar la forma en que administraremos los Inmuebles de los que somos propietarios. Sin embargo,
la finalidad de estos reportes no sera la de servir de declaraciones respecto del valor o las condiciones ambientales y
de ingenierias pasadas, presentes o futuras de los Inmuebles correspondientes. Ademas, el uso de distintas
metodologias o conjuntos de presunciones podria afectar los resultados de dichos estudios y las conciusiones derivadas
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de Jos mismos. Por lo tanto, la evaluacién de un mismo Inmueble por distintos expertos podria resultar en conclusiones
muy distintas.

No obstante que los reportes ambientales y de ingenierfa que hemos obtenido en relacién con nuestro Portafolio Inicial
no han revelado pasivo algunoc que, en nuestra opinién, pueda tener un efecto adverso vy significativo en nuestros
negocios, muchos de dichos riesgos frecuentemente son ocultos vy dificiles de evaluar y, por lo tanto, es posible que
los reportes obtenidos no hayan tomado en debida consideracién la totalidad de dichos riesgos. Si llegamos a descubrir
alglin pasivo significativo en materia ambiental o en cuestion de ingenieria que no hayamos identificado previamente,
el valor del Inmueble afectado podria disminuir, podrfamos vernos obligados a incurrir en costos adicionales o la
resolucién de dicho pasivo podria involucrar una cantidad de tiempo considerable.

f) Vicios acultos

A pesar de que llevamos a cabo un proceso de control interno en relacién con la adquisicién de los Activos
Inmobiliarios que integrardn nuestro Portafolio Inicial, dicho proceso no permite detectar pasivos desconocidos.
Estamos expuestos al riesgo de que asumamos, ¢omo parte de nuestras operaciones de formacion y adquisiciones
futuras, pasivos desconocidos existentes en relacion con dichas propiedades, los cuales no fueron detectados durante
los procesos de control interno, de tal forma que los Inmuebles podrian tener defectos ocultos que los hagan total o
parcialmente impropios para su desarrollo y operacién, como podria ser fa existencia de agentes contaminantes o de
sitios arqueologicos protegidos conforme a la legislacion aplicable respecto de los Inmuebles ne desarrollados
(terrenos) o vicios de construccién en los inmuebles ya desarrollados (construcciones). De conformidad con la
Regulacién en materia ambiental, el Fideicomiso y los Vehiculos de Inversion podrian resultar responsables de, entre
otros, los costos de remediacién o remocion de ciertas sustancias peligrosas o contingencias ambientales desconocidas
o que no les hayan sido reveladas. En caso de que los defectos ocultos impidan o disminuyan el posible desarrollo de
los Inmuebles, la obtencion de la restitucion del precio o, en su caso, la disminucién del mismo podria afectarse
significativamente los rendimientos esperados de los Certificados Bursatiles.

g) Invasidn de los Inmuebles.

Los Inmuebles podrian ser objeto de invasiones por parte de terceros. Lo anterior, aunado al hecho de que tendrian que
tomarse medidas judiciales para lograr el desalojo de los invasores, las cuales podrian originar gastos importantes para
fa tramitacién de las acciones legales correspondientes. Dichos gastos pueden incluir la implementacion de medidas
en contra de las invasiones y podrian traducitse en una pérdida de inversién para los Tenedores.

b} Inexactitud de la informacion respecto de los Inmuebles.

La informacion que el Administrador y su equipo obtenga de las oficinas de los registros, tanto agrario como de la
propiedad respecto de Jos Inmuebles, podria conlener inconsistencias con fa realidad e inclusive ser falsa. De esta
forma, la propiedad sobre los Inmuebles podria ser objeto de controversias judiciales por aquella persona que haya
sido perjudicada en virtud de inconsistencias o fallas. Dichas controversias podrian ser resueltas a favor de la parte
demandante y como consecuencia s¢ podria suffir la eviceion total o parcial de los Inmuebles.

i Juicios v litigios.

El Administrador tiene la intencion de causar que el Fideicomiso, los Vehiculos de Inversion y los Inmuebles cumplan
con la Regulacion. Sin embargo, el Fideicomiso, ios Vehiculos de laversion o los Inmuebles podrian verse expuestos
aun considerable riesgo de sufrir pérdidas como resultado de la presentacion de demandas o reclamaciones ambientales
relacionadas con los Inmuebles. Asimismo, pueden llegar a existir uno o varios Clientes de los Inmuebles que
incumplan con sus obligaciones de pago por lo que se podrian entablar ciertas demandas, litigios o procedimientos con
el fin de recuperar aqueilos montos adeudados sobre los cuales el Fiduciario Emisor y el Administrador no puedan
garantizar su recuperacion, ni respecto de los gastos y costos que dichas demandas, litigios, o procedimientos puedan
generar, lo cual podria afectar los recursos disponibles para que el Fideicomiso pueda hacer Distribuciones.
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j) Riesgos operativos.

Los ingresos del Fideicomiso estaran sujetos a riesgos operativos y a riesgos relacionados con arrendamientos,
deficiencias de los nuevos desarrollos y deficiencias no detectadas en la construccién. Adicionaimente, no existe
garantia de que las necesidades de capital para mantenimiento de fos Inmuebles y nuevas inversiones excederan las
estimaciones del Administrador o que un determinado Inmueble generard suficientes ingresos para cubrir sus
necesidades de capital.

k) Cambios en la necesidad de capital

Por cada Inmueble se efectuaran inversiones cuantiosas para su mantenimiento y, en el caso de nuevos [nmuebles, se
incurrira en gastos para su adquisicién y desarrollo, entre otras cosas. El volumen de estas inversiones y gastos y el
momento en que deben efectuarse, dependen de la demanda de cada Inmueble y espacios disponibles para arrendar.
En los Inmuebles se podria dar la posibilidad de no poder predecir acertadamente el volumen de las inversiones y
gastos que se tendran que efectuar o el momento en que deban hacetse. Como resultado de lo anterior, es posible que
no se cuente siempre con la liquidez suficiente para cubrir las necesidades de capital de trabajo al nivel necesario para
respaldar las operaciones.

1) Competencia de Inmuebles v disminucion de demanda.

E! Fideicomiso competira con otras personas en la busqueda, eleccion y desarrollo de Inmuebles para renta de mini-
bodegas. Los competidores pueden tener recursos financieros significativamente mayores a los del Fideicomiso. Como
consecuencia, el Fideicomiso podria tener dificultades para competir. En ese caso, los rendimientos de los Inmuebles
y, por ende, ] rendimiento de los Certificados Bursétiles, podria verse afectado en forma adversa. Asimismo, una
disminucién en la demanda de los servicios prestados en los Inmuebles podr{a afectar de manera negativa los resultados
del Fideicomiso y su situacion financiera.

m) Los Inmuebles pueden ser dafados por caso fortuiio y/o fuerza mayor.

Los desastres naturales, las condiciones climéticas adversas o bien, las condiciones negativas producidas por terceros,
tales como huelgas, plantones y demés paros o suspension de labores, actos de violencia y terrorismo, bloqueos de
accesos a las entradas de los Inmuebles y/o cualesquiera otros factores que no puedan ser controlados, podran afectar
a los Inmuebles, reduciendo asi los montos disponibles para tas Distribuciones.

n)  El desempeiio del Fideicomiso depende de la situacién de los mercados locales.

El Fideicomiso estd expuesto a los riesgos relacionados con la situacién de los distintos mercados inmobiliarios en
regiones especificas de México. Las operaciones pueden verse afectadas por la situacién de los mercados locates donde
se ubiguen los Inmuebles. Por ejemplo, el exceso de oferta de espacios de renta de bodegas puede reducir el atractivo
de los Activos Inmobiliarios y tener un efecto negativo en los ingresos del Fideicomiso. Los factores que pueden influir
en la situacién de los mercados inmobiliarios a nivel regionaf incluyen, entre otros, las tendencias demogrificas y de
la poblacién, el desempleo y el nivel de ingreso personal disponible, la legislacién fiscal y los costos de construccion,
entre otros.

o) Competencia en el mercado inmobiliario en México.
El Fideicomiso competira con otros participantes en el mercado que oftezcan a los posibles Clientes Inmuebles en
renta similares o mas competitivos, afectando los niveles de ocupacion de las propiedades del Fideicomiso y, por tanto,
las utilidades del mismo. Ademads, si el Fideicomiso decidiera buscar nuevos terrenos y propiedades para efectuar

nuevas inversiones, podria competir con otros inversionistas o compradores que cuenten con mayores recursos
disponibles y mayor capacidad financiera que el mismo.
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p) Los ingresos del Fideicomiso dependen en gran medida de la situacién de los arrendatarios.

La mayor parte de los ingresos del Fideicomiso se deriva de los pagos de contraprestacion efectuados por los
adquirentes o arrendatarios de sus propiedades. La situacion financiera del Fideicomiso podria verse afectada en el
supuesto de que los contratos de arrendamiento no se lleven a cabo, o de que los mismos se incumplan.

q)  Los bienes raices no son activos liguidos.

Las inversiones en bienes raices carecen de liquidez. Esto puede afectar la flexibilidad del Fideicomiso o de cualquier
Vehiculo de Inversion para formar un portafolio adecuado ante las cambiantes condiciones del mercado, En el supuesto
de que haya necesidad de vender alguna propiedad o de que el Fideicomiso o cualquier Vehicule de Inversion
experimente una falta de liquidez, es posible que el Fideicomiso o cualquier Vehiculo de Inversion podria verse forzado
a efectuar desinversiones a precios inferiores a los imperantes en el mercado y a pagar impuestos por transmisién de
dominio, derechos de inscripeion y otros gastos, lo cual podria tener un efecto adverso en el Patrimonio del Fideicomise
y. en consecuencia, en el monto de las Distribuciones.

Tanto por ef nivel de riesgo que conllevan como por su nivel de liquidez, las inversiones en bienes raices estan
orientadas a los inversionistas diversificados y de largo plazo. Los Certificados Bursatiles tinicamente son idéneos
para los inversionistas que no requieren de liquidez continua y pueden soportar la pérdida total de su inversidn sin
sufrir un menoscabo en su patrimonio. Aun cuando las inversiones efectuadas por el Fideicomiso tengan éxito, es
posible que las mismas no les generen rendimientos a los Tenedores durante varios afios.

r)  Riesgos relacionados con las operaciones de desarrollo.

El Fideicomiso o cualquier Vehiculo de Inversion podrian adquirir terrenos con miras al desarrollo de los mismos.
Estos proyectos pueden estar sujetos a riesgos relacionados con la capacidad de los contratistas para controlar los
costos e implementar los planes de construccion (incluyendo la obtencién de los permisos de uso de suelo y demds
autorizaciones necesarias) en los términos y tiempos previstos. El adecuado desarrollo de dichos proyectos tambicn
estd sujeto a riesgos que se encuentran fuera del control del Fideicomiso, de cualquier Vehiculo de Inversion, del
Administrador, y de los contratistas correspondientes, incluyendo el clima, los acontecimientos de orden politico, la
escasez y el incremento en el precio de materiales, el entorno laboral, la disponibilidad de financiamiento para obras
de construccién y financiamiento permanente en términos favorables, y otros riesgos que no se contemplan
actualmente. Los retrasos y costos adicionales incurridos por el Fidecomiso durante el proceso de seleccidn,
adquisicién y desarrollo, podrian ocasionar que tos Inmuebles no comiencen a generar flujos en las fechas previstas y
afectar en forma significativa el valor de los mismos. Es posible que las propiedades en proceso de desarrollo o
adquiridas con fines de desarrollo, no generen flujos de efectivo o generen escasos flujos durante el periodo
comprendido desde su fecha de adquisicién hasta su fecha de conclusion de la censtitucidon, o que continden
experimentando déficits operativos con posterioridad a su conclusién. Ademas, la situacién del mercado podria
cambiar durante la etapa de desarrollo, de manera que los proyectos resulten menos atractivos que en su fecha de inicio.

5)  Riesgos en materia ambiental.

El Administrador buscard cerciorarse de que el Fideicomiso y cualquier Vehiculo de Inversion cumplan con toda
Regulacién en materia ambiental. Sin embargo, el Fideicomiso y cualquier Vehiculo de Inversion podrian verse
expuestos a un considerable riesgo de sufrir pérdidas como resultado de la presentacion de demandas ambientales
relacionadas con los Inmuebles que resulten tener contingencias ambientales desconocidas o que no les hayan sido
reveladas. De conformidad con dicha Regulacion, el Fideicomiso y cualquier Vehiculo de Inversion podrian resultar
responsables de los costos de remediacién o remocion de ciertas sustancias peligrosas. Ademas, las reformas de la
Regulacion en materia ambiental podrfan afectar fas operaciones del Fideicomiso y/o de los Vehiculos de Inversidn, y
el Fideicomiso y/o los Vehiculos de Inversion podrian ser objeto de sanciones administrativas.

1)  Necesidad de obtener autorizaciones y permisos de uso de suelo y de otro tipo.
La operacion de los Activos Inmobiliarios est4 sujeta a la regulacién en materia de uso de suelo en México, asi como

a la Regulacion especifica (a nivel federal, estatal y municipal) de las distintas regiones del pafs, lo cual involucra la
obtencion de autorizaciones, licencias y permisos de parte de las autoridades federales, estatales y municipales. En el
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supuesto de que no se obtengan las autorizaciones necesarias de parte de las autoridades competentes ¢ de que ocurran
demoras en la obtencion de las mismas, las actividades del Fideicomiso podrian verse afectadas en forma negativa.
Ademds, las reformas de la Regulacién aplicable podrian afectar los ingresos y, por tanto, los flujos disponibles para
efectuar Distribuciones.

u)  Expropiacion y extincion de dominio.

El pobierno mexicano estd facultado para expropiar bienes en ciertas circunstancias. Aunque el gobierno estd obligado
a indemnizar al propictario de los bienes en cuestidn, en ocasiones ¢l monto de Ja indemnizacion s inferior al valor
de mercado de dichos bienes. Si alguno de los bienes del Fideicomiso Emisor o el Fideicomiso [/1767 fuere
expropiado, podria perderse toda o parte de la Inversién en dicho bien, lo cual afectaria en forma adversa los
rendimientos que se tenia previsto obtener a través del mismo y, por tanto, el importe disponibie para el pago de
Distribuciones.

Adicionalmente, de conformidad con la Ley Federal de Extincién de Dominio, el gobierno federai esta facultado para
embargar los bienes privados ubicados en Mexico que sean instrumento, objeto o producto de ciertos delitos
(incluyendo la delincuencia organizada, el trafico de narcoticos, el secuestro, el robo de automdviles vy el trafico de
personas). Si algtin Activo Inmobiliario fuere instrumento, objeto o producto de dichos delitos y el gobierno federal
entablare accion de extincion de dominio en contra de su propietario, el Fideicomiso Emisor y el Fideicomiso F/1767
podrian incurrir en costos significativos con motivo de dicho litigio y/o podrian perder la totalidad o parte de dicho
Activo Inmobiliario. No existe garantia de que las autoridades competentes no entablen acciones de extincion de
dominio sobre alguno o varios de los bienes en los que el Fideicomiso Emisor o el Fideicomiso F/1767 tengan intereses
juridicos. Las consecuencias de ello podrian afectar en forma adversa los resultados v condiciones financieras del
Fideicomiso.

v} Riesgos relacionados con los contenidos de las bodegas en arrendamiento

Los Clientes son los tnicos responsables de ia procedencia, fines y cumplimiento de la normatividad aplicable a los
bienes y/o actividades que cada Cliente realice dentro de la bodega arrendada. Sin embargo, podriamos sufrir dafios y
perjuicios en caso de que alguno de los Clientes incumpla con la regulacion aplicable y utilice las bodegas para fines
distintos al auto-almacenaje de bienes de su propiedad y posesion de procedencia licita y que no procedan ni
representen el producto de actividades ilicitas. En caso de que se actualice alguno de los supuestos anteriores, serd
casual de recision automatica del Contrato de Subarrendamiento, sin necesidad de declaracién judicial alguna.
Asimismo, los bienes almacenados en nuestras bodegas por nuestros Clientes, podrian ser objeto de aseguramientos o
resguardos por 6rdenes de la autoridad investigadora judicial o administrativa.

w)  Fluctuacion de los mercados financieros,

Las fluctuaciones en los precios de mercado de los valores en general pueden afectar el valor de los Inmuebles. La
inestabilidad de los mercados de valores también podrfa incrementar los riesgos inherenies a los Inmuebles. La
capacidad de las empresas o negocios en que invierta ¢l Fideicomiso, para refinanciar su Deuda, dependera de su
capacidad para vender nuevos valores a través de tos mercados pitblicos de Deuda de alto rendimiento, asi como de
otros factores. '

x)  Riesgo relacionado con la construccion, asi coma con los terceros a quienes se encomicnde el desarrollc de
los inmuebles.

En relacion con los Activos Inmobiliarios propiedad del Fideicomiso, de los Vehiculos de Inversién, que hayan sido
tietra con la intencion de edificar construcciones en los mismos y desarrollarlos, estas actividades tienen como riesgos
inherentes todos aquellos riesgos refacionados con la capacidad t€cnica de los contratistas, su capacidad de controlar
costos y de ejecutar los planes de construccién en los términos y tiempos previstos. El adecuado desempeiio de dichos
desarrollos estd también sujeto a riesgos externos, que no dependen del Administrador, del Fideicomiso o de los
terceros desarrolladores o contratistas, los cuales tienen que ver, entre otras causas, con contingencias meteorologicas,
contingencias en materia de trabajo, suspensiones u otras sanciones administrativas conforme a la Regulacién aplicable
v otros que 1o se coniemplan actualmente, todos los cuales entrafian la posibilidad de incrementar los costos y producir
incrementos en los costos, socavando la rentabilidad de las Inversiones.
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v)  Los accidentes que pudieran ocurrir en los Activos Inmobiliarios relacionados con nuestra operacion
podrian afectar materialmente la reputacion de U-Storage, lo que podria tener un efecto adverso sobre el
Fideicomiso Emisor.

Debido a que nuestras sucursales son espacios piblicos, son expuestos a una variedad de incidentes fuera de control,
tales como accidentes, hurtos y robos, que pueden afectar a los visitantes y a nuestros Clientes y que pueden causar
serios dafios a la imagen de U-Storage y del Fideicomiso Emisor. Si cualquiera de estos incidentes ocurriera, la
ocupacién de nuestras bodegas se podria ver reducida debido a la falta de confianza en la seguridad de las instalaciones,
la cual afectaria el volumen de rentas del Fideicomiso de Subarrendamiento y los resultados de las operaciones de
nuestras sucursales.

z) Riesgo de pago de los seguros.

En relacién con los Activos Inmobiliarios, no obstante el hecho de que, conforme a las prdcticas del mercado, se
procurard que éstos esién protegidos mediante las polizas de seguro con coberturas amplias, a primer riesgo y en
relacion con fendmenos hidroldgicos, meteoroldgicos, terremotos, incendio, rayos, explosiones, pérdida consecuencial
y explosiones volcdnicas, asf como, en su caso, respecto de responsabilidad civil en refacion con los dafios que pudieran
ocasionar a terceros con motivo de las construcciones, los Tenedores deben tomar en cuenta el riesgo de que (i) estas
polizas cuenten con limites suficientes; (ii) las aseguradoras con quienes se hayan contratado dichas pélizas consideren
procedente cualquier reclamacién que se les haga; y (iii) las aseguradoras correspondientes paguen el monto total de
las reclamaciones que se realicen,

En términos generales, el Administrador procurard mantener polizas de seguro que amparen a los Activos Inmobiliarios
contra cierfos riesgos en los términos acostumbrados con respecto a otras propiedades similares. Sin embargo, hay
riesgos que solo pueden asegurarse parciaimente o que no pueden asegurarse. Cabe la posibilidad de que no existan
pélizas de seguro contra cierios riesgos, de que no puedan obtenerse seguros en t€rminos razonables, o de que ciertos
ricsgos Gmicamente estén amparados por pélizas que impliquen gastos o involucren el pago de primas considerables.
Las pérdidas no aseguradas, incluyendo las derivadas de actos de terrorismo, condiciones climaticas adversas, desastres
naturales v cualesquiera otros factores que no puedan controlarse, podrian afectar adversamente el Patrimonio del
Fideicomiso y, por tanto, los flujos disponibles para efectuar Distribuciones a los Tenedores.

Factores de riesgo relacionados con la estructuray el Administrador

a) El éxito del Fideicomiso Emisor dependerd en gran medida de la administracidn y asesoria gque presie el
Administrador al Fideicomiso Emisor, el Fideicomiso F/1767 y el Fideicomiso de Subarrendamiento y a la
implementacion de la esirategia de crecimiento. También dependerd de su capacidad para administrar y
asesorar al Fideicomiso Emisor ¥ conservar los Activos Inmobiliarios.

El Fideicomiso Emisor no cuenta con empleados directos. El personal y los servicios que requiere el Fideicomiso
Emisor seran proporcionados por e} Administrador. La capacidad del Fideicomiso Emisor para lograr los obhjetivos
depende en gran parte del Administrador para la administracion de las operaciones del Fideicomiso Emisor, el
Fideicomiso F/1767 y el Fideicomiso de Subarrendamiento, su capacidad de identificar nuevos Activos Inmobiliarios,
y la realizacién de la estrategia de financiamiento para ello. También depende de la capacidad del Administrador de
administrar y mantener los Activos Inmobiliarios y administrar los Contratos de Arrendamiento, entre otras actividades
de administracion diarias relacionadas con los Activos Inmobiliarios. Por consiguiente, el negocio del Fideicomiso
Emisor depende de los contactos de negocio del Administrador, su habilidad de contratar, capacitar y supervisar a su
personal y de implementar las estrategias de negocio del Fideicomiso Emisor. En caso de perder los servicios
proporcionados por el Administrador y su respectivo personal, el negocio y el desempefio financiero del F ideicomiso
Emisor podrian verse afectados adversamente. :

En caso de que e} Administrador o su personal clave no estén dispuestos a continuar proporcionando sus servicios al
Fideicomiso Emisor, al Fideicomiso F/1767 y/o al Fideicomiso de Subarrendamiento o sean removidos en términos

del Fideicomiso Emisor, el costo de obtener servicios sustitutos podria ser mas alto que las contraprestaciones gue
actualmente se pagan al Administrador bajo el Contrato de Administracion. Tampoco podemos garantizar que cl
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Fideicomiso Emisor, el Fideicomiso F/1767 o el Fideicomiso de Subarrendamiento podran encontrar un administrador
sustituto con capacidades similares o mejores a las del Administrador.

b} Inexistencia de pagos requeridos bajo los Certificados Bursdtiles.

Los Certificados Bursétiles no garantizan el pago de cantidad alguna a los Tenedores, ni la obtencion de rendimiento
alguno. Las Distribuciones, que estin sujetas a las limitantes descritas en esta seccion, representan los Gnicos montos
que podran llegar a recibir los Tenedores. ‘

¢ Los Certificados Bursdtiles estdn denominados en Pesos.

Los Certificados Bursatiles estin denominados en Pesos y no en unidades de inversién. En virtud de lo anterior, los
Tenedores tendran el riesgo de que movimientos al alza en el indice Nacional de Precios al Consumidor provoquett
que el poder adquisitivo de los Pesos que reciban como pago del valor nominal de los Certificados Bursatiles, sea
sustancialmente inferior al poder adquisitivo de los Pesos que pagaron por dichos Certificados Bursatiles en la Fecha
de Liquidacién. Lo anterior podria significar una pérdida en términos reales en la inversién de los Tenedores.

d) Los Certificados Bursdtiles no son adecuados para todo tipo de inversionistas ¥ podria no haber un
mercado liguido de los mismos.

Los Certificados Bursatiles son valores de reciente creacion con caracteristicas complejas, por lo tanto, no es posible
anticipar el comportamiento de dichos instrumentos. Asimismo, es posible que no surja un mercado liquido para los
Certificados Bursdtiles. Dichos instrumentos no son aptos para inversionistas sensibles al riesgo y estan diseftados para
satisfacer necesidades de inversionistas que entiendan la estructura de los Certificados Bursétiles y que conozcan los
riesgos inherentes a realizar inversiones en activos iliquidos para los que no existen rendimientos garantizados.

1a decisién de invertir en los Certificados Bursatiles requiere de un analisis detallado de los lineamientos de inversidn,
la estrategia de inversién y los términos del Contrato de Fideicomiso, el Contrato de Administracion y el resto de los
Documentos de la Emisidn, entre otros.

¢} Los rendimientos recibidos por los Tenedores serdn inferiores a los rendimientos brutos generados por los
Inmuebles.

Los Tenedores deben estar conscientes de que los rendimientos generados por las Inversiones no les seran distribuidos
integramente. El Patrimonio del Fideicomiso se utilizard, entre otras cosas, para cubrir los gastos y pagar las
Comisiones del Administrador de conformidad con lo dispuesto en el Contrato de Administracion, lo cual reducira los
rendimientos recibidos por los Tenedores ya que las Distribuciones se pagardn netas de dichos gastos, honorarios y
comisiones, asi como de los impuestos aplicabies a los Tenedores.

) Elmercado para los Certificados Bursdtiles es limitado.

Los Tenedores deberan tomar en consideracion que no existe actualmente un mercado secundario para los Certificados
Bursatiles. No se prevé que existird un mercado secundario importante para los Certificados Bursétiles y, en caso de
que exista, que el mismo se desarrollara con amplitud y profundidad. Se ha solicitade la inscripeion de los Certificados
Bursatiles en el RNV v su listado en la BMV. No obstante, no se preve que surgira un mercado de negociacion activa
para los Certificados Bursétiles o que los mismos seran negociados a un precio igual o superior al de oferta inicial. Lo
anterior podria limitar la capacidad de los Tenedores para vender los Certificados Bursatiles al precio y en el momento
deseado. Ademas, el Contrato de Fideicomiso contiene ciertas restricciones de adquisicion.

g)  Salvo por la confirmacion de criterio expedida por el Servicio de Administracion Tributaria, la estructura
fiscal del Fideicomiso no ha sido revisada por las autoridades fiscales competentes.

Los inversionistas, antes de invertir en los Certificados Bursatiles, deberan tomar en consideracion que la estructura y

el régimen fiscal aplicables a los gravamenes y exenciones aplicables a los ingresos derivados de las distribuciones o
compras de Certificados Bursétiles, no han sido revisados 0 confirmados por las autoridades fiscales competentes,
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salvo por la confirmacion de criterio expedida por el Servicio de Administracién Tributaria. Los inversionistas deben
consultar a sus propios asesores fiscales.

k)  Los Estados Financieros Proforma no son representativos de los futuros resultados del Fideicomiso Emisar.

Los Estades Financieros Proforma del Fideicomiso Emisor que se incluyen en el presente Prospecto no pretenden
representar la condicién financiera o los resultados det Fideicomiso Emisor si se mantuvieren dichos Activos
Inmobiliarios bajo una cartera durante los periodos presentados. Por ofra parte, esta informacion financiera no pretende
ser representativa de como serd la condicion financiera o los resultados del Fideicomiso Emisor en el futuro. No es
posible estimar acertadamente todos fos ajustes que pudieren reflejar los cambios significativos que ocurrirdn en los
resultados del Fideicomiso Emisor después de fa Emision Inicial, incluyendo probables aumentos de costos asociados
con la propiedad y administracién de fos activos inmobiliarios y costos asociados al ser un fideicomiso que cotiza en
el mercado de valores de México,

i) Ausencia de recursos en contra del Administrador.

El Contrato de Fideicomiso y el Contrato de Administracién contienen disposiciones exculpatorias e indemnizatorias
que limitan los casos en que las partes y sus afiliadas son responsables frente al Fideicomiso o los Tenedores. Como
resultado de ello, en ciertos casos los derechos de los Tenedores para interponer acciones pueden ser mas limitados
que los que tendrian de no existir dichas limitaciones.

J) Desacuerdos contractuales y de cualquier tipo con o involucrando a los Clientes, el Fideicomiso de
Subarrendamiento yio el Fideicomiso F/1767 y otros terceros podrian resultar en costos de litigio u olros
gastos.

Los Contratos de Subarrendamiento en los que el Fideicomiso de Subarrendamiento es o sera parte con nuestros
Clientes prevén distintos supuestos de terminacion anticipada, sin necesidad de declaracién judicial alguna, que
permiten al Fideicomiso de Subarrendamiento como arrendador recuperar la libre disposicion de la bodega objeto del
Contrato de Subarrendamiento y liberando al Fideicomiso de Subarrendamiento y al Administrador de cualquier
responsabilidad. Sin embargo, en caso de actualizacion de alguno de los supuestos de terminacién anticipada, si el
Cliente considera dicha terminacion anticipada como improcedente, el mismo podria entablar acciones para reclamar
daffos o perjuicios, las cuales podrian resultar costosas para el Fideicomiso de Subarrendamiento y/o el Administrador.
No podemos predecir el resultado de cualquier litigio, ef efecto de alguna sentencia negativa en contra del Fideicomiso
de Subarrendamiento o el Administrador, o el monto de cualquier acuerdo al que llegue, en su caso, ¢l Fideicomiso de
Subarrendamiento o el Administrador. Un resuliado adverse en cualguiera de estos casos podria afectar adversamente
la condicién financiera del Fideicomiso de Subarrendamiento y/o del Fideicomiso F/1767, los resultados de sus
operaciones y su capacidad para hacernos pagos de renta, lo cual podtia tener un efecto material adverso en nuestra
situacion financiera, resullados de operacion, flujo de efectivo, precio de cotizacion de nucstros CBFls y nuestra
capacidad para hacer Distribuciones a los Tenedores de nuestros CBFIs,

k}  No existe garantia de que el Fideicomiso logrard sus fines.

A pesar de que los Fines del Fideicomiso se han establecido razonablemente con base en la experiencia de los directivos
y funcionarios de U-Storage, no existe garantfa de que este ultimo lograra dichos objetivos debido a la existencia de
condiciones adversas en el sector inmobiliario o a la insuficiencia de oportunidades de Inversidn en el mercado.

) Podriamos ser incapaces de llevar a cabo adquisiciones para crecer nuestro negocio y, aun si consumamos
dichas adquisiciones, podriamos no llegar a integrar y operar exitosamente los Activos Inmobiliarios
adquiridos.

Nuestra estrategia de crecimiento incluye fa conclusién de la adquisicion del Inmueble de Cuajimalpa y del lnmueble
de Lerma y otros Activos Inmobiliarios en la medida en que surjan oportunidades adecuadas. Nuestra capacidad de

adquirir dichos activos en términos satisfactorios e integrarlos al Patrimonio del Fideicomiso y que sean operados
exitosamente estd sujeta entre otros, a los siguientes riesgos.
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» podriamos ser incapaces de adquirir otros Activos Inmobiliarios deseados debido a la competencia de otros
inversionistas inmobiliarios, incluyendo otras compafifas operadoras de inmuebles, ofras FIBRAs y fondos
de inversidn,

e podriamos adquirir Activos Inmobiliarios que no aporten valor a nuestros resultados una vez adquiridos y el
Administrador podria no manejarlos exitosamente para cumplir con las expectativas det Fideicomiso Emisor;

e lacompetencia de otros compradores potenciales puede aumentar significativamente el precio de compra de
otros Activos Inmobiliarios;

o podriamos ser incapaces de obtener ¢l financiamiento necesario a traves de Deuda o del mercade de valores
para concretar una adquisicion, o si lo obtendremos, el financiamiento podria ser en términos insatisfactorios;

e podriamos tener que gastar cantidades mayores a las presupuestadas para desarroliar bodegas o para hacer
mejoras o renovaciones necesarias a las bodegas que forman parte de nuestro Portafolio Inicial,

o los confratos para la adquisicion de Activos Inmobiliaries comanmente estdn sujetos a condiciones
particulares previas al cierre, incluyendo la conclusion satisfactoria de los procesos de control interno previa,
aprobacion conforme a ia regulacién correspondiente (incluyendo aprobacién por la Comisién Federal de
Competencia Econémica, en su caso), y podriamos emplear tiempo y dinero considerables en adquisiciones
potenciales que no lleguen a consumarse;

e el proceso de adquirir o de dar seguimiento a la adquisicién de un nuevo Activo Inmobiliario podria desviar
la atencién de los directivos de nuestro Administrador de nuestras operaciones de negocios existentes;

» adquisiciones que superen ciertos parametros requeriran la aprobacién de nuestro Comité Técnico o los
Tenedores de los CBFIs;

e podriamos ser incapaces de integrar rdpida y eficientemente las nuevas adquisiciones a nuestra plataforma de
arrendamiento, particularmente adquisiciones de portafolios de bodegas;

» ¢l Administrador podria encontrar dificultades en entrenar e infegrar nuevos empleados a su plataforma de
operaciones; y

e las condiciones del mercado podrian dar fugar a tasas de ocupacién mds bajas.

Si no logramos llevar a cabo las adquisiciones de los Inmuebles en términos favorables, o el Administrador ne logra
operar los Activos Inmobiliarios adquiridos para cumplir con puestras metas o expectativas, nuestros negocios,
situacion financiera, resultados de operacion y flujo de efectivo, el precio de nuestros CBFls y nuestra capacidad para
hacer Distribuciones a los Tenedores de nuestros CBFIs, podrian verse afectados adversamente de manera importante,

m) Los operadores del Fideicomiso Emisor no cuentan con experiencia previa en el manegjo de una F IBRA y por
lo tanto podrian tener dificultades para llevar el negocio exitosamente y de manera rentable o para cumpliv
con los requisitos reglameniarios, incluvendo los requisitos para una FIBRA establecidos en la LISR, lo que
puede dificultar la capacidad del Fideicomiso Emisor para lograr objetivos o puede dar como resultado la
pérdida de su calificacion como una FIBRA en términos de la LISR.

El Fideicomiso Emisor y el Administrador no han tenido experiencia en la operacién de una FIBRA y estan sujetos a
todos los riesgos asociados con cualquier nueve negocio, incluyendo el riesgo que no se logren satisfactoriamente los
objetivos y que el valor de la inversion disminuya.

Como parte de la Emision Inicial el Fideicomiso Emisor 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 cuyo caso, el
Fideicomiso Emisor podria no llevar a cabo los cambios en el momento oportuno. Afin permanecen incertidumbres
respecto de las ubicaciones geograficas en las cuales el Fideicomiso Emisor podra invertir en el futuro, asi como en el
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momento en que se realicen y el precio que se pagard por dichas inversiones. El F ideicomiso Emisor no puede
garantizar que implementard la estrategia satisfactoriamente y, por consiguiente, la inversion en los CBFIs estd sujeta
a un alto grado de riesgo. No obstante que cada uno de los ejecutivos del Administrador tiene suficiente experiencia
en la industria inmobiliaria y de inversidn, no es indicativo necesariamente de los futuros resuitados. Ademds, los
operadores del Fideicomiso Emisor no han tenido experiencia en la operacion de una FIBRA, ni en el cumplimiento
de requisitos regulatorios para una FIBRA establecidos en la LISR, entre otros ordenamientos. La regulacién para una
FIBRA ¢s altamente técnica y compleja, y el incumplimiento de las limitaciones impuestas por dicha regulacion podrfa
obligar a pagar impuestos y multas. La inexperiencia del Administrador y su equipo en la administracién de una FIBRA
puede entorpecer la capacidad del Fideicomise Emisor 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. En virtud de lo anterior, no es factible garantizar que los eperadores del Fideicomiso
Emisor scan capaces de conducir sus negocios con £xito, ejecutar sus estrategias de inversion como una emisora de
valores, o cumplir con requisitos reglamentarios aplicables a las FIBRAs con valores inscritos en el RNV.

n  Sustitucién del Administrador y dificultad para reemplazarlo.

Dado el nivel de especializacién con el que debe contar ¢l Administrador, en el supuesto de remocién del
Administrador, reemplazarlo podria ser dificil y costoso y no existe garantfa de que serd posible encontrar 4 un
administrador sustituto adecuado que cumpla con los requisitos especificos establecidos en el Contrato de
Administracion, o que dicho administrador sustituto aceptara ser administrador sustituto en términos econdmicos
sustancialmente similares a los acordados inicialmente por el Adminisirador y aguellos contenidos en et Contrato de
Administracion y 1 Contrato de Fideicomiso, to cual podria tener un efecto material adverso sobre el Fideicomiso y
Jos Vehiculos de Inversion, afectando las Distribuciones recibidas por los Tenedores. En cualquiera de estos ¢asos, los
retrasos en la toma de decisiones en cuanto al administrador sustituto, su contratacion y, en general, las dificultades
relacionadas con la sustitucion del Administrador pueden afectar en forma negativa el Patrimonio del Fideicomiso y,
en consecuencia, disminuir as cantidades distribuibles a los Tenedores.

o) Podria existir un incumplimiento reiterado del Adminisirador respecto de sus obligaciones bajo el Contrato
de Fideicomiso o los demds Documentos de la Emision.

Existe la posibilidad de que el Administrador incumpla reiteradamente con sus obligaciones bajo el Contrato de
Fideicomiso o cualquier otro Documento de la Emisién. En dicho caso, el Fiduciario podra remover al Administrador,
mediante un procedimiento judicial en el cual se demuestre, mediantc sentencia definitiva e inapelable en ultima
instancia, que el incumplimiento de esas obligaciones tuvo como consecuencia un dafio material adverso al
Fideicomiso. Este procedimiento puede tomar mucho tiempo ya que no depende del Fiduciario. La obtencién de una
sentencia favorable puede o no suceder.

p) Los Fideicomitentes tendrdn influencia significativa sobre nuestros asunivs y podrian ejercer dicha
influencia de una manera contraria a los intereses de los demds Tenedores de nuestros CBFIs.

El Administrador es controlado por los Fideicomitentes, quienes tendrdn derecho a nombrar, a fravés del
Administrador, a la mayoria de los miembros de nuestro Comité Técnico y, podran controlar ciertas acciones que
requieran la aprobacién de fos Tenedores, incluyendo, sin limitacién, modificaciones a ciertas disposiciones de nuestro
Contrato de Fideicomiso, la destitucion de nuestro Administrador sin mediar una conducta de destitucion, ia
aprobacién de operaciones corporativas importantes tales como la liquidacion de nuestros activos, la terminacion de
nuestro Contrato de Fideicomiso y nuestra existencia como fideicomiso, y la cancelacién de Ja inscripcion de nuestros
CBFIs del RNV v del listado en la BMV, en cada caso sin considerar si los otros Tenedores de nuestros CBFIs estiman
que un acto en particular conviene a sus intereses. Asimismo, algunas de estas personas son miembros de nuestro
Comité Téenico,

q) Dependencia del Administrador y de SSD

El Administrador, apoyado por la infraestructura de SSD, dependerd de los esfuerzos realizados por su equipo de
administracién. Por tanto, el desempeiio del Fideicomiso podria verse afectado en forma adversa y significativa si uno
o varios de los miembros del equipo de administracion deciden separarse del equipo. En dicho caso, no existe certeza
que se podrd encontrar remplazos competentes que puedan cumplir con las mismas funciones. Por tanto, el desempefio
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del Fideicomiso (y, en consecuencia, las Distribuciones a los Tenedores) podria verse afectado en forma adversa y
significativa si uno o varios de los miembros del equipo de administracion deciden separarse de la compafiia 0 son
reemplazados. No exista una obligacion de exclusividad a cargo del Administrador a favor del Fideicomiso Emisor.

r)  No somos duefios ni controlamos la propiedad intelectual de la marca U-Storage, por lo que podriamos
sufriv pérdidas en caso de que dejemos de operar bajo dicha marca.

SSD es duefio y controla el uso de la marca U-Storage, el sitio de Internet www.U-storage.com.mx, el nombre comercial
U-Storage v otros tipos de propiedad intelectual que se describen en la seccion 3, “El Fideicomiso.- 3.2.2 Patentes,
licencias, marcas y otros contratos”, del presente Prospecto, las cuales planeamos utilizat para la comercializacion y
operacién de nuestras mini-bodegas. Utilizaremos las marcas y propiedad intelectual de U-Storage bajo ciertos
contratos de licencia y uso de marca no exclusivos. En caso de que SSD o alguna de sus cesionarias decida dar por
terminada las licencias que tenemos otorgadas para el uso de dichas marcas o bien, nosotros decidamos dejar de utilizar
dichas marcas en la comercializacién y operacion de nuestras mini-bodegas, podriamos sufrir pérdidas en el niimero
de Clientes y, en consecuencia, disminuir las cantidades distribuibles a los Tenedores. Adicionaimente, incurrirfamos
en gastos adicionales para realizar los cambios necesarios en nuestro material de comercializacion y las fachadas de
nuestros Activos Inmobiliarios para cambiar de marca y propiedad intelectual.

s} Conflictos de interés.

Estamos expuestos a conflictos de interés derivados de nuestra relacion con los Fideicomitentes, el Administrador,
SSD y sus afiliadas. A pesar de que ei Fideicomiso cuenta con mecanismos para la solucion de conflictos de interds,
no se puede asegurar que el conflicto se elimine en su fotalidad o se fimite de forma satisfactoria para los Tenedores.
SSD o sus funcionarios no serdn responsables por Jos actos que realicen de conformidad con las decisiones de la
Asamblea de Tenedores con respecto a un posible conflicto de interés.

Los posibles inversionistas deben estar conscientes de que, en algunas ocasiones, el Administrador y sus Afiliadas
podran tener conflictos de interés en relacion con el Fideicomiso. A continuacién se incluye una descripcion
enunciativa mas no limitativa, de Jos posibles conflictos de interés.

s Operaciones con Personas Relacionadas.

La participacién de Personas Relacionadas del Administrador en ciertas operaciones crea posibles conflictos de
intereses debido a que el Administrador podria tener un incentivo para favorecer a dichas entidades por encima del
Fideicomiso. Asimismo, nuestro Contrato de Administracion y los Contratos de Arrendamiento fueron negociados
entre Personas Relacionadas y sus términos, incluyendo honorarios, reembolso de gastos y otras canfidades a ser
pagadas, pudieran no ser tan favorables para nosoiros como si se hubieran negociado con terceras partes no afiliadas.
Adicionaimente, ciertos directivos de nuestro Administrador tienen control sobre y son Fideicomitentes y
Fideicomisarios en Segundo Lugar del Fideicomiso Emisor. Adicionalmente, debido a nuestro deseo de mantener una
relacién de negocios continua con U-Storage, es posible que no hagamos valer nuestros derechos conforme a nuestro
Contrato de Administracion o que tos hagamos valer parciaimente.

o Decisiones del Administrador.

Debido a fas comisiones pagaderas al Administrador en términos del Contrato de Administracidn, el Administrador
tendréa un interés personal en el desempefio del Fideicomiso. En virtud de que el momento de pago y et monto de dichos
recursos recibidos por, o destinados para, el Administrador podrian depender de algunas decisiones adoptadas por el
mismo, la toma de dichas decisiones podria resultar en un conflicto de interés para el Administrador.

Asimismo, las funciones del Administrador serdn desempefiadas por los funcionaries y empleados del Administrador
y sus Afiliadas. Diches funcionarios y empleados, incluyendo los directivos, Unicamente destinardn al Fideicomiso la
cantidad de tiempo que estimen razonablemente necesaria y, de tiempo en tiempo, tendran conflictos de intereses en
cuanto a la distribucién de su tiempo, servicios y funciones entre el Fideicomiso y otras entidades creadas por el
Administrador y sus afiliadas o relacionadas con el Administrador y sus afiliadas.
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o Operacidn por parte del Administrador de mini-bodegas de terceros.

En el curso ordinario de sus respectivos negocios, U-Storage, el Administrador y las Personas Relevantes podrén, de
tiempo en tiempo, identificar oportunidades de inversion que pudieren considerarse apropiadas para el Fideicomiso,
para inversiones inmobiliarias propiedad de terceros que sean operadas por el Administrador o sus Afiliadas o para
inversiones inmobiliarias en las que U-Storage, las Personas Relevantes y/o el Administrador o sus Afiliadas, tengan
alguna participacién. Ni U-Storage, ni las Personas Relevantes, ni el Administrador o cualquiera de sus Afiliadas,
tendran prioridad, preferencia, compromiso, deber u obligacién alguna para ofrecer, presentar o compartir cualquier
oportunidad de inversién al Fideicomiso. En caso de presentarse alguna oportunidad de inversién que pudiere ser
apropiada para € Fideicomiso, U-Storage, las Personas Relevantes o el Administrador, seglin sea el caso, podra, a su
entera discrecién, decidir si dicha oportunidad se la presenta u ofrece al Fideicomiso. Asimismo, el Fideicomiso no
tiene derecho de preferencia o de exclusividad alguna para realizar o participar en oportunidades de inversién que
tenga, origine o identifique U-Storage, las Personas Relevantes o el Administrador o cualquiera de sus Afiliadas aunque
se prevé que en ¢l futuro existan ciertas disposiciones y derechos otorgados en favor de la FIBRA en ese sentido.
Asimismo, el Administrador tendrd a su cargo la administracion y operacién de mini-bodegas propiedad de las
Personas Relevantes y otras sociedades o entidades controladas por los Fideicomitentes individual o conjuntamente,
las cuales podran competir directa o indirectamente con las Activos Inmobiliarios que forman parte del Portafolio
Inicial de Inmuebies.

e Comité Técnico.

La mayoria de los miembros del Comité Técnico han sido nombrados por los Fideicomitentes. Hemos establecido
ciertas politicas y procesos para atender potenciales conflictos de interés que pudieran surgir como parte de la operacion
del Comité Técnico. De conformidad con nuestro Contrato de Fideicomiso, el voto afirmative de la mayoria de los
Miembros Independicntes de nuestro Comité Téenico es necesario previo a que podamos celebrar ciertos contratos u
operaciones con una Parte Relacionada, incluyendo nuestro Administrador, U-Storage y ios Fideicomitentes, los
miembros de nuestro Comité Técnico o con sociedades, fideicomisos o cualquier otro vehiculo respecto al cual el
Fiduciario realice inversiones cualquier otra persona o parte que pudiera tener un conflicto de interés. Ademas, la
Asamblea de Tenedores deberd aprobar cualquier Operacién con Personas Relacionadas (incluyendo, cualquier
tnversion, desinversion, adquisicion, o Deuda) que represente 10% o més de] Patrimonio de] Fideicomiso, con base ¢n
cifras correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior, con independencia de que dichas Inversiones,
adquisiciones o desinversiones se ejecuten de manera simultdnea o sucesiva en un periodo de 12 meses confados a
partir de que se concrete la primera operaci6n, pero que pudieran considerarse como una sola operacion; en el enfendido
que, en los asuntos referidos anteriormente, Jos Tenedores que sean Personas Relacionadas se abstendran de votar en
la Asamblea de Tenedores correspondiente, sin que ello afecte los reguisitos de quarum requeridos para su instalacion.

s Competencia respecio de oportunidades de inversidn y Clientes.

Es posible que tengamos que competir con U-Storage y/o los Fideicomitentes para capturar oportunidades de
adquisicion de Activos Inmobiliarios que se presenten en el futuro y el Administrador podré verse sujeto a conflictos
de interés si compite con dichas entidades en representacion del Fideicomiso Emisor. En consecuencia, es posible que
no logremos o no tengamos oportunidad de adquirir propiedades atractivas que también resuiten atractivas para U-
Storage y/o los Fideicomitentes. También podriamos competir con U-Storage y/o los Fideicomitentes para atraer
Clientes.

e Contratos de Arrendamiento.
Los Contratos de Arrendamiento podrian no haber sido negociades en términos de mercado y, por lo tanto, ciertos
conflictos de interés podrian manifestarse por lo que respecta a la negociacién de algunos de sus términos, incluyendo
las rentas pagaderas en favor del arrendatario. Esto implica que los términos de dichos contratos pueden ser menos

favorables para el Fideicomiso Emisor y el Fideicomiso F/1767 y/o los Vehiculos de Inversién que si hubieran sido
negociados enire partes no relacionadas.
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t)  Riesgos relacionados con proyecciones a futuro.

La informacién distinta a 1a informacién histérica que se incluye en el presente Prospecto, incluyendo las estimaciones
futuras, refleja la perspectiva del Fiduciario y del Administrador en relacién con acontecimientos futuros, y puede
contener informacion sobre resultados financieros, situaciones econémicas, tendencias y hechos inciertos. Las
expresiones “considera”, “espera”, “estima”, “prevé”, “planea” y otras expresiones similares, identifican dichas
proyecciones o estimaciones. Al evaluar dichas proyecciones o estimaciones, el inversionista potencial deberd tener
en cuenta los factores descritos en esta seccion y otras adveriencias contenidas en este Prospecto. Dichos factores de
riesgo vy proyecciones describen las circunstancias que podrian ocasionar que los resultados reales difieran
significativamente de los esperados con base en las proyecciones o estimaciones a futuro.

u) Responsabilidad {imitada.

El Fiduciario serd responsable ante los Tenedores por el pago de las cantidades adeudadas bajo los Certificados
Bursatiles hasta por el monto de los bienes y recursos que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso. Los Tenedores
de los Certificados Bursatiles sélo podran tener, sujeto a las disposiciones del Contrato de F ideicomiso, reclamaciones
contra Jos bienes y recursos que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso y, en ningln caso, existird
responsabilidad a cargo del Fiduciario por lo que hace al page de dichas cantidades.

Del mismo modo, ni los Fideicomitentes, ni el Administrador, ni el Intermediario Colocador, ni el Representante
Comiin, ni sus afiliadas, tienen responsabilidad alguna de pago por las cantidades adeudadas bajo los Certificados
Bursatiles. En caso de que Jos bienes y recursos que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso resulten insuficientes
para pagar integramente las cantidades adeudadas bajo los Certificados Bursatiles, los Tenedores no tendran derecho
a reclamar al Fiduciario, al Administrador o al Intermediario Colocador.

v} Operacién del Fideicomiso.

El adecuado funcionamiento del Fideicomiso dependera en gran medida del desempefio del Fiduciario, del
Administrador y del Representante Comun. En ¢l supuesto de que alguna de dichas Personas o cualquier otra Persona
contratada por el Fideicomiso, incumpla con sus obligaciones bajo ¢l Contrato de Fideicomiso (0 bajo cualquier
documento relacionado con ei mismo), el Fideicomiso no podra funcionar en la forma prevista y ello podria ocasionar
dafios, pérdidas o demoras para los Tenedores. Ademas, la falla de los sistemas utilizados por el Fiduciario para operar
el Fideicomiso podria ocasionar dafios, pérdidas o demoras a los Tenedores.

w)  Nivel de apalancamiento,

El Fideicomiso debera ajustarse al nivel de apalancamiento calculado conforme a la Circular Unica de Emisoras y su
nivel de endeudamiento deberé ser calculado conforme a dichas disposiciones. En caso de que el Fideicomiso exceda
los limites maximos de Deuda sefiatados en la Circular TInica de Emisoras, o ef indice de cobertura de servicio de la
Deuda sea menor a 1.0, no podrd asumir Deuda adicional con cargo al Patrimonio del Fideicomiso hasta en tanto €l
Fideicomiso se ajuste al limite sefialado, salvo que se trate de operaciones de refinanciamiento para extender el
vencimiento de Ja Deuda del Fideicomiso y el 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 Deuda o una disminucién en el
cileulo del fndice de cobertura de servicio de la deuda registrado antes de la citada operacion de refinanciamiento. En
caso de que el Fideicomiso exceda el limite de Deuda a establecido en la Circular Unica de Emisoras o bien, el indice
de cobertura de servicio de la Deuda sea menor a 1.0, el Administrador deberd presentar a la Asamblea de Tenedores
un informe de tal situacion, asi como un plan correctivo en el que se establezca la forma, términos y, en su caso, plazo
para cumplir con el limite. Previo a su presentacion a la Asamblea de Tenedores, el citado plan deberd ser aprobado
por la mayoria de los Miembros Independientes.

x) Estabilizacién de los Activos Inmobiliarios.

Nuestro Portafolio Inicial cuenta con diversos Activos Inmobiliarios en proceso de estabilizacion y también cuenta
con activos en desarrollo. La mayoria de los Activos Inmobiliarios que integran nuestro Portafolic Inicial no se
encuentran en operacién y/o no han alcanzado niveles de ocupacion que resulte en que puedan ser consideradas como
inmuebles “estabilizados”. Asimismo, es posible que los Activos Inmobiliarios que se encuentran en proceso de
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construccion y desarrollo no acaben siendo construidos o que se puedan ver afectados y se retrase la conclusion de
dichas construcciones.

V) Deuda del Fideicomiso y/o los Vehiculos de Inversidn,

Las inversiones del Fideicomiso involucraran una Deuda considerable en virtud de que el Fideicomiso, directamente
con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, en cumplimiento de los Fines del Fideicomiso, podré obtener préstamos
(directa o indirectamente a través de los Vehiculos de Inversion) con terceros o incurrir en deuda sujeta a tasas de
interés variables o fijas, las cuales podran incluir créditos hipotecarios, créditos con garantia o sin garantia, y
financiamientos con o sin recurso en contra del Fideicomiso o del Vehiculo de Inversion, considerando que dicho
endeudamiento deberd obtenerse en términos y condiciones de mercado de acuerdo a lo previsto en el Contrato de
Fideicomiso. Asimismo, podriamos ser incapaces de obtener el financiamiento necesario a través de deuda o del
mercado de valores para concretar una adquisicién, o si lo obtendremos, el financiamiento podrfa ser en términos
insatisfactorios. En caso de que obtengamos financiamiento adicional, el pago de dichas obligaciones podria tener
prelacién sobre los derechos de los Tenedores. Ademas, en caso de incumplimiento por parte det Fideicomiso o de los
Vehiculos de Inversion, cualquiera de sus acreedores podria iniciar demandas o reclamaciones en su contra, las cuales
podrfan resultar en la constitucién de gravamenes (por ejemplo, embargos) o, en caso que se hubieren constituido
garantfas reales o fideicomisos de garantia para garantizar los financiamientos, et la enajenacion de uno o mas de ios
Inmuebles u otros activos que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso o del patrimonio de los Vehiculos de
Inversion. Asimismo, en caso de ejecucién de tas garantias constituidas por el Fideicomiso o los Vehiculos de Inversion
en relacion con las Deudas, el Patrimonio del Fideicomiso podria verse disminuido o incluso cualquier de los
Inmuebles materia de dicho patrimonio (directa o indirectamente) podrian ser enajenados para efectos de pagar las
Deudas garantizadas que correspondan,

Los gravamenes constituidos en relacién con et Patrimonio de! Fideicomiso (directa o indirectamente) pudieran tener
prelacion sobre los derechos de los Tenedores. Lo anterior podria disminuir los recursos disponibles para realizar
Distribuciones a los Tenedores. No se puede asegurar que el Fideicomiso tendra recursos suficientes para amortizar
montos insolutos derivados de contratos de crédito o cualquier otro adeudo anterior a su vencimiento. Ademas, ciertas
Deudas del Fideicomiso podran estar sujetas a tasas de interés variables. De la misma forma, incrementos en las tasas
de interés podran aumentar el gasto en intereses del Fideicomiso y afectar de manera adversa la condicién financiera
del Fideicomiso, sus resultados de las operaciones, su flujo de efectivos y su capacidad de realizar Distribuciones.

=) Las ofertas de valores futuras que tengan un nivel prefevente a nuestros CBFIs podrian limitar nuestra
Aexibilidad operativa y financiera y pueden afectar adversamente el precio de mercado de nuestros CBFIs,
y diluir su valor.

Si decidimos emitir valores que sean preferentes a nuestros CBFIs en un futuro o de otra manera contratamos Deuda,
es posible que estos valores o Deuda se rijan por convenios u otros instrumentos que contengan disposiciones que
restrinjan nuestra flexibilidad operativa y limiten nuestra capacidad para efectuar Distribuciones a fos Tenedores.
Asimismo, cualquier valor convertible o intercambiable que emitamos en un futuro puede tener derechos, preferencias
y privilegios, inclusive con respecto a distribuciones, mas favorables que los de nuestros CBFls y resultar en una
dilucion de los Tenedores. Debido a que nuestra decisién de emitir valores en cualquier oferta futura o de incurrir en
Deuda de otra manera dependera de las condiciones del mercado y de otros factores fuera de nuestro control, no
podemos predecir o calcular la cantidad, oportunidad o naturaleza de nuestras ofertas o financiamientos futuros,
cualquiera de fos cuales podria reducir el precio de mercado de nuestros CBFIs y diluir el valor de los mismos.

aa) Conforme lo establece el Fideicomiso Emisor, se emitieron CBFIs en exceso de los que wtilizaremos en la
Emision Inicial para ser colocados mediante: (i) su suscripcion preferente por los Tenedores, y (1i) el pago
de los mismos como contraprestacion de los Activos Inmobiliarios que adquiramos en el futuro, y (ifi) el pago
de obligaciones a cargo de Fideicomiso, segin lo acuerde nuestro Comité Técnico, con lo cual se podria
diluir la participacion de los Tenedores existentes en el momento en que se actualice cualgquiera de los
supuestos sefialados, asi como depreciar el precio de nuesiros 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 fa presente Oferta, para su colocacion mediante: (i) su suscripeion
preferente por los Tenedores y (ii) el pago de los mismos como contraprestacion de fos Activos Inmobiliarios que

69

GAF199582v]



adquiramos en el futuro, o (iii) el pago de obligaciones a cargo del Fideicomiso. En caso de llevarse a cabo lo anterior,
la consecuencia serfa una posible dilucién de la participacion de los Tenedores existentes en dicho momento que no
participen, en su caso, en los procesos de suscripcién u oferta, una posible dilucion en el nimero total de CBFIs en
circulacion, as{ como una posible depreciacién en el precio de nuestros CBFIs debido a Jas colocaciones de CBFIs
adicionales.

bb} Garantias del Fideicomiso.

El Fideicomiso {directa o indirectamente) podria otorgar garantias respecto de cualquier financiamiento obtenido por
los Vehiculos de Inversion. La ejecucién de dichas garantias podria tener prelacion sobre los derechos de los
Tenedores. Ademas, en caso de incumplimiento por parte del Fideicomiso o de los Vehiculos de Inversion, cualquiera
de sus acreedores podria iniciar demandas o reclamaciones en su contra, las cuales podrian resultar en la constitucion
de gravamenes (por ejemplo, embargos) o, en caso que se hubieren constituido garantias reales o fideicomisos de
garantia para garantizar los financiamientos, en la enajenacién de uno o mas de los Inmuebles u otros activos que
formen parte del Patrimonio del Fideicomiso o del patrimonio de los Vehiculos de Inversion. Dichos gravamenes
pudieran tener prelacién sobre los derechos de los Tenedores. Lo anterior podria disminuir los recursos disponibles
para realizar Distribuciones a los Tenedores.

cc) Es posible que no logremos refinanciar la Deuda en la gue incurra el Fideicomiso, o que los términos del
refinanciamienio sean menos favorables, lo cual podria afectar adversamente la condicion financiera y los
resultados de operacion del Fideicomiso.

El Fideicomiso puede solicitar préstamos de terceros o incurrir en Deuda directamente, o a través de los Vehiculos de
Inversién conforme a lo previsto en el Contrato de Fideicomiso. En caso de que el Fideicomiso se vea en la necesidad
de refinanciar su Deuda al momento de vencimiento de la misma, existe el riesgo de que ei Fideicomiso no logre
hacerlo o de que los términos de refinanciamiento no sean tan favorables como los de la Deuda existente. Si el
Fideicomiso no logra refinanciar o prorrogar los pagos del principal en la fecha de vencimiento de los mismos, o no
puede cubrir dichos pagos con los recursos derivados de otras operaciones de capital, sus flujos de efectivo podrian
resultar insuficientes para efectuar Distribuciones y liquidar la totalidad de la Deuda vencida, lo cual podria afectar
adversamente 1a condicién financiera y los resultados de operacién del Fideicomiso. Ademds, si las tasas de interés y
los demés factores imperantes en la fecha de refinanciamiento (tales como la renuencia de los acreditantes a otorgar
créditos para actividades inmobiliarias) dan como resultado que la tasa de interés refinanciada sea més alta, el gasto
en intereses relacionado con dicho refinanciamiento se verd incrementado.

dd) Obligaciones de hacer y no hacer establecidas en los contralos de crédito pueden limitar la Fexibilidad de
las operaciones del Fideicomiso.

El Fideicomiso puede solicitar préstamos de terceros o incurrir en Deuda directamente, o a través de los Vehiculos de
Inversién conforme a lo previsto en el Contrato de Fideicomiso. Los contratos en los que se documenten dichos créditos
podran imponer al Fideicomiso (o a los Vehiculos de Inversién) diversas obligaciones financieras y de otro tipo en
términos de mercado, incluyendo el mantenimiento de ciertas razones de cobertura del servicio de Deuda y
apalancamiento, asi como la contratacién de cobertura de seguros. Estas obligaciones podrian limitar la flexibilidad de
las operaciones del Fideicomiso, incluyendo la adquisicién o enajenacion de activos, la contratacion de Deuda
adicional, la realizacion de gastos de capital y el pago de Distribuciones. La falta de cumplimiento de estas obligaciones
podria constituir una causal de incumplimiento de ciertos contratos de crédito, aun cuando se haya cumptido con las
obligaciones de pago de los mismos. En el supuesto de que el Fideicomiso o los Vehiculos de Inversion incumplan
con el pago de alguna de sus Deudas, las mismas se podrian declarar vencidas y podrian proceder cargos adicionales
para evitar su ejecucion forzosa. Ver la seccién “5. Informacién financiera del Fideicomiso - 5.2 Informe de créditos
relevantes” para una descripcién de los Inmuebles gravados a la fecha del presente Prospecto. El remate de alguna
propiedad, incluyendo la ejecucién de las garantias constituidas en relacién con el Crédito Banorte y/o cualesquiera
otros pasivos financieros garantizados que se adquieran en el futuro por parte del Fideicomiso o fos Vehiculos de
Inversion o la imposibilidad de pagar sus créditos en términos favorables, podrian afectar en forma adversa la situacion
financiera, los resultados de operacion vy los flujos de efectivo del Fideicomiso, asi como la capacidad del mismo para
efectuar Distribuciones.
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ee) Ciertos incumplimientos de obligaciones derivadas del Crédito Banorte podrian generar el vencimiento
anticipado de dicho crédito.

De conformidad con el Crédito Banorte debemos mantener ciertas razones financieras especificas y reservas de servicio
de Deuda v cumplir con evaluaciones, incluyendo indices de cobertura de interés minimos, indices de apalancamiento
méximos, capital minimo y requisitos minimos de capitalizacion que pueden ser mas restrictivos que aquétlos previstos
por nuestras politicas de apalancamiento. La falta de cumplimienio de cualquiera de estas obligaciones podria
ocasionar un evento de incumplimiento o causar el vencimiento anticipado de parte o ¢l total de dicho crédito, lo que
resultaria en un efecto adverso importante para nosotros.

1 Necesidad de contar con flujos de efectivo para cubriv el servicio de Deuda.

Sien la fecha de vencimiento de los contratos de crédito y demas Deuda del Fideicomiso, éste no cuenta con suficientes
recursos en las Cuentas del Fideicomiso, podria verse obligado a vender en forma anticipada y en térmiros menos
favorables algunas de sus propiedades, y el perfil del portafolio restante podria ser distinto del perfil del portafolio que
tenfa el Fideicomiso antes de dicha venta. El incumplimiento con el pago del principal y los intereses sobre la Deuda
dei Fideicomiso podria dar lugar a la ejecucion de las garantias respectivas, la pérdida total del capital invertido en
ciertas propiedades o en las propiedades relacionadas con dicha Deuda y, en algunos casos, otorgar a los acreditados
recursos en contra de otros activos del Fideicomiso.

gg) El Pairimonio del Fideicomiso podria ser wtilizado para pagar indemnizaciones, en cuyo caso se
disminuirdn los recursos disponibles para fondear Inversiones y para realizar Distribuciones a los
Tenedores.

El Fideicomiso podria estar obligado a indemnizar al Administrador, al Representante Comiin, a sus respectivas
Afiliadas, v a sus respectivos directores, funcienarios, accionistas, socios, miembros, gerentes, empleados, consejeros,
representantes, administradores, asesores y agentes de cualquiera de ellos, y a cada miembro det Comité Técnico de y
en contra de todas y cualesquiera pérdidas, reclamaciones, costos, dafios, 0 responsabilidades, individuales o solidarias,
gastos (incluyendo, sin limitacion, honorarios de abogados y demas gastos legales, que sean razonables y
documentados), sentencias, multas, transacciones, y otras cantidades derivadas de cualguier reclamacién, demanda,
accion, o procedimiento, civil, penal, administrativo o de cualquier otra naturaleza, que estén relacionades con la
constitucion del Fideicomiso o de los Vehiculos de Inversion, o con las operaciones del Administrador, ] Fideicomiso
o los Vehiculos de Inversion, salvo que los mismos sean producto de la negligencia grave, dolo, mala fe o fraude de
dichas personas seglin sea determinado por un tribunal competente en una sentencia o resolucidn definitiva e
inapelable, Asimismo, el Pairimonio det Fideicomiso servird para indemnizar y sacar en pazy a salvo al Fiduciario,
sus delegados fiduciarios, directores, empleados, asesores y apoderados, de y en conlra de cualquiera y todas las
reclamaciones, demandas, responsabilidades, costos, gastos, dafios, perjuicios, pérdidas, juicios, procedimientos o
actos, ya sean judiciales, adminisirativos, laborales, de investigacién o de cualquier otra naturaleza, conocidos o
desconocidos, determinados o por determinarse, que existan, puedan existir o que puedan ser incurridos por cualquiera
de las personas mencionadas anteriormente derivadas de, o en relacién con, las actividades que realicen conforme a
los términos del Contrato de Fideicomiso, excepto en los casos en los que exista dolo, fraude, mala fe, o negligencia
por parte del Fiduciario, segiin sea determinado por un tribunal competente en una sentencia o resolucién definitiva e
inapelable. Cualesquiera pagos de dichas indemnizaciones disminuirdn los recursos disponibles para realizar
Inversiones y para realizar Distribuciones a los Tenedores.

hh) Dependemos del desarrollo y comportamiento de la industria del auto-almacenaje en México por lo que, en
caso de bajas en la demanda de dicha industria, podriamos sufiir pérdidas.

Nuestro Portafolio Inicial se encuentra constituido en su totalidad por Activos Inmobiliarios destinados a la industria
del auto-almacenaje en México por lo que estamos sujetos a riesgos inherentes a una sola industria. Una baja en la
demanda de mini-bodegas podria generar un efecto mayor en nuestros resultados que si nuestro portafolio estuviera
compuesto por activos mas diversificados. La demanda de mini-bodegas en Meéxico se puede ver afectada de manera
negativa por cambios en la economia nacional, regional y local asi como cambios en la demanda generados por
competidores ubicados en las mismas dreas geograficas. Por lo anterior, un efecto adverso en la industria del auto-
almacenaje podria afectar significativamente el derecho de los Tenedores a recibir Distribuciones.
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i) El Incumplimiento de las obligaciones de entrega de informacidn establecidas en el Contrato de
Fideicomiso v en la Circular Unica de Emisoras podria traer un efecto adverso significativo en los
Tenedores y en su derecho a recibiy Distribuciones.

En caso de que el Fiduciario y/o los Vehiculos de Inversion incumplan con las obligaciones de revelacion de
informacion establecidas en el Contrato de Fideicomiso y en la Circular Unica de Emisoras, el Fideicomiso podria
estar sujeto a diversas sanciones, entre las cuales se encuentran la imposicidn de multas ¢ incluso la suspension de la
cotizacion de los Certificados Burséatiles en la BMV. Por lo anterior, un incumplimiento de esta naturaleza podria tener
un efecto adverso significativo en jos Tenedores y en su derecho a recibir Distribuciones.

Ji)  Dependencia de las rentas pagadas por los Clientes del Fideicomiso de Subarrendamiento,

Los ingresos y recursos disponibles para efectuar Distribuciones se verian afectados en forma negativa si un ndmero
considerable de Clientes no paga oportunamente sus rentas, ejerce derechos de terminacion o cac en insolvencia. La
pérdida de ingresos por arrendamiento generados por el Fideicomiso de Subarrendamiento puede generar pérdidas en
¢l Fideicomiso F/1767 y el Fideicomiso Emisor. En la medida que un nimero considerable de nuestros Clientes sufta
un cambio adverso que afecte su situacién financiera, podria dar lugar a falta de pago oportuno de sus rentas o a un
incumplimiento en su Contrato de Subarrendamiento, lo que a su vez puede afectar en forma adversa al Fideicomiso
Emisor.

Asimismo, existen varios factores que podrian provocar una disminucién en las rentas que cobramos a nuestros
Clientes, incluyendo las presiones para ofrecer precios competitivos en nuestros mercados y la actual incertidumbre
cconémica a nivel global. Nuestra capacidad para mantener nuestros precios actuales o incrementarlos en el futuro
podria ser limitada.

kk) Ciber-amenazas y el riesgo de filtracion de datos o interrupcion de nuestra tecnologia informatica, del
Administrador o de U-Storage, podrian afectar materialmenie de manera adversa nuestro negocio.

El Fideicomiso Emisor, el Administrador y U-Storage dependen de informacién que provén sistemas y redes
tecnolégicas, incluyendo el Internet, para acceder, procesar, transmitir y almacenar informacion propietaria y de los
Clientes, y cualquier otro tercero con la que podriamos contratar en un futuro también dependera de dichas redes. Estas
redes complejas incluyen sistemas de reservacion de bodegas, bases de datos de clientes, servicio telefonico de atencion
al cliente (call center), sistemas administrativos y sistemas de venta de terceras partes. Estos sistemas reqguieren la
recopilacién y retencion de un gran volumen de informacion personal de identificacién de los Clientes, incluyendo
nimetos de tarjeta de crédito.

Dichos sistemas y redes tecnolégicas son vulnerables a amenazas tales como fallas de sistema, red o Internet, piraterfa
informética (hacking) o interrupcién de negocio, ciber-terrorismo, virus, gusanos u otros programas de software
malignos, asi como errores de empleados, negligencia o fraude. Los riesgos de estas ciber-amenazas son significativos.
Dependemos det Administrador y U-Storage para proteger informacion propietaria y de os Clientes de estas amenazas.
Si los sistemas del Administrador y de U-Storage son comprometidos, podria haber una alteracion a las operaciones
como, por ejemplo, para completar rentas de bodegas. Cualquiera de estos eventos podria, en su caso, resultar en una
alteracién en la operacion de nuestras bodegas, en un aumento de costos y potenciales responsabilidades o litigios.
Adicionalmente, divulgacién pablica, o pérdida de informacién propietaria o de los Clientes podria resultar en un dafio
en las reputaciones del Fideicomiso Emisor, el Administrador y U-Storage y una pérdida de confianza por parte de los
Clientes, lo que podria resultar en dafios a la reputacion de nuestras bodegas, ¢l cual, a su vez, podria tener un efecto
material y adverso en nuestro negocio, condicién financiera y resultado de operaciones,

I} La falta de transmisién total o parcial de los Clientes y de la cobranza a {a estructura de la FIBRA, podria
afectar materialmente y de manera adversa nuestro negocio.

Es posible que no se logre aportar la totalidad de los Clientes a la estructura de la FIBRA a la fecha de la Oferta Pubtica
0 con posterioridad a la misma. Si no se logra la aportacion completa, fos ingresos esperados podrian ser menores.
Asimismo, es posible que no se logre la transmisién completa de las cobranzas de los Clientes a la fecha de la Oferta
Publica o con posterioridad a la misma, lo cual podria tener como resultado una disminucidn en los flujos e ingresos
esperados.
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Factores de riesgo relacionados con los Inmuebles

a)  Los Inmuebles estan expuestos a riesgos relacionados con actos de terceros, asf como riesgos econdmicos y
sectoriales.

Los Vehiculos de Inversion podrian verse afectados por actos de terceros que estan fuera del control de ¢stos o del
Administrador, incluyendo la revocacién de permisos, licencias y demds autorizaciones por parte de autoridades,
huelgas por parte de empleados de arrendatarios, contaminacion o cualquier otra contingencia ambiental, ocupacién
ilegal, asf como cualquier otro derecho o accién que terceros intenten hacer valer respecto de la propiedad, posesion,
uso o titularidad de derechos en relacién con los inmuebles de dichos Vehiculos de Inversion.

Los Vehiculos de Inversion podrian verse afectados por una serie de eventos fuera del control del Administrador,
incluyendo accidentes graves, desastres naturales (tales como incendios, inundaciones, temblores y huracanes),
desastres humanos (incluyendo terrorismo), enfermedades epidémicas, actividad criminal, guerras, condiciones
econdémicas generales, una baja en la demanda, disputas laborales y otras circunstancias no previstas. Algunos de
dichos eventos han afectado en el pasado a la economia en general o a sectores especificos de la misma, afectando
ingresos, utilidades y los valores de activos, incrementando costos de mantenimiento,

b) Los ingresos del Fideicomiso dependen de los resultados financieros de los Inmuebles.

Los ingresos del Fideicomiso se obtienen de los flujos generados por la operacion de tos Vehiculos de Inversion, El
buen desempefio de los Vehiculos de Inversion influye directamente en los ingresos futuros del Fideicomiso y por lo
{anto en las Distribuciones a los Tenedores. Existe ei riesgo de que los resultados financieros de los Vehiculos de
Inversion no sean favorables y, en consecuencia, disminuyan dichos flujos. Lo anterior puede afectar el Patrimonio del
Fideicomiso y, en consecuencia, las Distribuciones & los Tenedores,

¢} Variaciones de las valuaciones realizadas a los inmuebles.

El Fiduciario podréd realizar valuaciones a los Inmuebles que conforman, indirectamente, el Patrimonio dei
Fideicomiso. Es posible que los dictdmenes practicados respecto de dichos inmuebles varien del valor de mercado de
los mismos.

d) Servicios de construccion y otros Servicios prestados por (erceros.

Como parte de nuestra estrategia de crecimiento, realizaremos obras de mantenimiento de Inmuebles o incluso
podriamos desarrollar nuevos Inmuebles. Estos servicios podrian ser contratados a terceros respecto de los cuales no
tengamos control alguno. A pesar poder realizar concursos privados para escoger a nuestros proveedores, 0 a pesar de
trabajar con proveedores con amplio historial, los servicios prestados por los mismos podrian ser deficientes o podrian
ser completados a destiempo. En caso de retrasos en las obras realizadas en nuestros Inmuebles o en caso de obras
defectuosas, nuestras operaciones y resultados podrian verse afectados de manera negativa,

e} Donacion en caso de fraccionar inmuebles o de constituir regimenes de propiedad en condominio.

En la legislacién local de la Ciudad de México se seffala que, en caso de fraccionar inmuebles para destinarlos a
conjuntos comerciales a ser ubicados en terrenos con superficies mayores a 5,000 m?, el 10% de dichos inmuebles
debera donarse a favor del gobierno local.

Por otro lado, en la legislacion local del Estado de México se sefiala que, en caso de fraccionar inmuebles, 4% del 4rea
enajenable de los mismos deberd ser donado a favor del municipio en donde se ubique el conjunto urbano
correspondiente y 3% del drea enajenable de los mismos deberd donarse a favor del Fstado. Las areas de donacidn a
favor del Bstado de México podrdn ubicarse: (1) dentro del respectivo conjunto urbano; o (ii} en otro lugar del territorio
estatal, en cuyo caso deberan tener un valor equivalente al que tendria en caso de ubicarse dentro del mismo una vez
urbanizado, con independencia de la superficie, conforme al estudio de valores unitarios del suelo emitido por el
Instituto de Informacion e Investigacién, Geografica, Estadistica y Catastral del Estado de México. Asimismo, se podra
cumplir con la obligacion de ceder 4reas de donacién, a través de la aportacion en numerario al Fideicomiso de Reserva
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Territorial para el Desarrollo de Equipamiento Urbano Regional. Por otro lado, en caso de que se desee constituir un
régimen de propiedad en condominio en el Estado de México, el titular de la autorizacion del condominio que cuente
con 10 o mas viviendas o que tenga mas de 3,000 m? de terreno, deberd ceder dreas de donacidn y construir
equipamiento urbano conforme a las normas aplicables a un conjunto urbane del mismo tipo y modalidad. Cuando ias
dreas de donacién sean menores a 1,500 m?, se podrd cumplir con la obligacién de ceder areas de donacioén, a través
de la aportacién en numerario a la Tesorerfa Municipal en el caso que sea en favor del Municipio o aportarse al
Fideicomiso de Reserva Territorial para el Desarrollo de Equipamiento Urbano Regional en el caso que sea en favor
del Estado de Meéxico.

En caso de resultar exigibles las obligaciones antes sefialadas, las areas brutas arrendabies totales disponibles para
construir bodegas podrian resultar menores.

Factores de riesgo refacionados con temas fiscales
al Régimen fiscal y tratamiento de FIBRA

En caso de que nuestra Asamblea de Tenedores apruebe cambios al régimen fiscal aplicable a} Fideicomiso o la
estructura legal, fines u otros aspectos que resulten o puedan resultar en que el mismeo deje de calificar como FIBRA
(para lo cual nuestro Fideicomiso requiere un quérum de asistencia y de votacion de al menos el 95% de nuestros
CBFIs en circulacion), nuestro Fideicomiso deberd ilevar a cabo una oferta de intercambio de nuestros CB¥Is por
certificados bursétiles de distinta naturaleza, asi como la cancelacion de la inscripeion de nuestros CBFIs en el RNV
el registro de los nuevos certificados bursatiles fiduciarios en el RNV. Ademas, dicho cambio, de ser aprobado por
nuestra Asamblea de Tenedores, podria tener efectos adversos en el tratamiento aplicable a nuestro Fideicomiso y a
nuestros Vehiculos de Inversién y por lo tanto afectar los intereses de nuestros Tenedores.

Asimismo, al Fideicomiso le resultan aplicables diversas disposiciones en materia fiscal. En caso de aprobarse
modificaciones a la legislacién aplicable a las FIBRAS, podria resultar mds gravoso para el Fideicomiso mantener ¢l
tratamiento de FIBRA,

b) Modificaciones a la legislacidn fiscal vigente.

La legislacion fiscal en México es objeto de continuas reformas, por lo que no hay garantia de que en el futuro el
régimen legal vigente, incluyendo, de manera enunciativa pero no limitativa, en materia fiscal, no sufrira
modificaciones que puedan afectar el desempefio de los Vehicules de Inversion, los rendimientos de fos Certificados
Bursatiles o las operaciones celebradas por el Fideicomiso, perjudicando a los Tenedores y al Fideicomiso o
generandoles consecuencias adversas significativas. Ademas, no existe garantia de que i régimen legal aplicable a los
Certificados Bursatiles, a los activos y derechos que integran el Patrimonio del Fideicomise, a las Inversiones y, en
dicho supuesto, al régimen de inversion de ciertos inversionistas, no sufrird modificaciones que puedan tener efectos
adversos.

¢) Ciertos tipos de Tenedores serdn sufetos de retenciones en relacion con las Distribuciones que realicenios y
las ganancias que obtengan de la venta de nuesiros Certificados Bursdtiles,

Ciertos tipos de Tenedores podrian estar sujetos a retenciones por parte de los intermediarios financieros a través de
los cuales mantengan sus Certificados Bursatiles en relacién con las distribuciones que realicemos y la ganancia que
obtengan de la venta de los mismos. No hemos asumido obligacion alguna de hacer pagos adicionales para cubrir
dichas retenciones.

d)  Los impuestos predial y sobre adquisicion de inmuebles podrian incrementarse debido a cambios en las tasas
impositivas o revaluacianes, lo cual podria impactar adversamente nuestro flujo de efectivo.

Estaremos obligados tanto al pago del impuesto predial como al pago del impuesto sobre adquisicion de inmuebles
por los activos inmobiliarios. Tales pagos pueden incrementarse si cambia la tasa impositiva o si el valor de los activos

inmobiliarios es valuado o revaluado por las autoridades fiscales. El monto por concepto de impuesto predial, o bien,
por concepto de impuesto sobre adquisicion de inmuebles que pagaremos en el futuro puede diferir sustancialmente

74

GAHIY9382v]

—Z



de los impuestos que pagamos actuaimente. Si los impuestos que pagamos se incrementan, nuestra capacidad para
pagar las Distribuciones esperadas a los Tenedores podria ser afectada material y adversamente.

Factores de riesgo relacionados con [a situacién econémica y politica de México.

a) Los cambios en las condiciones econdmicas, politicas y sociales en México podrian afeciar las actividades,
la situacidn financiera y los resultados de operacion del Fideicomiso.

La totalidad de las operaciones y activos del Fideicomiso estdn ubicados en México, por lo que las operaciones del
Fideicomiso dependen, en cierta medida, del desempefio de la economia nacional. En consecuencia, los cambios
negativos en las condiciones econémicas, politicas y sociales en México podrfan afectar las actividades, la situacion
financiera y los resultados de operacion det Fideicomiso.

Histaricamente, México ha suftido crisis econdmicas provocadas por factores tanto internos como externos, las cuales
se han caracterizado por la inestabilidad del tipo de cambio (incluyendo grandes devaluaciones), altos indices de
inflacién, tasas de interés elevadas, contracciones econémicas, disminuciones en los flujos de efectivo provenientes
del exterior, falta de liquidez en el sector bancario y altos indices de desempleo. Ademds, el indice de delincuencia y
los problemas relacionados con el trafico de drogas, especialmente en el norte del pais, han incrementado en los Gltimos
tiempos y podrian seguir incrementando en ¢l futuro. Dichas condiciones podrian tener un efecto adverso significativo
en el negocio, la situacion financiera y los resultados de operacién del Fideicomiso.

Segun datos del Banco Mundial y el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, durante el perfodo comprendido de
2001 a 2003, el pafs atraveso por un perfodo de lento crecimiento debido principalmente al desacelere de la gconomia
de Estados Unidos. En 2017 el PIB creci6 2.0% y la inflacién fue de 6.7%. Para 2016, el PIB aumenté 2.3% y la
inflacion fue de 3.4% v en 2015 el PIB crecié 2.5% y la inflacion fue de 2.2%. Adicionalmente, las tasas de interés
nominales vigentes en México han sido y se prevé que seguirdn siendo elevadas en comparacion con otros paises.

Adicionalmente, las tasas de interés nominales vigentes en México han sido y se prevé que seguirdn siendo elevadas
en comparacion con otros paises. En 2015, 2016 y 2017 la tasa de interés promedio anualizada para los Certificados
de Tesoreria emitidos por el Banco de México (Cetes) a 28 dias fue del 3.07%, 4.17% y 6.9%, respectivamente. En la
medida en que ¢l Fideicomiso o el Administrador contraten Deuda adicional denominada en Pesos, las tasas de interés
aplicables podrian ser mas eievadas.

Actualmente el gobierno federal no impone restricciones a la capacidad de las personas {isicas 0 morales mexicanas
para convertir Pesos a Dolares u otras monedas (salvo por ciertas restricciones aplicables a la celebracion de
operaciones en efectivo que impliquen pagos en Délares a favor de un banco mexicano), sin embargo, el gobiemo
federal podria imponer un sistema de contrel del tipo de cambio en el futuro. Asimismo, es imposible anticipar cémo
reaccionaria el gobierno federal ante una devaluacién o depreciacion significativa del Peso, por lo que el Fideicomiso
no puede garantizar que el gobierno federal mantendra sus politicas actuales con respecto al Peso. Si el Pesc se devalua
o si el gobierno federal instrumenta una politica gubernamental distinta a la actual con respecto al Peso o en caso de
que ocurra un aumento considerable en jas tasas de interés o el indice de inflacion, o de que la economia nacional se
vea afectada en forma adversa por cualquier otra causa, las actividades, la situacién financiera y los resultados de
operacion del Fideicomiso también podrian también verse afectados en forma negativa.

El gobierno ha ejercido y continta ejerciendo una influencia considerable en la economia nacional. Las medidas
adoptadas por el gobierno con respecto a la economia y a las empresas de participacion estatal podrian tener un efecto
significativo en las empresas del sector privado en general y en el Fideicomiso en particular, ademas de afectar la
situacion del mercado y los precios y rendimientos de los valores de emisoras mexicanas, incluyendo los valores
emitidos por el Fideicomiso.

b)  Riesgos relacionados con el entorno politico y las elecciones en México
Los futuros acontecimientos, cambios ¢ incertidumbre politica en México podrian tener un efecto adverso significativo

sobre las operaciones y el desempefio del Fideicomiso Emisor. No existe garantia de que el entorno politico en México
seguird siendo relativamente estable en el futuro.
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Actualmente, ningan partido goza de mayoria absoluta en ninguna de las cimaras del Congreso de la Unién. La
ausencia de una clara mayoria en ¢l poder legislativo y cualquier falta de alineacién entre dicho poder y el poder
ejecutivo, podria dar lugar a desacuerdos insuperables e impedir la implementacion oportuna de reformas estructurales,
lo que a su vez podria tener un efecto significativo sobre la economfa mexicana. Adicionalmente, las elecciones
generales que se celebraron en México en julio de 2018 podrian provocar cambios de orden politico. El Administrador
y el Fiduciario Emisor no pueden garantizar que los acontecimientos de orden politico que ocurran en México en el
futuro no tendran un efecto adverso sobre fos resultados o la situacion financiera del Fideicomiso Emisor.

Adicionalmente, no podemos asegurar que las politicas del gobierno mexicano en materia inmobitiaria no variaran
desfavorablemente como resultado de los cambios de gobierno en el pais, ya a nivel federal, ya a nivel local, ni que,
durante los periodos electorales o durante las etapas de transicién, se produzca una demora administrativa en el
otorgamiento, asi como en el desembolso de los recursos de los créditos a posibles adquirentes o arrendatarios de
bienes inmuebles-

¢) Las inversiones en México pueden ser rlesgosas.

Las inversiones en México conllevan riesgos significativos, incluyendo el riesgo de que ocurran acontecimientos de
orden econdmico, politico, social o diplomatico adversos, se decreten leyes expropiatorias o se impongan controles
cambiarios, impuestos u otras restricciones gubernamentales. El Fideicomiso serd constituido de conformidad con las
leyes de México y todas sus operaciones, activos y propiedades estan o estaran ubicades en México. En consecuencia,
la situacién financiera y los resultados de operacion det Administrador, de los Vehiculos de Inversiéon y/o del
Fideicomiso podrian verse afectados en forma negativa.

El gobierno mexicano ha ejercido y contintia ejerciendo una gran influencia en la economia del pais. Las medidas
adoptadas por el gobierno podrian tener un efecto significativo en las entidades del sector privado en general, asi como
en la situacion de los mercados y en la rentabilidad de los valores emitidos por entidades mexicanas, incluyendo €l
valor de los Certificados Bursatiles.

d) Reformas fiscales y legales inesperadas.

La legislacion fiscal en México es objeto de continuas reformas, por fo que no hay garanifa de que en el futuro ef
végimen legal vigente, incluyendo, de manera enunciativa pero no fimitativa, en materia fiscal, no sufrird
modificaciones que puedan afectar el desempefio de los Vehiculos de Inversion, los rendimientos de los Certiticados
Bursitiles o las operaciones celebradas por ¢l Fideicomiso, perjudicando a los Tenedores y al Fideicomiso o
generandoles consecuencias adversas significativas. Ademas, no existe garantfa de que el régimen legal aplicable a los
Certificados Bursatiles, a los activos y derechos que integran el Patrimonio del Fideicomiso, a las Inversiones y, en
dicho supuesto, al régimen de inversién de ciertos inversionistas, no sufrira medificaciones que puedan tener efectos
adversos.

¢} Los acontecimientos en otros paises podrian afectar la economia mexicana y la situacidn financiera y los
resultados de operacion del Administrador, de los Activos Inmobiliarios y/o del Fideicomiso.

En los Gltimos afios, la situacion econdmica de México ha estado correlacionada cada vez mas con la situacidn
econdmica de Estados Unidos como resultado del Tratado del Libre Comercio de América del Norte y el aumento de
la actividad econdmica entre fos dos pafses. Desde el principio de 2011 han ocurrido varios sucesos que han tenido
efectos adversos en la estabilidad de los mercados globales, incluyendo, entre otros: (i) los desastres naturales ocurridos
en Japon, incluyendo sus consecuencias en la produccién, oferta y demanda en dicho pais; (ii) las crisis en pafses
europeos tales como Grecia, Italia y Espaifia, incluyendo sus respectivas consecuencias en el consumo interno en dichas
cconomias y la pérdida de confianza de los inversionistas en el resto del mundo; y (iii) el referéndum realizado en 2016
en el Reino Unido en términos del cual la mayoria de sus ciudadanos votaron para salir de fa Unitn Europea (Brexit).

La adversidad econdmica tanto en Estados Unidos como en Europa y otras partes del mundo, la posible terminacion o
modificacion del Tratado de Libre Comercio de América del Norte u otros acontecimientos similares o refacionados,

podrian tener un efecto adverso significativo sobre la economia mexicana y, por ende, en el desempefto de las
inversiones efectuadas por el Fideicomiso. No existe garantfa de que los acontecimientos en otros mercados
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emergentes, en Estados Unidos o en cualquier otra parte del mundo no afectarén en forma adversa a U-Storage, a los
Vehiculos de Inversién, a los Inmuebles y/o al Fideicomiso.

1) Factores de riesgo relacionados con el entorno internacional.

A pesar de que las condiciones econdmicas difieren de un pafs a otro, la reaccién de los inversionistas ante fos
acontecimientos ocurridos en un pais pueden afectar los mercados de otros paises. En el pasado, acontecimientos o
condiciones de los Estados Unidos o de paises emergentes han tenido un efecto importante en la disponibilidad del
crédito en la economia mexicana, han resuitado en fugas considerables de capital y propiciado la reduccién de la
inversion extranjera que ¢l pais capta. El impacto negativo de diches eventos en la economia mexicana podria afectar
de forma adversa los negocios del Fideicomiso y, en consecuencia, reducir las cantidades disponibles para pagar
Distribuciones bajo los Certificados Bursétiles.

g)  Regulacion en otras entidades.

Las construcciones relacionadas con los Actives Inmobiliarios o los terrenos que seran desarrollados o que se
adquiriran, incluyendo el Inmueble de Cuajimalpa y ¢l Inmueble de Lerma, estaran ubicados en diversas entidades
federativas y municipios. En virtud de lo anterior, se deberan satisfacer requisitos distintos conforme a la Regulacion
aplicable, algunos de los cuales, ademds, exigirdn la intervencién de distintas autoridades, cuyos criterios o
procedimientos diversos podrian entorpecer o facilitar los procesos indispensables para la administracién de los
Inmuebles.

h}  Regulacién extensa por parte de Autoridades Gubernamentales.

La industria inmobiliaria est4 sujeta a una regulacién extensa por parte de las Autoridades Gubernamentales. Este
hecho afecta actividades que van desde ia adquisicion misma de los terrenos, el desarrollo y la edificacion, las cuales
se encuentran sujetas, por ejemplo, a la satisfaccién de ciertos requisitos ecologicos y ambientales. Por ofra parte, fos
cambios en la estructura organica de la administracion piblica, asi como la facultad discrecional de modificar la
Regulacién aplicable, pueden retrasar las operaciones del Fideicomiso, sobre todo, porque éstas prevén sanciones
respecto de las infracciones a las mismas, las cuales, segiin su mayor o menor gravedad, pueden consistir en (i)
clausuras de las obras; (if) multas; y (iii} suspensiones o revocaciones de las concesiones, licencias, permisos o
autorizaciones. En este sentido, no obstante que ei Fideicomiso y el Administrador procuran ajustar su actividad al
marco regulatorio establecido por dichas Regulaciones, no estén exentos de la aplicacion discrecional y arbitraria de
¢stos o bien de la satisfaccion de requisitos cuyo cumplimiento puede ser lento y causar demoras importantes.

Otros factores de riesgo

a)  Modificaciones a las NIIF podrian tener como resultado una afectacion negativa sobre nuesiFos procesos
internos y podrian representar inversiones importantes para lograr su adecuada aplicacién

Algunas NIIF han sido modificadas recientemente y otras podrian modificarse o entrar ¢n vigor en el futuro. La
aplicacion inicial de nuevas NIIF podr{a tener un impacto negativo en nuestros procesos internos, asi como en nuestras
operaciones, situacion financiera y cumplimiento de nuestras obligaciones contractuales. A la fecha, no hemos
cuantificado las posibles afectaciones derivadas de la aplicacion de las nuevas NIIF, por ta modificacion de NIIF
existentes o la entrada en vigor de nuevas NIIF. Asimismo, es posible que Ja informacion financiera que sea elaborada
conforme a las nuevas NIIF o conforme a sus modificaciones, no sea comparable con la informacion financiera
reportada durante ¢jercicios y periodos anteriores.

b) Lafuente de la informacidn del comportamiento del Patrimonio del Fideicomiso serd el Administrador.

Conforme a lo establecido en el Fideicomiso y Ja Circular Unica de Emisoras, el Administrador tiene obligaciones de
informar y reportar informacién al Fiduciario y al Representante Comin. La informacion del comportamiento de los
activos que integran o que integrarén el Patrimonio del Fideicomiso, directa o indirectamente a través de los Vehiculos
de Inversion, serd conocida y preparada (nica y exclusivamente por el Administrador y dicho Administrador serd la
inica fuente de la informacién administrativa, financiera y operativa de los activos que integren o integraran el
Patrimonio del Fideicomiso (directa o indirectamente). El Administrador, a su vez, utilizaré esta informacion y se la
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proporcionard al Fiduciario en cumplimiento de sus obligaciones,

El Fiduciario y el Representante Comin no verificardn que la informacion que reciban del Administrador y demds
terceros sea completa y veraz y, por lo tanto, la informacion que el Fiduciario y el Representante Comin publiquen o
proporcionen a los Tenedores serd aquélla que directamente reciban del Administrador. No podemos asegurar que el
Administrador y demés ferceros entreguen toda la informacion necesaria al Fiduciario y al Representante Comtin y
que la informacion que entregue sea completa y veraz ni que sea suficiente para que el Representante Comun pueda
determinar el cumplimiento de las obligaciones a cargo del Administrador o, en su caso, esté en posibilidades de lHevar
a cabo una valoracion certera v completa de la informacion recibida.

¢} El Administradory el Comité Técnico estdn facultados para instruly al Fiduciario Emisor para realizar pagos
con los recursos depositados en la Cuenta Principal.

Conforme a lo establecido en el Fideicomiso, tanto el Administrador como el Comité Técnico, estdn facultados para
instruir al Fiduciario Emisor para que, entre otros destinos y aplicaciones, realice pagos en general con las cantidades
depositadas en la Cuenta Principal derivadas de (i) los Recursos de la Emision de cada Emision, v (ii) los Derechos de
Arrendamiento.

Si bien (i) el riesgo factico de que una persona o entidad con facultades para instruir el usos de recursos, efectivamente
instruya la aplicacién de los recursos de cualquier entidad (incluyendo emisoras de valores) a usos o destinos no
autorizados, existe, v (i) la facultad del Administrador y del Comité Técnico, respectivamente, es suficientemente
general como para que ¢l Administrador o el Comité Técnico instruya al Fiduciario Emisor para que éste destine los
recursos que se encuentren depositados en la Cuenta Principal a usos distintos al cumplimiento de los Fines del
Fideicomiso, tanto ¢l Administrador como el Comité Técnico han asumido obligaciones contractuales (conforme a lo
establecido en el Contrato de Administracion y en el Contrato de Fideicomiso, respectivamente), y deberes legales
(lealtad y diligencia) que pretenden mitigar ¢ riesgo genérico de que el Administrador o el Comité Técnico instruyan
utilizar los recursos en depésito en el Fideicomiso a destinos o usos distintos al cumplimiento de los Fines del
Fideicomiso. Adicionalmente, y de manera relacionada, el incumplimiento a dichas obligaciones y deberes, en su caso,
expondrian al Administrador y al Comité Técnico a responsabilidad frente a los Tenedores.

Ademas, el Fiduciario Emisor actuard expresamente conforme a las instrucciones que reciba en términos del
Fideicomiso y no tendra responsabilidad del destino que se le dé a los pagos antes mencionados.

En caso que el Administrador o el Comité Técnico instruyan al Fiduciario Emisor aplicar recursos del Fideicomiso a
destinos distintos al cumplimiento de sus fines o de manera distinta a lo establecido y permitido en el Contrato de
Administracién, la situacién financiera del Fideicomiso Emisor podria verse afectada.

d) Las inspecciones del Representante Comun son una facultad y no una obligacidn en 1drminos de las
disposiciones legales aplicables.

De conformidad con lo establecido con la Circutar Unica de Emisoras, el Representante Comin esta facultado y tiene
el derecho de solicitar al Fiduciario y al Administrador la informacion que sea necesaria para dar cumplimiento a las
obligaciones a su cargo. Para estos efectos, la Circular Unica de Emisoras establece que el Representante Comun
puede, pero no tiene la obligacion de practicar visitas o inspecciones para verificar el cumplimiento de las obligaciones
de todas las partes de los Documentos de la Emision. Al ser facultades (mas no obligaciones) del Representante Comun
el solicitar la informacion y realizar las visitas, es posible que el Representante Comun no solicite dicha informacion
ni realice las visitas.

NI LAS PERSONAS PARTICIPANTES EN LA EMISION, NI LOS FIDEICOMITENTES, Ni EL
FIDUCIARIO, NI EL ADMINISTRADOR, NI EL INTERMEDIARIO COLOCADOR, NI LOS
FIDEICOMISARIOS EN SEGUNDO LUGAR, NI SUS RESPECTIVAS SUBSIDIARIAS Y AFILIADAS,
TIENEN RESPONSABILIDAD ALGUNA DE PAGO DE LAS CANTIDADES PAGADERAS POR EL
FIDEICOMISO CON EL PATRIMONIO DEL FIDEICOMISO. EN CASO DE QUE EL PATRIMONIO DEL
FIDEICOMISO RESULTE INSUFICIENTE PARA PAGAR INTEGRAMENTE LAS CANTIDADES
PAGADERAS, LOS TENEDORES DE LOS MISMOS NO TENDRAN DERECHO DE RECLAMAR
NINGUNA DE LAS PERSONAS PARTICTPANTES EN LA EMISION, NI A LOS FIDEICOMITENTES, AL
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FIDUCIARIO, AL ADMINISTRADOR, AL INTERMEDIARIO COLOCADOR, O A SUS RESPECTIVAS
SUBSIDIARIAS Y AFILIADAS EL PAGO DE DICHOS MONTOS.
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1.4  Otros valores emitidos por los Fideicomitentes

A la fecha del presente Prospecto, el Fideicomiso y los Fideicomitentes no han llevado emision alguna de valores en
la BMV u otros mercados ni de valores que se encuentren inscritos en el RNV,
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1.5  Documentos de caracter piblico

Los documentos presentados como parte de la solicitud de inscripeion de los Certificados Bursitiles a la CNBV y para
su listado ante la BMV podran ser consultados por los inversionistas interesados en el Centro de Informacion de la
BMYV, ubicado en Paseo de la Reforma No. 255, Colonia Cuauhtémoc, C.P. 06500, Ciudad de México, o en las
siguientes paginas electrénicas en la red mundial (Internet): www.bmv.com mx y www.gob.mx/cnbv

Asimismo, ef Fiduciario tendré a disposicién de los Tenedores de los Certificados Bursétiles copias de fa informacion
relevante del Fideicomiso, incluyendo lo relativo a su constitucion, su administracién y su situacién al momento de la
consulta. La persona encargada de relaciones con inversionistas y analistas por parte del Fideicomitente serd Diego
Isita Portilla, con domicilio ubicado en Mario Pani 750, piso 12, Colonia Lomas de Santa Fe, 01219, Ciudad de México
teléfono: (55) 50819850 y correo electrénico: dysitalu-storage.com.mx.

Este Prospecto contiene informacién preparada por los Fideicomitentes, el Administrador y por otras fuentes. Ni los
Fideicomitentes, ni ¢l Administrador, ni el Fiduciario, ni el Intermediario Colocador, ni el asesor legal de los
Fideicomitentes y de] Administrador han verificado que la informacién proveniente de otras fuentes o los métodos
utilizados para su preparacion sean correctos, precisos, o no omitan datos relevantes.
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2 LA OFERTA
2.1  Caracteristicas y tipo de valores.

Certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios, sin expresion de valor nominal, a los que se refieren los articulos 63
Bis 1, fraccion 11y demds aplicabies de la Ley del Mercado de Valores y los articulos 7, fraccion VIIy demds aplicables
de la Circular Unica de Emisoras.

Fideicomiso:

Contrato de fideicomiso irrevocable de emision de certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios nidmero 572 de
fecha 13 de febrero de 2014 (segin el mismo ha side modificado y reexpresado), del cual son parte entre los
Fideicomitentes, como fideicomitentes y fideicomisarios en segunde lugar, CI Banco, S.A., Institucion de Banca
Multiple, como fiduciario y Evercore Casa de Bolsa, $.A. de C.V,, Division Fiduciaria como representante comi.

Autorizacidn CNBV:

Por medio del oficio nimero 153/11953/2018 de fecha 13 de agosto de 2018, la CNBV autorizd el registro de los
Certificados Bursatiles en ¢l RNV y autorizo la emision y oferta piiblica de los Certificados Bursatiles.

El presente Prospecto se puede. consultar en las siguientes paginas web www by com.mx, www.gob.my/cnby, asi
como en las paginas de Internet def Administrador, www.fibrastorage.com.mx, y del Fiduciario www.cibanco.com, ¥
también est4 disponible con ¢l Intermediario Colocador.

Fiduciario:

CI Banco, S.A., Institucién de Banca Multiple, o sus sucesores, causahabientes, cesionarios o quien sea posteriormente
designado como fiduciario del Contrato de Fideicomiso.

Fideicomitentes y Fideicomisarios en Segundo Lugar:

Los Fideicomitentes, o sus causahabientes, sucesores o cesionarios.

Fideicomisario en primer lugar:

Los Tenedares de los Certificados Bursétiles representados en todo momento por el Representante Comun.
Administrador:

Self-Storage Management, S. de R.L. de C.V,, directa o indirectamente a través de sus subsidiarias o afiliadas y demas
terceros autorizados en términos del Contrate de Administracién, exclusivamente en su calidad de administrador o
cualquier otra persona que lo sustituya en términos del Contrato de Administracion y el Conirato de Fideicomiso.
Tipo de Oferta:

Oferta publica primaria nacional.

Importe de la Emision:

$270,861,791.20 (doscientos setenta millones ochocientos sesenta y un mil setecientos noventa y un pesos 20/100
moneda nacional).

Nimero total de Certificados materia de la Oferta;

17,588,428 (diecisiete millones quinientos ochenta y ocho mil cuatrocientos veintiocho).
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Previo a la Emision Inicial, el Comité Técnico Inicial autorizéd la emision de 200,000,000 (doscientos millones) de
CBFIs, los cuales fueron oftecidos y suscritos de la siguiente manera: (a) 17,588,428 (diecisiete millones quinientos
ochenta y ocho mil cuatrocientos veintiocho) de CBFls fueron materia de la Oferta, (b) 100,000,000 (cien millones}
de CBFIs seran mantenidos en la tesoreria det Fideicomiso, sin contar con derechos econdmicos ni corporativos, sino
hasta que (i) se lfeve a cabo la suscripeion de los mismos por la via del ejercicio de Derechos de Suscripeion Preferente
por parte de los eventuales Tenedores, sus Afiliadas, subsidiarias y personas relacionadas Permitidos, en los términos
y bajo las condiciones que en su momento determine el Comité Técnico; (ii) sean entregados como contraprestacion
por la adquisicion de bienes inmuebles que se destinen al arrendamiento o del derecho a percibir ingresos provenientes
del arrendamiento de dichos bienes, en los términos y bajo las condiciones que en su momento determine el
Administrador, Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores, segin sea el caso; y/o (iii) sean entregados como pago
de obligaciones a cargo del Fideicomiso, en los términos que autorice el Comit¢ Técnico o la Asamblea de Tenedores,
seglin sea el caso, y (¢) 82,411,572 (ochenta y dos millones cuatrocientos once mil quinientos setenta y dos) CBFIs
serdn entregados a los Fideicomitentes (con plenos derechos econdmicos y corporativos, sin que se consideren
mantenidos en tesoreria), representando su participacion anterior en el Fideicomiso.

Precio de colocacion de los Certificados:

$15.40 por Certificado.

El precio de colocacién de los Certificados materia de la oferta pablica fue determinado tomando en cuenta las
caracteristicas del Fideicomiso y atendiendo a otros factores que se han juzgado convenientes para su determinacion.

Fecha de publicacion del aviso de oferta publica:
13 de agosto de 2018,

Fecha de la Oferta Pablica:

13 de agosto de 2018.

Fecha de Cierre de Libro:

14 de agosto de 2018.

Fecha de publicacion del aviso de colocacion con fines informativos:
15 de agosto de 2018,

Fecha de Registro en la BMV:

15 de agosto de 2018,

Fecha de Colocacion:

13 de agosto de 2018.

Fecha de Emision Inicial:

15 de agosto de 2013,

Fecha de Liquidacién Inicial:

17 de agosto de 2018.
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Lugar y forma de pago:

Los montos pagaderos conforme a los Certificados Bursatiles se pagaran en la fecha de pago correspondiente, mediante
transferencia electronica de fondos, a fravés del Indeval, cuyas oficinas se encuentran ubicadas en Avenida Paseo de
la Reforma ntmero 253, 3er piso, Col. Cuauhtémoc, C.P. 06500, Ciudad de México, contra la entrega del titulo o las
constancias que al efecto expida Indeval.

Posibles adquirentes:

Los Certificados Bursatiles podran ser adquiridos por personas fisicas o morales de nacionalidad mexicana o extranjera
cuando su régimen de inversion lo prevea expresamente. Todos los Tenedores participardn en igualdad de
circunstancias y gozardn de los mismos derechos y obligaciones.

Clave de pizarra:

“STORAGE”.

Serie:

18.

Denominacion de los Certificados Bursatiles:

Los Certificados Bursdtiles no ticnen expresion de vajor nominal y su precio de colocacion esta expresado en Pesos.
Fines del Fideicomiso:

Ver la definicién de “Fines dei Fideicomiso™ incluida en la Seccién “1 INFORMACION GENERAL - 1.1 Glosario
de Términos y Definiciones™ del presente Prospecto para una descripcion de dichos fines.

Patrimonio del Fideicomiso:

Ver la definicion de “Patrimonio del Fideicomiso™” incluida en la Seccion 1 INFORMACION GENERAL - 1.1
Glosario de Términos y Definiciones” del presente Prospecto para una descripeién de diche patrimonio.

Mecanismo de la Oferta:

La oferta de Certificados Bursatiles se hard por asignacién discrecional mediante la construccion de libro. Los
Certificados Bursatiles seran emitidos por el Fiduciario de conformidad con ¢l Contrate de Fideicomiso y con ios
montos, términos y condiciones autorizados por la CNBV y Ja BMV. Los Certificados Bursatiles inscritos en et RNV
y listados en la BMV y se ofrecerdn en México mediante una oferta publica.

CBFIs a ser mantenidos en tesoreria:

Previo a la Emisién Inicial, el Comité Técnico Inicial autorizé la emision de 200,000,000 (doscientos millones) de
CBFls, los cuales fueron ofrecidos y suscritos de la siguiente manera: (a) 17,588,428 (diecisicte millones quinientos
ochenta y ocho mil cuatrocientos veintiocho) CBFls fueron materia de la Oferta, (b) 100,000,000 (cien mitlones) de
CBFIs seran mantenidos en la tesoreria del Fideicomiso, sin contar con derechos econdmicos ni corporativos, sino
hasta que (i) se lleve a cabo la suscripeion de los mismos por la via del ejercicio de Derechos de Suscripcién Preferente
por parte de los eventuales Tenedores, sus Afiliadas, subsidiarias y personas relacionadas Permitidos, en los términos
y bajo las condiciones que en su momento determine el Comité Técnico; (ii) sean entregados como contraprestacién
por la adquisicién de bienes inmuebles que se destinen al arrendamiento o del derecho a percibir ingresos provenientes
del arrendamiento de dichos bienes, en los términos y bajo las condiciones que en su momento determine el
Administrador, Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores, seglin sea el caso; y/o (iii) sean entregados como pago
de obligaciones a cargo del Fideicomiso, en los términos que autorice el Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores,
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segun sea el caso, v (c) 82,411,572 (ochenta y dos millones cuatrocientos once mil quinientos setenta y dos) CBFIs
seran entregados a los Fideicomitentes (con plenos derechos econdmicos y corporativos, sin que se consideren
mantenidos en tesoreria), representando su participacion anterior en el Fideicomiso.

Responsabilidades:

Los Fideicomitentes, ¢l Administrador, el Fiduciario, el Representante Comiin y el Intermediario Colocador, no tienen
responsabilidad alguna respecto de cantidades que deban entregarse conforme a los Certificados Bursatiles. En caso
de que ¢! Patrimonio del Fideicomiso resulte insuficiente para pagar integramente cualesquiera cantidades que, en su

caso, se pudieran llegar a adeudar conforme a los Certificados Bursatiles, los Tenedores de los mismos no tendran
derecho alguno que reclamar a dichos participantes en las Emisiones.

Depositario:

Indeval.

Régimen fiscal:

Se pretende que le resulte aplicable al Fideicomiso el tratamiento fiscal correspondiente a los fideicomisos de inversion
en bienes raices. Los Tenedores tributaran y deberan cumplir con las obligaciones a su cargo de conformidad con los
articutos 187 y 188 de la LISR y las reglas 3.21.3.1.,3.21.3.5,,3.21.3.6,,3.21.3.7. y 3.21 3.8, de la RMF vigente, segln
sean aplicables, v cualquier otra disposicion fiscal aplicable a los fideicomisos dedicados a la adguisicion o
construccion de bienes inmuebles o a las partes de dichos fideicomisos, o cualesquier otras disposiciones que las
sustituyan en cualquier momento.

Fuente de pago:

Ias Distribuciones que deban hacerse a los Tenedores de conformidad con los Certificados Bursatiles s¢ pagaran
exclusivamente con los frutos y productos que, en su caso, generen los Inmuebles y con los bienes, derechos y activos
que conformen el Patrimonio del Fideicomiso. El Patrimonio del Fideicomiso también se destinara al pago de las
Comisiones por Administracion, gastos e indemnizaciones, entre otros, como se establece en el Contrato de
Fideicomiso.

Intermediario Colocador:

Casa de Bolsa Banorte, S.A. de C.V., Grupo Financiero Banorte.

Representante Comin:

Evercore Casa de Bolsa, $.A. de C.V., Divisién Fiduciaria.

Legislacion Aplicable:

Los Certificados Bursatiles se regiran e interpretardn de conformidad con la Regulacién aplicable en México.

Seguros:

Los siguientes activos materia del Portafolio Iniciai de Inmuebles que se encuentran en operacion, estén asegurados al
amparo de las pélizas que se describen a continuacion:

Acti 'os__liinib_ljiliéri”
Asegurados T
INCP/377 Vasco de Quiroga Allianz México, S.A., | 30 de abrilde 2019
Tlalpan 949 Compafiia de Seguros
Universidad
Del Valle
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Inmueble de Lerma
Inmueble de Cuajimalpa

INCP/379 Vasco de Quiroga | Allianz México, S.A, 30 de abril de 2019
Tlalpan 949 Compafiia de Seguros
Universidad
Del Valle

[nmueble de Lerma
Inmueble de Cuajimalpa

Las citadas polizas de seguro amparan incendios de contenidos, pérdidas consecuenciales, responsabilidad civil,
cristales, anuncios, equipo electrénico y rotura de maquinaria.

Los inmuebles materia del Portafolio Inicial de Inmuebles que se encuentran en construccién estan asegurados por los
contratistas correspondientes contra riesgos de obra. Todos los Activos Inmobiliarios que formen parte del portafolio
de Inmuebles del Fideicomiso Emisor estardn asegurados en términos de la practica de mercado acorde con el tipo de
negocio de la FIBRA y en los desarrollos y construcciones de bodegas se contara con los seguros usados en proyectos
similares, incluyendo seguros de responsabilidad civil fiente a terceros, dafios materiales, siniestros y obra.
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2.2 Destino de los fondos

Estimamos que 1os recursos netos a ser ebtenidos con motivo de la Oferta Publica seran equivalentes a $57,637,450.86,
una vez deducidos los gastos relacionados con la Oferta Publica (ver la seccidn “2. LA OFERTA — 2.4. Gastos
Relacionados con la Oferta”) v tomando en cuenta (i) un precio de oferta de $15.40 por CBFI (el cual es el precio
medio def rango sefialado en la portada de este Prospecto) v {ii) que los recursos en efectivo que se obtendrdn para la
suscripeion y pago de CBFIs {en adicién a las aportaciones relacionadas con el Inmueble de Lerma y el Inmueble de

Cuajimalpa) seran de $81,024,882.40.

Tomando en cuenta un precio de oferta de $15.40 pesos por certificado y considerando que los recursos que se
obtendran de la suscripcién serdn de $81,024,882.40, el niimero de certificados que se colocarfa y suscribiria seria de

17,588,428,

Se tiene planeado utilizar Jos recursos netos derivados de la Oferta Piblica para (i) pagar los Gastos de Emisién y
Colocacion relacionados con la Emisién Inicial, (ii) 1a adquisicién del Inmueble de Lerma y/o del 50%% del Inmueble
de Cuajimalpa, y (iif) el desarroilo parcial de los Activos Inmobiliarios que se encuentran en proceso de construceion.

La siguiente tabla presenta un desglose de los usos de recursos estimados en relacién con la Emisién Inicial:

Concepto Monto Porcentaje de los
recursos

Gastos de Emisian v Colocacion: $23,387,431.54 28.86%

* Adquisicién del Inmueble de Lerma y/o del 30% del Inmueble de Cuajimalpa: $0 0%

Desarrollo parcial de Actives Inmobiliarios que se encuentran en procese de $57.637,450.86 71.14%

construccion:

Total: $81,024,882.40 100%

*Las contraprestaciones correspondientes se pagaran con CBFls materia de la Oferta Pablica.
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2.3 Plan de distribucién

La presente emision de Certificados Bursétiles contempla la participacién de Casa de Bolsa Banorte, S.A. de C.V,,
Grupo Financiero Banorte, como Intermediario Colocador. El Intermediario Colocador ofrecio los Certificados
Bursdtiles de acuerdo a la modalidad de mejores esfuerzos y no cobré una comisién por estructuracién. El
Intermediario Colocador no celebré contratos de sub-colocacion con otras casas de bolsa.

El Intermediario Colocador colocd los Certificados Bursatiles correspondientes a la Emision entre inversionistas
personas fisicas o morales con residencia en México segin lo previsto en la legislacion aplicable y en el régimen de
inversién aplicable a dichos inversionistas, clientes de las casas de bolsa o del 4rea de banca patrimonial de las
instituciones financieras que participen en la Emision, de conformidad con las practicas de asignacion utilizadas en el
mercado mexicano. Ademas, el Intermediario Colocador pudo distribuir los Certificados Bursatiles entre inversionistas
representativos del mercado institucional, constituido principalmente por Administradoras de Fondos para el Retiro
(AFORES), instituciones de seguros, instituciones de fianzas, fondos de inversion, sociedades de inversion
especializadas en fondos para el retiro, fondos de pensiones y jubilaciones de personal y de primas de antigiiedad
(como quiera que estén constituidas, incluyendo a través de fideicomisos), y otras entidades financieras que conforme
a su régimen de inversién autorizado, podrian invertir en los Certificados Bursitiles.

Casa de Bolsa Banorie, $.A. de C.V., Grupo Financiero Banorte, en su caracter de Intermediario Colocador, tomo las
medidas pertinentes a efecto de que las practicas de venta de los Certificados Bursétiles que serdn emitidos al amparo
del presente Prospecto, se realicen conforme a ja normatividad aplicable, a sus politicas definitivas de perfitamiento
de clientes, a los objetivos de inversién, perfit de riesgo y productos en los que puede invertir su clientela.

Para efectuar la colocacion de los Certificados Bursatiles, el Fiduciario y ¢l Administrador, junto con el Intermediario
Colocador, realizaron uno o varios encuentros bursétiles con los inversionistas potenciales, contactaron via telefonica
a dichos inversionistas y sostuvieron reuniones separadas con esos inversionistas.

Para la formacion del libro de demanda y colocacién de los Certificados Bursatiles, el Intermediario Colocador utilizo
los medios comunes de recepcion de ordenes de compra (incluyendo via telefonica) a través de los cuales los
inversionistas potenciales pudieron presentar dichas ordenes de compra. El Intermediario Colecador informd a los
potenciales inversionistas las caracteristicas generales de los Certificados Bursatiles mediante la publicacion de un
aviso de oferta publica (el cual podra omitir aquella informacion que no se conozca en esa fecha) a través del Sistema
Electronico de Envio y Difusion de Informacion que mantiene la BMV denominado EMISNET (Sistema Electrénico
de Comunicacion con Emisoras de Valores) con por lo menos 1 Dia Habil de anticipacion al dfa en que se cerré el
libro correspondiente a la emisién de Certificados Bursétiles. La fecha de cierre de libro fue el 14 de agosto de 2018,

Para la asignacién de los Certificados, no existen montos minimos ni maximos por inversionista, ni fampoco se utilizo
el concepto de asignacién a prorrata ni e! de prelacion. Los Certificados Bursatiles se colocaron a través del mecanismo
de construccion de libro mediante asignacién discrecional. Los inversionistas al ingresar sus érdenes de compra para
la construccion del libro se sometieron a las practicas de mercado respecto a la modalidad de asignacion discrecional
por parte del Intermediario Colocador. Los inversionistas a los que se dirigio la Oferta Piblica participaron en igualdad
de circunstancias,

Casa de Bolsa Banorte, S.A. de C.V., Grupo Financiero Banorte concentré las posturas.

Tanto los Fideicomitentes como el Intermediario Colocador se reservaron el derecho de declarar desierta la oferta de
los Certificados Bursatiles v la consecuente construccién de libro, El Intermediario Colocador no estuvo obtigado, en
ningiin momento, a adquirir los Certificados Bursatiles por cuenta propia.

A mas tardar | dia habil anterior a la Fecha de Emisidén Inicial, a través del EMISNET, se publicard un aviso con fings
informativos que incluya el monto efectivamente colocado.

Personas del mismo grupo financiero al que pertenece el Intermediario Colocador mantienen y podrén continuar
manteniendo reiaciones de negocios con U-Storage, con el Administrador y con el Fiduciario, a traves de la prestacion
de diversos servicios financieros (incluyendo, a través de la celebracion del Crédito Banorte), a cambio de
contraprestaciones en términos de mercado (incluyendo las que recibira el Intermediario Colocador por los servicios
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prestados por la colocacién de los Certificados Bursdtiles). El Intermediario Colocador considera que no tienen
conflicto de interés alguno con el Administrador, ni con el Fiduciario respecto de los servicios que han convenido en
prestar para la colocacion de los Certificados Bursatiles.

El Intermediario Colocador no colocé, parcial ni totalmente, los Certificados Bursatiles entre Personas Relacionadas
de dicho Intermediario Colocador. No cobstante, en caso de que los Certificados Bursatiles hubieren side colocados
entre Personas Relacionadas del Intermediario Colocador, dichas Personas Relacionadas participarian en las mismas
condiciones que el resto de los inversionistas de la oferta pablica.

Hasta donde el Fiduciario y el Intermediario Cofocador tienen conocimiento, el Administrador o los principales
accionistas, directivos o miembros del consejo de administracién del Fiduciario, de U-Storage, del Administrador y
partes relacionadas con los mismos, no suscribieron Certificados Bursatiles objeto de la presente Oferta Péblica, salvo
por Pablo Cerrilla Cardona y Pablo Zaldivar Orue, funcionarios del Administrador, quienes adquirieron 4,534 y 11,335
CBFls, respectivamente,

Ni el Administrador, ni ¢l Intermediaric Colocador, en sus esfuerzos de venta de los Certificados Bursatiles, han
distribuido a potenciales inversionistas informacion relevante distinta a la contenida en el presente Prospecto v sus

anexos, 0 aquélla que ha sido presentada a la CNBV. La distribucién de los Certificados Bursatiles se llevo a cabo en
términos del contrato de colocacion que al efecto se celebrd para ilevar a cabo la Emision.
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2.4 Gastos relacionados con la Oferta

Asumiendo que el producto en efectivo de la Emision sea de $81,024,882.40, el monto total de los Gastos de Emisién
es de, aproximadamente, $23,387,431.54. Una vez que los Gastos de Emision se hayan cubierto, los recursos netos en
efectivo de la Emision seran aproximadamente $57,637,450.86. Por favor consulte la Seccion “2. LA OFERTA -22
Destino de los Fondos™ del presente Prospecto.

Los gastos de emisidn principales son fos siguientes:

Gastos Relacionados con la Oferta Monto IVA Total
Estudio y Tramite ante CNBV 20,902.00 N/A 20,902.00
Estudio y Tramite ante BMV 243,775.61 N/A 243,775 .61
Derechos de Inscripeién en el RNV 18,636.18 2,981.79 21,617.97
Listado en BMV 13921038 22.273.66 161,484.04
Total CNBV y BMV 422,524.17 25,255.45 447,779.62
Asesor Legal de U-Storage 5,500,000.00 880,000.00 6,380,000.00
Asesor Fiscal de ia operacion 1,948,340.00 311,734.40 2,260,074.40
Auditoria 2,100,000.00 336,000.00 2,436,660.00
Honorarios del Representante ComUn 350,000.00 56,000.00 406,000,060
Honorarios del Fiduciario 650,000.00 104,000.00 754,000.00
Honorarios del Fiduciario Operativo 600,000.00 96,000.00 696,000.00
Comision del Intermediaric Celocador 2,829,465.00 452.714.40 3,282,179.40
Honorarios de Jones Lang Lasalle 780,000.00 124,800.00 904,800.00
Valuador Independiente 1,131,394.00 181,023.04 1,312,417.04
gf‘(igi fjs’al;‘;’;‘;flzz con Oferta y 862,069.00 137.931.04 1,000,000.04
Otros Gastos Legales 2,354,294.00 376,687.04 2,730,981.04
Notarios 670,000.00 107,200.00 777,200.060

Total Honorarios

Total

19,775,562.00

3,164,089.92

22,939,651.92

23,387.,431.54

Las responsabilidades de los asesores externos que han participado en la presente Emision se han limitado a realizar
un andlisis de la estructura de la operacién y verificar el debido cumplimiento con la regulacion aplicable al
Fideicomiso y a los Certificados Bursdtiles, asi como a asesorar a los Fidetcomitentes y al Fiduciario en la preparacion
de los Documentos de Emision.
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2.5  Funciones del Representante Comun.

Se ha designado a Evercore Casa de Bolsa, S.A. de C.V,, Division Fiduciaria para que actic como Representante
Comun de los Tenedores, ‘

El Representante Comun tendra las obligaciones y facultades previstas en el Titulo que ampare los CBFls, en la
Regulacion y las contenidas en el Contrato de Fideicomiso, a fin de salvaguardar los intereses y derechos de los
Tenedores, entre las cuales se encuentran, sin limitar, las siguientes:

(1)

(i1}

(iD)
(iv)
(v)

(vi)

(vii)

(viiD)

(ix)

(x)
(xi)

(xii)

G E199582v]

incluir su firma autégrafa en los CBFls, en términos de la fraccion X111 del articulo 64 de la LMV,
para hacer constar su aceptacion, asi como sus obligaciones y facultades;

la facultad de supervisar e! debido cumplimiento de las obligaciones a cargo del Fiduciario y, en su
caso, del Administrador, de conformidad con el Contrato de Fideicomiso y del Contrato de
Administracién, notificar a los Tenedores, de cualguier incumplimiento de dichas objigaciones ¢
iniciar cualquier accion en contra del Fiduciario y/o instruir al Fiduciario y/o instruir que inicie
cualquier accién en contra del Administrador, conforme a las instrucciones por escrito de la
Asamblea de Tenedores (incluyendo, sin limitar la contratacion de un despacho legal y el
otorgamiento de los poderes respectivos) y con cargo al Patrimonio del Fideicomiso;

verificar el estado que guarda el Patrimonio de} Fideicomiso;

representar a los Tenedores ante el Fiduciario o ante cualquier Autoridad Gubernamentai;

convocar y presidir las Asambleas de Tenedores cuando la Regulacion aplicable o los términos del
Fideicomiso lo requieran, asi como solicitar al Fiduciario convocar a Asamblea de Tenedores
cuando lo estime necesario o conveniente, asf como ejecutar sus decisiones;

otorgar y celebrar en nombre y en interés de los Tenedores, previa aprobacion de la Asamblea de
Tenedores respectiva cuando ésta se requiera, todos los documentos y/o contratos que deban
subscribirse o celebrarse con el Fiduciario en relacién con el Fideicomiso, fas Emisiones y las
colocaciones de CBFls;

notificar a los Tenedores cualquier incumplimiento del Fiduciario y/o del Administrador a sus
obligaciones derivadas del Contrato de Fideicomiso, los Titulos y/o el Contrato de Administracion,
a través de los medios que considere adecuados, sin incurrir en un incumplimiento por tal motivo a
sus obligaciones de confidencialidad;

actuar frente al Fiduciario como representante legal de los Tenedores, para el pago a estos ultimos
de las cantidades pagaderas conforme a los CBFIs, asf como cualquier otro asunto que lo requiera;

llevar a cabo todas las acciones necesarias o convenientes a efecto de cumplir con las resoluciones
adoptadas por la Asamblea de Tenedores;

llevar a cabo todos los actos necesarios o convenienfes, para proteger los derechos de los Tenedores;

gjercer sus derechos y cumplir con sus obligaciones establecidas en los CBFIs y de conformidad
con cualquier otro Documentos de la Emision,

actuar como intermediario entre el Fiduciario y los Tenedores, en representacion de estos altimos,
con respecto del pago de cualquier cantidad pagadera a los Tenedores en relacién con sus
respectivos Certificados Burstiles y e} Contrato de Fideicomiso, si las hubiera, asi como para
cualesquiera otros asuntos que se requieran;
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(xiii}  solicitar al Fiduciario y al Administrador toda aquella informacién y documentacién que obre en su
poder y que sea necesaria para el cumplimiento de sus funciones. En este sentido, el Fiduciario y ef
Administrador deberan proporcionarle de forma oportuna la informacion relacionada con el
Fideicomiso, los Vehiculos de Inversién, sus Inversiones y con los CBFIs que razonablemente
requiera; en ¢l entendido que, el Representante Comin asumira que la informacién presentada por
las Partes es exacta y veraz, por lo que podra confiar en ella para sus funciones de supervision;

(xiv)  proporcionar a cualquier Teredor que asi lo requiera, copias de los reportes que le hayan sido
entregados, para lo cual, los Tenedores deberan acreditar su tenencia con la constancia
correspondiente que al efecto expida Indeval y con el listado de titulares expedido por el
intermediario financiero de que se trate, en su caso; en el entendido, que el Representante Comun
podré revelar a los Tenedores cualquier informacion en su poder que no haya sido clasificada como
confidenciai por el titutar de dicha informacién o por la parte reveladora; y

(xv) en general, realizar todas las actividades y ejercer una autoridad y cumplir todas las obligaciones
previstas en los CBFIs, la Regulacion aplicable y las practicas del mercado de valores general.

El Representante Comiin verificard, a través de la informacion que se le hubiere proporcionado para tales fines, el
cumplimiento en tiempo y en forma de las obligaciones establecidas a cargo de las partes respectivas en el Confrato
de Fideicomiso, el Titulo y el Contrato de Administracién, y en su caso, cualquier contrato de garantfa o apoyo
crediticio, en el que el Fiduciario actiie como garante (excepto de las obligaciones de indole contable, fiscal, laboral'y
administrativa de las partes de dichos documentos previstas en los mismos gue no estén directamente relacionadas con
el pago de los CBFIs) asi como ei estado que guarda el Patrimonio del Fideicomiso.

Para efecto de cumplir con lo anterior, el Representante Comtun tendra el derecho de solicitar al Fiduciario, los
Fideicomitentes, el Administrador y a las demas partes de los documentos referidos, asi como a las personas que les
presten servicios relacionados ya sea con los CBFIs o con el Patrimonio del Fideicomiso, la informacién y
documentacion que sea necesaria para verificar el cumplimiento de las obligaciones que se refiere el parrafo anterior
asi como de realizar visitas o revisiones a dichas Partes una vez al afie y cuando lo considere necesario. En este sentido,
¢l Fiduciario, los Fideicomitentes, el Administrador y las demds partes en dichos documentos, asi como dichos
prestadores de servicios, tendran la obligacion de proporcionar y/o causar que le sea proporcionada al Representante
Comiin dicha informacion y en los plazos y periodicidad que ¢l Representante Comun razonablemente les requiera, 1a
cual estard sujeta a las obligaciones de confidencialidad establecidas en el Contrato de Fideicomiso; en ¢l entendido,
sin_embargo, que el Representante Comiin podra hacer dicha informacién del conocimiento de los Tenedores sin
incurrir en un incumplimiento por tal motivo a Ja obligacion de confidencialidad, quienes de igual manera s¢ encuentras
sujetos a la obligacion de confidencialidad establecida en el Contrato de Fideicomiso.

El Representante Comun tendrd la obligacion de solicitar inmediatamente al Fiduciario que se haga del conocimiento
del piblico, a través de un evento relevante, cualquier incumplimiento de las obligaciones establecidas en los referidos
documentos. Lo anterior, en el entendido de que en caso de que el Fiduciario omita divuigar ef evento relevante de que
se trate, dentro de los 2 Dias Habiles siguientes a la notificacion realizada por el Representante Comim, éste tendrd la
obligacién de publicar dicho evento relevante en forma inmediata.

Para dar cumplimiento a todo lo anterior, el Representante Comun podrd solicitar a fa Asamblea de Tenedores 0, en su
caso, esta altima ordenar que se subcontrate, con carge al Patrimonio del Fideicomiso, a terceros especializados en la
materia de que se trate y que considere conveniente y/o necesario para que le auxilien en el cumplimiento de sus
obligaciones de revisién establecidas anteriormente y en la Regulacién aplicable, sujeto a las responsabilidades que
establezca la propia Asambiea de Tenedores al respecto y, en consecuencia, el Representante Comun podra confiar,
actuar y/o abstenerse de actuar con base en las determinaciones que lleven a cabo dichos especialistas segun lo
determine la Asamblea de Tenedores. En caso de que Ja Asamblea de Tenedores no apruebe Ja subcontratacion, el
Representante Comun solamente respondera de las actividades que le son directamente imputables en términos de las
disposiciones legales aplicables. Por el contrario, si la Asamblea de Tenedores autoriza la contratacién de dichos
terceros, pero no existen los recursos suficientes para tales efectos en el Patrimonio del Fideicomiso, se estard a lo
dispuesto por el articulo 281 del Codigo de Comercio, asi como a lo establecido en el articulo 2577 del Codigo Civil
para el Distrito Federal y sus correlativos con relacion a su cardcter de mandatario en términes del articulo 217 de la
LGTOC, en el entendido que el Representante Comiin no estard obligado a anticipar las cantidades necesarias para la
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contratacion de dichos terceros especializados y no sera responsable bajo ninguna circunstancia en el retraso de su
contratacion y/o por falta de recursos en el Patrimonio del Fideicomiso para llevar a cabo dicha contratacion y/o porque
no le sean proporcionados.

El Representante Comiin debera rendir cuentas del desempefio de sus funciones, cuando le sean solicitadas por la
Asamblea de Tenedores o al momento de concluir su encargo.

Atendiendo a la naturaleza de los CBFIs, que no conllevan una obligacién a cargo del Fiduciario de pagar una suma
de dinero por concepto de principal y/o intereses, ni el Representante Comiin, ni cualquier funcionario, consejero,
apoderado, empleado, fitial o agente de dste, sera responsable de las decisiones de inversion, del cumplimiento del
plan de negocios, ni del resultado de las Inversiones y/o de las demds operaciones efectuadas con cargo al Patrimonio
de! Fideicomiso o la adecuacién de tal resultado a los rendimientos esperados. Tampoco deberd revisar ni vigilar la
viabilidad juridica, financiera y econdmica de las Inversiones y demés operaciones ni la obtencion de autorizaciones
y cumplimiento de requisitos iegales y de otro tipo que conlleve cada Inversion u operacién, aunque estard facultado
para solicitar al Administrador, al Fiduciario y a los demds participantes, informacion relativa a estos temas.

De igual manera no sera responsabilidad del Representante Comun ni del Personal de éste, vigilar o supervisar el
cumplimiento de los servicios contratados del Valuador Independiente, del Auditor Externo, salvo las obligaciones
que incidan directamente con el pago de los CBFIs, ni el cumplimiento de las obligaciones pactadas en los contratos
firmados con las contrapartes en las Inversiones, enajenaciones y demas operaciones, ni el cumptimiento de las
obligaciones de las partes de los Vehiculos de Inversion ni de sus términos y funcionamiento, ni la debida instalacion
o funcionamiento del Comité Técnico, las obligaciones de sus miembros, o cualquier otro érgano distinto a la Asamblea
de Tenedores.

Todos y cada uno de los actos que lleve a cabo el Representante Comun en nombre o por cuenta de los Tenedores, en
los términos del Fideicomiso, el Titulo o la Regulacién aplicable, serédn obligatorios y se considerarén como aceptados
por los Tenedores.

Para el desempefio de sus funciones, el Representante Comin tendrd en todos fos casos en los que se requiera su
consentimiento de conformidad con la establecido en el Contrato de Fideicomiso, la facultad de convocar a una
Asamblea de Tenedores antes de otorgar dicho consentimiento y no seré responsable por los dafios que pudieran
derivarse de los retrasos originados por la publicacién de dicha convocatoria, salvo por culpa grave, en términos de lo
sefialado en la fraccion 1V del articulo 223 de la LGTOC. El Representante Coman representard al conjunto de
Tenedores y no de manera individual a cada uno de ellos.

El Representante Comin en ningdn momente estara obligado a erogar ningln tipo de gasto u honorario o cantidad
alguna a cargo de su patrimonio para llevar a cabo cualesquiera actos, facultades y obligaciones que le corresponden
por virtud de su encargo.

El Representante ComGn podrd ser removido por acuerdo de la Asamblea de Tenedores; en el entendido que dicha
remocién solo tendra efectos a partir de la fecha en que un representante comtin sustituto haya sido designado, haya
aceptado el cargo y haya tomado posesion del mismo. Para estos efectos, el Representante Comin se obliga a ilevar a
cabo todos los actos que sean necesarios para implementar la sustitucion, a entregar toda la informacion y
documentacion que obre en su poder al representante comun sustituto, asf como, en general a cooperar de buena fe en
la sustitucién y en la toma de posesion por parte del representante comun sustituto.

Como contraprestacion por sus servicios, el Representante Comin tendra derecho a recibir los honorarios (incluyendo
[VA) previstos en el documento que se adjunta al Contrato de Fideicomiso.

El Fiduciario, por instrucciones del Administrador, suscribird un contrato con el Representante Comiin para

documentar la prestacion de sus servicios y que refleje, entre otros términos, los honorarios a que se refiere ¢l Contrato
de Fideicomiso.
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2.6  Nombres de las personas con participacion relevante en la Oferta

Participante Nombre Papel a desempefiar en la
transaccion
Self-Storage Management, S. de Administrador
R.L.de C.V.
Casa de Bolsa Banorte, S.A. de Intermediario Colocador

C.V., Grupo Financiero Banorte

Galicia Abogados, S.C.
Asesor Legal

Cl Banco, S.A., Institucion de Fiduciario
Banca Maltiple

N ]

KA’MwE KPMG Céardenas Dosal, S.C. Asesor Fiscal y Auditor Externo
FVvERCORE | Casaon Evercore Casa de Bolsa, S.A. de Representante Comin
s Houe ia l Boisa C.V., Divisién Fiduciaria

Ninguno de los expertos o asesores que participan en esta oferta son accionistas del Fiduciario o del Administrador o
de sus subsidiarias, y no tienen interés econdmico directo o indirecto alguno en dichas entidades.

E! Fiduciario deberd entregar a los Tenedores toda la informacién relevante, inchuyendo informacion relacionada a la
constitucién, administracion y situacion actuai en el momento de la consulta.

La persona encargada de relaciones con inversionistas y analistas por parte del Administrador serd Diego [sita Portilla,
con domicilio ubicado en Mario Pani 750, piso 12, Colonia L.omas de Santa Fe, 01219, Ciudad de México teléfono:
{55)50819850 y correo electrénico: dysita@u-storage.com.mx,
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3 EL FIDEICOMISO

3.1  Historia y desarrolio del Fideicomiso

El Fideicomiso fue celebrado el 13 de febrero de 2014 y posteriormente reexpresado, del cual son parte los
Fideicomitentes, como fideicomitentes y fideicomisarios en segundo lugar, CI Banco, S.A., Institucion de Banca
Miltiple, como fiduciario y Evercore Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Division Fiduciaria como representante comin,

Dicho Fideicomiso fue reexpresado el 6 de julio de 2018 para calificar como FIBRA.

Para mayor informacion sobre la historia y desarrollo de U-Storage y el Administrador ver la seccién 4. “El
Administrador”, del presente Prospecto.
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3.2 Descripeidn del negocio

3.2.1 Sectores inmobiliarios en los que el Fideicomiso estara enfocado a invertir

Actualmente, el Fideicomiso ¢s un mecanismo que invierte, directa o indirectamente a través de los Vehiculos de
Inversion en el sector inmobiliario de renta de mini-bodegas en México a ser arrendadas para auto-almacenaje. El
Fideicomiso podrd invertir en otro tipo de Activos Inmobiliarios en un futuro.

Las sucursales del Portafolio Inicial de Inmuebles que actualmente se encuentran en operacion, se encuentran
convenientemente situadas y son de facil y rdpido acceso y estan equipadas para buscar cubrir las necesidades de los
Clientes, contando con acceso a las mini bodegas las 24 horas, los 365 dias del afio. Las mini bodegas ¢stén disponibles
en una variedad de tamafios, pudiendo ampliar o reducir las necesidades de espacio répidamente. Entre otros servicios,
las sucursales pueden contar con los siguientes:

fa) Seguridad
Se ofrecen instalaciones que cuentan con camaras de circuito cerrado en miltiples puntos con grabacién continua;
iluminacién perimetral en toda la unidad, tanto en e} interior como en el exterior; asi como con elevadores, plataformas,
carretilla de carga y otras ayudas para mover tus pertenencias.

(b) Area de cargay descarga
Se ofrecen a los Clientes diferentes herramientas para desplazar sus bienes en las bodegas.

(¢} Accesorios para empacar

Comercializacién de cajas y materiales de embalaje, Particularmente, existe disponibilidad de:
» Cajas pequefias, medianas, grandes y extra grandes.
s Marcadores.
¢ Cinta de embalaje.
s  Pelicula para emplayar.
s«  Cater para cortar.

3.2.2 Patentes, licencias, marcas y otros contratos

A la fecha, el Administrador opera utilizando las siguientes marcas, en virtud de la celebracién de ciertos contratos de
licencia con SSD.

 Registro de Marea | ~ Vigencia
831134 17794872015 Norﬁinativa, 39. Renta | Hastael 17 de mayo de
de bodegas, servicios de 2022,
gmpaquetado y
paqueteria de articulos La solicitud inicial se
_ para almacenaje. presentt el 17 de mayo de
: 5 2002 y tenia una vigencia
“f’?t@mgﬁ de 10 afios. La misma fue
renovada el 17 de mayo
de 2012,
1387127 177954/2013 Mixta, 35. Publicidad, Hasta € 17 de mayo de
gestién de negocios 2022,
comerciales,
administracién
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comercial, trabajos de La solicitud inicial se

éﬁ%\:w oficina. present6 el 17 de mayo de
BE L€ o r s 2002 y tenia una vigencia
j§1 ‘ it”(”) Tj;{, t de 10 afios. La misma fue
b de T fadhig st renovada el 17 de mayo
de 2012.
1387128 Mixta 36. Hasta el 8 de abril de
Alquiler de locales 2023,
comerciales, alquiler de
edificies, administracion
. g‘@{g de bienes inmuebles, La solicitud inicial se
LN administracion de presenté el 8 de abril de
ti-Stora g e inmuebles, agencias de  |2013 y tiene una vigencia
ffenta de M bodegas alquiler (propiedades de
' inmobiliarias), agencias 10 afios.

inmobiliarias, agentes
inmobiliarios, alquiler de
departamentos, alquiler
de bienes inmuebles,
arrendamiento de bienes
inmuebles,
arrendamiento
financiero.

Las marcas antes descritas son utilizadas en las operaciones de las mini-bodegas.

Adicionalmente, SSD es propietario de la siguiente marca y avisos comerciales:

Registro de Marca Expediente Clase Vigencia
1838642 1954045 Nominativa 36 Hasta el 3 de octubre del
Servicios de seguros; 2027

operaciones
financieras;
operaciones La solicitud inicial se
monetarias; negocios | presentd el 3 de octubre
inmobiliarios; servicios dei 2017 y tiene una
de administradores de vigencia de 10 afios
bienes inmuebles;
servicios de
comercializacidn,
alquiler y
arrendamiento de
bienes inmuebles;
servicios de tasacion de
bienes inmuebles o
financiacion.

Storage
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Registro de Aviso Expediente Clase Vigencia
Comercial
105536 116038 Nominativa 36 Hasta el 27 de octubre del
Servicios de seguros; 2027
“SI VALE LA PENA operaciones
GUARDARLO, VALE LA financieras;
PENA ASEGURARLO” operaciones La solicitud inicial se
monetarias; negocios | presenté el 27 de octubre
inmobiliarios; servicios del 2017 y tiene una
de administradores de vigencia de 10 afios
bienes inmuebles;
servicios de
comercializacion,
alquiler y
arrendamiento de
bienes inmuebles;
servicios de tasacién de
bienes inmuebles o
financiacion.
Registro de Aviso Expediente Clase Vigencia
Comercial
105537 116039 Nominativa 36 Hasta el 27 de octubre del
‘ ‘ Servicios de seguros; 2027
“L4 EXTENSION DE TU operaciones
CASA ¥ OFICINA” financieras,
operaciones La solicitud inicial se
monetarias; negocios | presentd el 27 de octubre
inmobiliarios; servicios del 2017 y tiene una
de administradores de vigencia de 10 affos
bienes inmuebles;
servicios de
comercializacion,
alquiler y
arrendamiento de
bienes inmuebles;
servicios de tasacién de
bienes inmuebles o
financiacion.

3.2.3 Principales Clientes

A la fecha y derivado del modelo de negocios, no existe dependencia del Fideicomiso de cualquiera de sus Clientes,
La pulverizacién de los inquilinos reduce riesgos de dependencia y desocupacion, minimizando el riesgo ¥
maximizando la solidez y estabilidad de la operacion de U-Storage.

3.2.4 Legislacién aplicable y régimen fiscal

El Fideicomiso se encuentra sujeto a la LGTOC, la LISR y la RMF, la LMV y la Circular Unica de Emisoras, entre
otros y cualquier disposicién nacional o extranjera que le resulte aplicable.

El siguiente resumen contiene una descripcion de ciertas consecuencias fiscales derivadas de la adquisicion, tenencia
y enajenacion de los CBFIs, de conformidad con la LISR, pero no debe considerarse como una descripcion detaliada
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de todas tas consideraciones fiscales que pueden ser relevantes para el inversionista, al momento de tomar la decisidn
de invertir en nuestros CBFIs.

Este analisis no constituye y no debe ser considerado como una recomendacion juridica o fiscal para los Tenedores de
los CBFIs, Este andlisis tiene el finico objeto de proporcionar informacion general, basdndose en las Leyes fiscales de
Meéxico vigentes a 1a fecha de este Prospecto.

El tratamiento fiscal descrito a continuacién puede no ser aplicable para algunos de los Tenedores y, por ello, se
recomienda a cada uno de ellos consultar con sus asesores fiscales para un. entendimiento completo de las
consecuencias fiscales de la suscripcién, tenencia y disposicion de sus valores,

Este resumen no analiza todas las consecuencias fiscales que pueden ser aplicables a fos Tenedores en particular.

El régimen fiscal 'aplicable a la enajenacién de CBFIs emitidos por la FIBRA, a través de la BMV para personas fisicas
y morales residentes en México y/o residentes en el extranjero estd previsto, entre otros, en los articulos 187 y 188 y
demas disposiciones aplicables a la LISR y de 1a RMF vigente.

Residentes en México
Pagos de rendimientos

El Fiduciario Emisor debet4 retener a los Tenedores de los CBFIs el ISR por ¢l Resultado Fiscal que les distribuya
aplicando la tasa del 30% sobre el monto distribuido de dicho resultado, salvo que los Tenedores de los CBFls que los
reciban estén exentos del pago del ISR por ese ingreso. Cuando los CBFIs estén colocados ente el gran publico
inversionista, como es el caso que nos ocupa, serd el intermediario financiero que tenga en deposito los citados CBFls
quien debera hacer la retencién del impueste a que se refiere el parrafo anterior, quedande el Fiduciario Emisor
relevado de 1a obligacion de realizar dicha retencién.

Las sociedades de inversion especializadas de fondos para ef retiro (SIEFORES) no son contribuyentes de! ISR, en los
términos de los articutos 80 y 81 de la LISR. Por ello, el intermediario financiero no estard obligado a efectuar retencion
alguna por e! Resultado Fiscal del ejercicie de la FIBRA.

Engjenaciones

Las personas fisicas residentes en México que se encuentren dentro del supuesto previsto por el articuio 188, fraccion
X de la LISR (que sefiala que estarén exentos del pago del impuesto sobre la renta los residentes en el extranjero que
no tengan establecimiento permanente en el pais y Jas personas fisicas residentes en México por la ganancia que
obtengan en la enajenacién de CBFIs que realicen a través de mercados reconocidos), estaran éxentas del pago del ISR
por la ganancia obtenida en la enajenacion de sus CBFls, realizadas a través de la BMV.

La exencioén antes mencionada no es aplicable a ias personas morales residentes en México.

Ofros impuestos

Los Tenedores de los CBFls no estaran sujetos a impuestos sucesorios u otros impuestos similares con respecto a sus
CBFIs. En México no existen impuestos al timbre, a la inscripcion de emisiones u otros impuestos similares a cargo
de ios Tenedores en refacion con sus CBFis,

Residentes en el extranjero

A continuacion se incluye un resumen general de las principales consecuencias derivadas de la inversién en CBFIs por
parte de un inversionista que no sea residente en México y que no mantenga sus CBFIs o sus derechos sobre los mismos

como parte de las actividades realizadas a través de un establecimiento permanente en México (un “Tenedor No
Residente”), de conformidad con ta LISR y sus disposiciones y reglamentos vigentes.
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De conformidad con la Regulacion mexicana, el concepto de residencia fiscal puede ser adquirido a través de distintas
circunstancias, siendo un analisis altamente técnico. Debido a ello, cualquier determinacion en cuanto a la residencia
de una persona fisica o moral debe tomar en consideracion la situacién particular de la misma,

En el supuesto de que se considere que una persona fisica o moral tiene un establecimiento permanente en México
para efectos fiscales, todos los ingresos imputables a dicho establecimiento permanente estardn sujetos al ISR en
México.

Debe destacarse que los residentes en el extranjero que sean Tenedores de los CBFIs que enajenen sus CBFIs a través
de la BMV podrian estar sujetos a impuestos de acuerdo con las legislaciones fiscales aplicables en el lugar de su
residencia o nacionalidad. Cualesquier consecuencias fiscales en jurisdicciones extranjeras deberdn consultarse con
sus respectivos asesores fiscales.

Tratados

Las panancias obtenidas por otros Tenedores de CBFIs no residentes para efectos fiscales en México que tengan
derecho de acogerse a los beneficios previstos en los tratados fiscales celebrados por México, pueden estar total o
parcialmente exentos del pago del ISR en México. Los Tenedores de los CBFIs residentes en el extranjero deben
consultar a sus propios asesores fiscales en cuanto a la posibilidad de acogerse a los beneficios de dichas tratados.

Las personas fisicas y morales residentes en paises con los que México ha celebrado convenios para evitar la doble
tributacion tienen derecho a acogerse a los beneficios del convenio que les sea aplicable, comprobando su residencia
fiscal en el pais de que se trate, designando un representante en México y dando aviso sobre dicha designacion a las
autoridades fiscales mexicanas, ademds de cumplir con los requisitos que impongan las disposiciones fiscales
aplicables.

Pagos de rendimientos

El Fiduciario Emisor deberd retener a los Tenedores de los CBFIs el ISR por el Resultado Fiscal que les distribuya
aplicando la tasa del 30% sobre el monto distribuido de diche Resultado Fiscal, salvo que los Tenedores de los CBFls
que los reciban estén exentos del pago del ISR por ese ingreso.

La retencién que se haga a los Tenedores de los CBFIs que sean residentes en el extranjero sin establecimiento
permanente en el pafs se considerard come pago definitivo del ISR.

Cuando los CBFIs estén colocados entre el gran piblico inversionista serd el intermediario financiero que tenga en
deposito los citados CBFIs, quien deberé hacer la retencién del ISR a que se refiere el prrafo anterior y el Fiduciario
Emisor quedara relevada de realizar tal retencion,

Enajenaciones

Cuando los CBFIs estén colocados entre el gran publico inversionista y se enajenen a través de los mercados
reconocidos a los que se refieren las fracciones 1y 11 del articulo 16-C del Codigo Fiscal de la Federacion, estaran
exentos del pago del ISR los residentes en el extranjero que no tengan establecimiento permanente en el pais, por la
ganancia que obtengan en la enajenacién de dichos certificados que realicen a través de esos mercados.

De lo contrario, las ventas u otras enajenaciones de CBFls estan sujetas al pago del impuesto en México, salvo en la
medida en que un Tenedor No Residente tenga derecho a acogerse a los beneficios previstos en alglin tratado fiscal del
que México sea parte.

Debe destacarse que los residentes en el extranjero que sean inversionistas de CBFIs que enajenen sus CBFls a través
de la BMV podran estar sujetos a impuestos de acuerdo con las legislaciones fiscales aplicables en el lugar de su

residencia o nacionalidad. Cualesquier consecuencias fiscales en jurisdicciones extranjeras deberdn consultarse con
sus respectivos asesores fiscales.
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Ortros impuestos

Un Tenedor No Residente no estard sujeto a impuestos sucesorios con respecto a sus posiciones de CBFIs de la FIBRA.
En México no existen impuestos del timbre a la inscripcién de emisiones u otros impuestos similares a cargo de los
Tenedores No Residentes en México en relacion con sus CBFIs.

3,2.5 Recursos humanos

El Fideicomiso Emisor no cuenta con empleados. Los Activos Inmobiliarios y el Fideicomiso Emisor serdn operados
a través de los empieados de U-Storage Servicios, S.A. de C.V., sociedad subsidiaria del Administrador. Ver la seccion
“4.2 2 El Administrador - Descripeidn del negocio — Recursos humanos”.

3.2.6 Informacién del mercado

Industria del auto-almacenaje en México

En la siguiente grafica se muestran Jos datos de la participacién en la industria de auto-almacenaje en México:

industria de auto-almacenamiento en Mexico

U-Starage tiene mas del 50% de la superficie rentable de auto-aimacenamienio en la CDMX y Area Metropolitana

#U-Storage

= Compelidores

Principales Competidores

A continuacion se describen a los principales competidores en la industria de auto-almacenaje en México:

Principales competideres (en términos de m2rentables
actuales)

= No. sucursales FiBRA STORAGE = m2 supedicie rentable (sn miles de m2)
130

=U-Storage STORAGE - Mercado total

U-Starage Compe tidor Compslidor Compatidor Competidor U-Storage Competidor Compstidor Competidor Compatidor
1 2 1 .

Descripcién de los Activos Inmobiliarios que forman parte del Portafolio Inicial

Los Activos Inmabiliarios materia del Portafolio Inicial de Inmuebles se ubican en la Ciudad de México y é4rea :
metropolitana, en la que actuaimente habitan més de 21 millones de personas en mas de 4 millones de viviendas segun

101

GA#HTOVEE2v]

N



datos del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia. Lo anterior representa un drea de gran densidad en la que se
estd dando un dinamisme muy atractivo para el servicio de auto-almacenaje derivado de la densificacion de las dreas
centrales y de la construccidn de nuevos desarrollos verticales de usos mixtos con departamentos pequefos.

E} Portafolio Inicial estd integrado por un total de 14 Activos Inmobiliarios. Dos de los 14 Activos Inmobiliarios que
forman parte del Portafolio Inicial serdn adquiridos al consumarse la Oferta Publica (el 50% del Inmueble de
Cuajimalpa y el Inmueble de Lerma).

Previo a la consumacién de ta Oferta Publica el Fideicomiso Emisor, a través del Fideicomiso F/1767, es titular del
50% de los derechos de propiedad del Inmueble de Cuajimalpa. Deutsche Bank México, S.A., Institucién de Banca
Multiple, Divisién Fiduciaria, exclusivamente en su cardcter de fiduciario del Fideicomiso F/1767 ha liegado a un
acuerdo con los titulares del $50% restante que no es propiedad del Fideicomiso Emisor, para adquirir dicha
participacién a cambio de 4,899,966 CBFIs por lo que, una vez que se consume la Oferta Pablica, el Fideicomiso
Emisor serfa propietario (indirectamente), del 100% del Inmueble de Cuajimalpa y los cedentes serdn titulares de
4,899,966 CBFIs equivalente a 4,90% del total de CBFIs en circulacién,

Asimismo, previo a la consumacion de la Oferta Piblica, U-Storage de México, S.A. de C.V. (vehiculo a través del
cual participan de manera independiente entre ellos algunos de los Fideicomitentes, sin que existan acuerdos de voto
o de administracion entre los mismos; participacion que representa una propiedad minoritaria no controladora) ha
llegado a un acuerdo para vender al fiduciario del Fideicomiso F/1767 el Inmueble de Lerma en términos del Contrato
de Compraventa de Lerma. Por lo anterior, una vez que s¢ consume la Oferta Pliblica, el Fideicomiso Emisor serfa
propietario, a través del Fideicomiso F/1767, del Inmueble de Lerma y U-Storage de México, S.A. de C.V, serd titular
de 7,427,106 CBFls o 7.43% del total de CBFIs en circulacion.

Debido a que la operacién de adquisicion del Inmueble de Lerma se realizé con Personas Relacionadas, la misma fue
hecha a precios de mercado, segin valuaciones emitidas por valuadores independientes.

La demanda por el servicio de auto-almacenaje es motivada por eventos especificos en la vida de los Clientes
residenciales, tales como mudanzas, remodelaciones de hogares, archivos de documentos y separaciones familiares.
1.os usos mas comunes de bodegas de auto-almacenaje en el segmento residencial son:

Almacenaje para el menaje de casa.

Almacenaje de hienes para los cuales no se tiene espacio en casa,
Almacenaje de bienes que estan en venta,

Almacenaje de bienes recibidos a través de una herencia.
Almacenaje de bienes que se utilizan en casas de fin de semana.
Almacenaje de bienes recibidos a través de regalos.

Ademads de la demanda de servicies de auto-almacenaje por parte de personas fisicas con limites de espacio, existen
empresas que requieren liberar espacios o reducir sus gastos de renta y de archivo muerto. Asimismo, existen empresas
que necesitan ceritros de almacenaje de inventario y empresas que requieren de espacio para realizar operaciones de
almacenaje de mercancia para su posterior distribucion. Entre los Clientes mds frecuentes del sector comercial se
encuentran los despachos abogados, contadores y arquitectos, asf como comercializadoras, organizaciones de ventas,
distribuidoras y los restaurantes.

Los usos m4s comunes de bodegas de auto-almacenaje en el segmento comercial son:

Almacenaje de archivo de documentos, expedientes o papeleria.
Almacenaje de bienes que no son utilizados cotidianamente.

Ahnacenaje de inventaric o mercancia.

Como centros de distribucion a pequeiia escala.

¢ Almacenaje de muebles y equipo durante el periedo de cambio de oficina,
o Almacenaje durante el menaje de casa u oficina.

Ventajas competitivas y fortalezas
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Consideramos tener las siguientes ventajas competitivas:

Fuerte modelo de negocios. Contamos con una plataforma de desarrollo internalizada, que consideramos tiene los
procesos v equipos adecuados para llevar a cabo el desarrollo de nuestro Portafolio Inicial, ademés de usar
subcontratistas independientes con gran experiencia para la construccién y equipamiento de nuestros inmuebles,
maximizando su capacidad de desarroliar diferentes bodegas a lo largo de México, pero al mismo tiempo manteniendo
estratégicamente la estructuracién y supervision de tos proyectos para asi continuar creciendo nuestra marca y ofrecer
a nuestros Clientes la misma calidad y servicio en todas nuestras sucursales. Consideramos que esta combinacion
ayuda a determinar las sucursales més rentables, desde la seleccion de la ubicacién mds conveniente para el proyecto,
hasta ¢] tamafio de las bodegas y el precio de renta individualizado por ubicacion y tipo de Cliente. La seleccion de
subcontratistas la realizamos a través de un proceso competitivo y transparente, considerando el costo provectado, asi
como la experiencia y capacidad técnica de los proveedores. Asimismo, buscamos que se apeguen a los diseflos y
especificaciones de acuerdo con los estandares de U-Storage y buscamos que nuestras sucursales sean construidas y
desarrolladas maximizando el uso de espacios generadores de ingresos y minimizando fos costos de operacion y los
gastos operativos; lo anterior lo buscamos mediante el uso de estructuras simplificadas, periedos de construccion cortos
y gastos operativos bajos, lo cual ayuda a tener un inicio de operacion en un plazo reducido.

Asimismo, buscamos replicar nuestro modelo operativo en cada una de nuestras sucursales lo que hace gue nuesiros
Clientes puedan recibir la misma calidad de servicio en cualquiera de nuestras sucursales, Al replicar nuestro modelo
de negocio en cada una de nuestras sucursales buscamos alcanzar un nivel operativo mucho més especializado, que
funciona de manera automatica y gue nos podria permitir administrar nuestras sucursales de manera eficaz.

Una sélida trayectoria de nuestro Administrador y potencial de crecimiento. Junto con U-Storage, contamos con una
plataforma bien establecida, la cual es una de los lideres en el mercado y es altamente escalable con mas de 16 afios
de historia. Consideramos que la combinacién de un equipo directivo experimentado, relaciones sélidas y el
conocimiento profundo de la industria que tiene nuestro Administrador nos proporciona la oportunidad de colocarnos
como lider en la industria. Nuestro equipo directivo tiene un profundo conocimiento del mercado inmobiliario
mexicano y una experiencia significativa en la adquisicién, desarrollo, financiamiento, renovacion, reposicionamiento,
redisefio y administracion de bienes inmuebles. Creemos que nuestra plataforma nos diferencia de muchos de nuestros
competidores y continuara apoyando nuestra estrategia de crecimiento mientras buscamos expandir nuestro negocio y
capitalizar las numerosas oportunidades atractivas que consideramos que existen en el mercado del auto-almacenaje
en México.

Uno de los lideres en el mercado con un portafolio de bodegas de alta calidad, estratégicamente ubicadas y dificil
de replicar. Iunto con U-Storage, poseemos un portafolio de Activos Inmobiliarios destinados al auto-almacenaje de
alta calidad en México y estratégicamente ubicado y diversificado por base de Clientes. Consideramos que los Activos
Inmobiliarios que forman parte de nuestro Portafolio Inicial y que se encuentran estabilizados o en proceso de
estabilizacion nos proporcionaran flujos de efectivo estables, mientras que nuestros Activos Inmobiliarios en desarrollo
y construccion presentan un potencial de crecimiento significativo. Adicionalmente, consideramos que la calidad de
nuestros Activos Inmobiliarios nos diferencia de nuestros competidores y es dificil de replicar. Creemos que
actualmente existe una demanda significativa por el tipo de instalaciones y servicios que oftece nuestro Portafolio
Inicial y consideramos que nos encontramos en una posicion Gnica para capturar esta demanda debido a la alta calidad
y ubicacion estratégica de nuestros Activos Inmobiliarios. Los Activos Inmobiliarios que integran ] Portafolio Inicial
estan situados en lugares estratégicos en la Ciudad de México y el Estado de México, ubicados cerca de avenidas
principales v calles de facil acceso, planeadas con respecto a estudios demograficos profundos to que nos permite
atender las necesidades de un grupo diversificado de Clientes en una misma ubicacién geografica. Asimismo, nuestras
sucursales son construidas con la infraestructura necesaria para ofrecer a sus Clientes instalaciones de calibre mundial
en la categoria del auto-almacenaje. Todas sus sucursales cumplen con el compromise de brindar seguridad,
comodidad, limpieza y accesibilidad a sus Clientes.

Resistencia a cambios econdmicos locales e internacionales. Consideramos que nuestros Clientes buscan nuestros
servicios para satisfacer distintas necesidades como lo son mudanzas, cambio de oficinas, quiebras, aperturas de nuevos
negocios, archivo de documentos, divorcios, bodas y seguridad, entre otros. Lo anterior reduce el riesgo de bajas
importantes en la ocupacioén derivadas de la situacién econdmica ya que no nos limitados a atender a un sector
especifico de la poblacidn y las necesidades de nuestros Clientes son siempre cambiantes y distintas entre ellas.
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Asimismo, nuestro esquema de rentas a plazos flexibles nos provee de ingresos mensuales, lo cual, sumado a nuestra
estrategia de desarroilo y construccién, nos brinda gastos operativos bajos, bajo costo de mantenimiento y empleados.
Lo anterior nos ha generado altos porcentajes de ocupacién incluso en periodos de crisis econdmicas como 1o fue el
afic 2008.

Plataforma de comercializacidn por Internet establecida y probada. A través de nuestra relacion con U-Storage y el
Administrador, nuestras sucursaies son comercializadas a través de la pagina de Internet www .u-storage.com.mx,
donde se despliegan de acuerdo a la proximidad (gec-localizacion) del visitante. Lo anterior nos permite posicionar
nuestras sucursales entre Clientes diversos v alcanzar un nivel de oferta mayor al de nuestros competidores. A través
de la pagina de Internet de U-Storage es posible reservar bodegas, con un nivel méximo de detalle sabiendo ubicacién
dentro de la sucursal (piso en el que se encuentra), numero de bodega, dimensiones y costo. Todas las sucursales
cuentan con la presencia, fotografias y direccion exacta de las bodegas en los principales directorios de México para
ser encontradas de inmediato, a través de resultados organicos y pagados, en cuanto un posible Cliente busque nuestro
producto en su computadora o teléfonos inteligentes. Ademds, todas nuestras sucursales se encuentran listadas en
plataformas de geolocalizacidn tales como Google Maps, Waze. Segin informacién de Coiliers, el uso de Internet y
redes sociales, juega un papel importante en la decision de renta de una bodega especifica ya que més del 60% de los
usuarios de auto-almacenaie en México encontraron la bodega que actualmente rentan via Internet mientras que
Gnicamente el 10% lo hizo por recomendacion de amigos o familiares.

La estructura de FIBRA nos permitivd recibir pagos de rentas derivados de los ingresos que reciben nuestros
Veliculos de Inversion, incluyendo el Fideicomise F/1767, asi como el Fideicomiso de Subarrendamicnto,
beneficidndonos del futuro crecimiento de las mismas, a través de un vehiculo fiscalmente eficiente para nuestros
inversionistas. Consideramos que pueden obtenerse beneficios significativos al tener la propiedad y arrendamiento de
nuestros Activos Inmobiliarios como FIBRA, incluyendo: (i) acceso a los mercados de capitales y deuda; (ii) la
capacidad de atraer capital extranjero; (iii) beneficios fiscales no disponibles para otros vehiculos de bienes inmuebles
en México; (iv) la capacidad de emitir CBFIs para ser usades como contraprestacién por la aportacion de propiedades
al Patrimonio del Fideicomiso; (v) el acceso a financiamientos de bancos y otras instituciones financieras
potencialmente, en términos mas favorables que otras alternativas; y (vi) la capacidad de recibir pagos de rentas
derivadas de los ingresos generados por, y el futuro erecimiento de, nuestros Activos Inmobiliarios. Consideramos que
como la primer FIBRA publica enfocada en la industria del auto-almacenaje, nuestros inversionistas tendran la
oportunidad de participar en el crecimiento de las industrias de bienes raices y auto-almacenaje en México a través de
Ja tenencia de un valor que cotiza publicamente emitido por un vehiculo fiscalmente eficiente que, de conformidad con
Ta legislacion aplicable, debera distribuir 95% de su Resultado Fiscal de manera anual,

Una cartera de Clientes diversificada por tipo de Cliente, necesidades y ubicacidn geogrdfica. Consideramos que los
servicios que brindan nuestras mini-bodegas satisfacen necesidades de distintos tipos de Clientes, lo que
automaticamente diversifica nuestra cartera de Clientes por tipo, necesidades y ubicacidn geografica, ya que contamos
con Clientes residenciales que son individuos, familias y parejas cuyas principales necesidades consisten en almacenar
bienes objeto de mudanzas, menaje de casa, bienes con significado emocional, articulos de temporada, regalos de boda,
herencias, bicicletas y otros bienes que no son utilizados en la vida diaria ¢ incluso automéviles, mientras que las
necesidades de nuestros Clientes cometciales provienen de todo tipo de negocios (pequefias, medianas y grandes
empresas), desde restaurantes y comercializadoras hasta despachos de abogados, auditores y arquitectos que en la
mayoria de los casos buscan almacenar inventario, mercancia, maquinaria, archive muerto y archivo interno, entre
otras. Adicionalmente, nuestras sucursales se encuentran ubicadas en ubicaciones geogréficas estratégicas que buscan
estar cerca de! domicilio principal de nuestros Clientes togrando asi una pulverizacién de arrendatarios.

Consideramos que nuestra estructura nos brinda una oportunidad Gnica para capitalizar nuestras ventajas competitivas
y consolidar uno de los portafolios de auto-almacenaje mas grande de Mexico.

Estrategias de Inversién y Desarrolio
Nuestro objetivo es generar atractivos rendimientos ajustados a riesgos para los Tenedores de nuestros CBFls
principalmente a través de distribuciones de efectivo y la apreciacion de capital del propioc CBFL. Pretendemos lograr

este objetivo a través de la titularidad, expansién y la operacién eficaz de nuestro Portafolio Inicial, integrado por
Activos Inmobiliarios de alta calidad y geograficamente diversificados, que creemos puede generar atractivos
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rendimientos sobre la inversion y generar una apreciacién de valor a largo plazo a través de una administracion de
activos eficaz.

Nuestra vision y plan de negocios consiste en operar a través de un concepto innovador para buscar lograr ser la mejor
opeion de auto-almacenaje en México. Asimismo, el plan de negocios a corto plazo consiste en desarrollar los Activos
Inmobiliarios del Portafolio Inicial siguiendo los procesos probados de operacion y administracién de U-Storage. Se
espera que durante el 2018 y 2019 se tengan que invertir, aproximadamente, $628 millones en el desarrollo de las
bodegas materia del Portafolio Inicial de Inmuebles identificados con el estatus de “terrenos” y “en construccién™

Buscamos realizar nuestro potencial de crecimiento mediante las siguientes estrategias de negocio:

o Inversiones de capital ¢ iniciativas de creacién de valor. Continuamente evaluamos oportunidades para
realizar inversiones de capital enfocadas en nuestros Activos Inmobiliarios con el fin de mejorar su calidad y
atractivo, aumentar su valor a largo plazo, competitividad y generar atractivos retornos sobre ¢l capital
invertido. Ademas, como resultado de la experiencia del equipo ejecutivo de nuestro Administrador en la
operacion de mini-bodegas, consideramos que seremos capaces de disefiar planes de mejora ¢ implementar
proyectos de renovacion a un menor costo y en periodos de tiempo més cortos que si tuviéramos gue contratar
dichos servicios de un tercero.

o Adquisiciones, desarrollo y re-desarrollo de Activos Inmobiliarios nuevos. Consideramos que seremos
capaces de ofrecer y acceder a una linea extensa de potenciales adquisiciones selectivas y proyectos de
desarrollo de bodegas. Como resultado de nuestra capacidad de emitir CBFlIs para ser usados como
contraprestacién por la aportacion de propiedades al Patrimonio del Fideicomiso logrando alinear intereses
con los posibles inversionistas. Nuestras oportunidades de inversién a largo plazo podrian incluir desde
terrenos para desarrollo hasta bodegas existentes en operacion que podremos impulsar 4 un nuevo nivel de
calidad mediante la operacién de las mismas bajo la marca U-Storage y la experiencia y capacidad de
operacion de nuestro Administrador. En virtud de lo anterior, esperamos acceder a oportunidades de inversién
en bodegas en las que otros participantes de la industria pudieran no tener acceso, al no contar con la
experiencia, capacidad o los recursos para lograrlo.

e Politicas de inversicn establecidas. Buscaremos que los Activos Inmobiliarios en los que invirtamos cumplan
entre otros, con los siguientes requisitos: (i) sean o tengan el potencial de ser mini-bodegas de alta calidad,
(if) cuenten con ubicaciones estratégicas con alta conectividad, infraestructura comercial y residencial y una
dinamica actividad econémica y financiera, (iii) contar con un dictamen favorable (due dilligence) llevado a
cabo por aquellos especialistas que se requieran conforme a las caracteristicas propias del Activo Inmobiliario,
(iv) en caso de bodegas en operacion, que cuenten con seguros vigentes conforme al estandar de la industria
al momento de la inversion. Adicionalmente, la inversidn en cualguier Activo Inmobiliario, con
independencia de que las mismas se ejecuten de manera simultanea o sucesiva durante un periedo de 12 meses
contados a partir de que se concrete la primera inversion, pero que por sus caracteristicas pudieran
considerarse como una sola, estard sujeta a las siguientes reglas de aprobacion de inversiones: (i) aquellas
inversiones con un valor menor al 5% del Patrimonio del Fideicomiso, con base en cifras correspondientes al
cierre del trimestre inmediato anterior, requeriran la aprobacion del Administrador; (ii} aquellas inversiones
con un valor igual o superior al 5%, pero menor al 20% del Patrimonio del Fideicomiso, con base en cifras
correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior, requerirdn la aprobacion del Comité Técnico; ¥
(i) aquellas inversiones con un valor igual o superior al 20% del Patrimonio del Fideicomiso, con base en
cifras correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior, requerirdn la aprobacion de la Asamblea de
Tenedores.

Por otro lado, U-Storage busca exceder las expectativas de sus clientes por medio de sus acciones, buscando lograr asi
ser la extension de su casa, oficina o comercio. Los valores de U-Storage consisten en servir con pasién, trabajar en
equipo, conducirse con honestidad, valorar a las personas y ofrecer un servicio de calidad.

Nuestra misi6n consiste en buscar (i) solucionar los problemas de espacio de nuestros Clientes de una manera confiable
y eficiente, (ii) lograr el desarrolio humano y econdmico de todos y cada uno de los empleados de la empresa, (iii} por
medio de nuestras plataformas de desarrollo y de operacion, buscar lograr aportar al crecimiento de contratistas y
proveedores, y (iv) brindar a nuestras comunidades un espacio limpio y seguro para sus pertenencias, sin afectacion
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del medio ambiente. De igual forma, el compromiso de U-Storage es ofrecerles seguridad a sus Clientes, brindar
comodidad v servicios personalizados y limpios con atencién al detalle y ofrecer servicios accesibles con sucursales
situadas en puntos estratégicos. Todas estas caracteristicas y estrategias de U-Storage, se ven reflejadas en la operacion
de los Inmuebles de mini bodegas del Fideicomiso Emisor a través del Administrador, mediante el contrato de
operacién que tiene celebrado éste con el Fideicomiso de Subarrendamiento.

La visién y plan de negocios antes descritos serdn replicados para efectos de las operaciones del Fideicomiso y del
Portafolio Inicial de Inmuebles.

Ver la seccion “El Fideicomiso - Cumplimiento del plan de negocios y calendario de inversiones” para una deseripcion
detallada del cumplimiento de los planes de negocios y de inversiones.

Ver la seccion “El Administrador - Descripeion del negocio — Actividad principal” para una descripcion de ias
actividades de desarrolio interno que realiza el Administrador.

fnmueble de Cuajimalpa e Inmucble de Lerma

Con anterioridad a la fecha de la Oferta Pablica, Alexis Braun Burillo, Emilio Braun Burillo, Maria Carla Braun
Burillo, Eduardo Patricio Braun Burillo v Javier Braun Burillo, como cedentes y Deutsche Bank México, S.A.,
Institucion de Banca Maltiple, Division Fiduciaria, exclusivamente en su carécter de fiduciario del Fideicomiso
F/1767, como cesionario, celebraron e! Contrato de Cesién de Cuajimalpa, en virtud del cual, sujeto a la consumacion
de la Oferta Piblica, los cedentes se obligaron a cederle al cesionario ¢l 50% de los derechos de fideicomitente-
fideicomisario relacionados con la propiedad del Inmueble de Cuajimalpa. Como resultado de dicha cesion, el
Fideicomiso Emisor, indirectamente a través del Fideicomiso F/1767, se convertird en el propietario del 100% del
Inmueble de Cuajimalpa. La contraprestacion por la adquisicién del 50% de los derechos de fideicomitente-
fideicomisario se pagara en CBFIs, por lo que los cedentes recibirdn 4,899,966, CBFls, correspondientes al 4.90% del
total de los CBF1s materia de la Oferta Pablica.

Con anterioridad a la fecha de la Oferta Publica, U-Storage de México, S.A. de C.V., como vendedor y el fiduciario
del Fideicomiso F/1767, como comprador, celebraron el Contrato de Compraventa de Lerma, en virtud dej cual U-
Storage de México S.A. de C.V. se obligd a venderle al fiduciario del Fideicomiso F/1767 el Inmueble de Lerma,
sujeto a la consimacion de la Oferta Publica. Una porcion de la contraprestacion por la adquisicion del Inmueble de
Lerma se pagard en CBFIs, por lo que ¢l vendedor recibira 7,427,106 CBFls, correspondientes al 7.43% del total de
los CBFls materia de la Oferta Pablica. El resto del precio de adquisicion del Inmueble de Lerma sera pagado en
efectivo.

La conclusién de las operaciones de adquisicion del Inmueble de Cuajimalpa y del Inmueble de Lerma se encuentra
sujeta a la condicién suspensiva consistente en que se complete la Oferta Pablica. Por otro lado, parte de los CBFIs
emitidos en la Emisién Inicial que no hayan sido suscritos en dicha Emision podran ser utilizados como pago de la
contraprestacion correspondiente a fos vendedores del Inmueble de Cuajimalpa y del Inmueble de Lerma.

A la fecha del presente Prospecto, éramos propietarios de Derechos de Fideicomitente-Fideicomisario del Fideicomiso
CIB/2625. Dentro del patrimonio de dicho Fideicomiso CIB/26235 se encuentra el Inmueble de Cuajimalpa. Por ofro
Jado, el Inmueble de Lerma era propiedad de Personas Relacionadas. La adquisicién del Inmueble de Lerma se llevard
a cabo a precios de mercado, segln una valuacién emitida por un valuador independiente.

El Inmueble de Cuajimalpa y el Inmueble de Lerma suman, en total, 15,681 m’ rentables y 1,453 mini-bodegas, las
cuales comenzaron operaciones desde 2004 v diciembre del 2017 y son operadas por U-Storage. Dichos inmuebles
son parte importante de nuestra estrategia de inversion.

3.2.7 Estructura corporativa

Actualmente, los Fideicomitentes son los tinicos fideicomitentes del Fideicomise Emisor. Contamos con un Comité
Téenico integrado por 9 miembros, de los cuales 3 son Miembros Independientes, un Comité de Auditoria integrado
por 3 Miembros Independientes, un Comité de Practicas integrado por 3 Miembros Independientes y un Comité de
Nominaciones integrado por 5 miembros de los cuales 3 son Miembros Independientes. Adicionalmente la Asamblea

106

GAHIO09382v]



de Tenedores tendrd las facultades que se le otorgan en la Regulacién y en el Contrato de Fideicomiso. Para mayor
detalle consultar la seccion “3.4 Contratos y acuerdos relevantes”, del presente Prospecto.

3.2.8 Procesos judiciales, administrativos o arbitrales

Hasta donde tenemos conocimiento, a la fecha del presente Prospecto, no hay ningln proceso judicial, administrative
o arbitral pendiente en contra dei Fideicomiso o cualquier otro tercero que pudiera ser relevante para los Tenedores de
los Certificados Bursétiles. Asimismo, ni el Fiduciario Emisor, ni los Vehiculos de Inversion se encuentran en alguno
de los supuestos establecidos en los articulos 9 y 10 de la Ley de Concursos Mercantiles ni han sido declarados en
concurso mercantil.

3.2.9 Derechos que confiercn los Certificados Bursatiles

Conforme al articulo 63 de la LMV, los Certificados Bursatiles conferiran a sus Tenedores los siguientes derechos: (a)
el derecho a una parte alicuota de los rendimientos y, en su caso, al valor residual de los bienes o derechos transmitidos
con ese proposito al Fideicomiso, v (b) el derecho a una parte alicuota del producto que resulte de la venta de los bienes
o derechos que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso. Adicionalmente, cada Tenedor tendrd derecho a recibir
Distribuciones derivadas de las Inversiones realizadas por el Fiduciario, ya sea directamente o por medio de Vehiculos
de Inversion, sujeto a fos términos del Contrato de Fideicomiso. Cada Tenedor tendra derecho a (i) asistir y votar por
cada Certificado Bursatil del que sea titular en la Asamblea de Tenedores; (ii) tener a su disposicion de forma gratuita
y con al menos 10 dias de anticipacion a la Asamblea de Tenedores, en ¢l domicilio que se indique en la convocatotia,
la informacion y documentos relacionados con los puntos del orden del dia; (i) celebrar convenios para el gjercicio
del voto en las Asambleas de Tenedores, en el entendido que deberdn notificarlos al Fiduciario, incluyendo sus
caracteristicas, dentro de los 5 Dias Habiles siguientes al de su concertacion, para que sean revelados por el propio
Fiduciario al piblico inversionista a través de la BMV. Asimismo, (a) los Tenedores que en lo individual o en conjunto
sean titulares de 10% o mas de los Certificados Bursatiles, tendrén derecho a (1) solicitar al Representante Comin
convoque a una Asamblea de Tenedores, especificando los puntos del orden del dia a tratar en dicha Asamblea de
Tenedares; (2) solicitar al Representante Comin aplace la asamblea por una sola vez, hasta por 3 dias naturales y sin
necesidad de nueva convocatoria, la votacion en una Asamblea de Tenedores de cualquier asunto respecto del cual no
se consideren suficientemente informados; y (3) designar un miembro del Comité Técnico y su respective suplente 0
suplentes, o revocar el nombramientos de éstos por cada 10% del niimero total de Certificados Bursatiles en circulacion
de los que sea titular, segiin los Tenedores determinen a su discrecion; (b) Jos Tenedores que en lo individual o en su
conjunto sean titulares del 15% o mas del namero de Certificados Bursétiles en circulacién podran ejercer acciones de
responsabilidad en contra del Administrador por el incumplimiento de sus obligaciones, en el entendido que dichas
acciones prescribirdn en 5 afios contados a partir de que se hubiere realizado el acto o hecho que haya causado el dafio
patrimonial correspondiente; {c) los Tenedores que en lo individual o en su conjunto sean titulares del 20% o mas de
los Certificados Bursatiles en circuiacion, tendran el derecho de oponerse judicialmente a las resoluciones adoptadas
por una Asamblea de Tenedores, siempre y cuando los reclamantes no hayan concurrido a la asamblea o hayan dado
su voto en contra de la resolucion y se presente la demanda correspondiente dentro de Jos 15 dias siguientes a la fecha
de la adopci6n de las resoluciones, sefialando en dicha demanda la disposicién contractual incumplida o el precepto
legal infringido y Jos conceptos de violacion, en el entendido que la ejecucién de las resoluciones impugnadas podra
suspenderse por el juez, siempre que los demandantes otorguen fianza bastante para responder de tos dafios y perjuicios
que pudieren causarse al resto de los Tenedores por a inejecucion de dichas resoluciones, en caso de gue la sentencia
declare infundada o improcedente la oposicién. La sentencia que se dicte con motivo de la oposicion surtird efectos
respecto de todos los Tenedores siendo que todas las oposiciones en contra de una misma resolucion deberan decidirse
en una sola sentencia; y (iv) los Tenedores tendran derecho de solicitar al Representante Comtn o al Fiduciario, sin
que éstos incurran en incumplimiento de sus obligaciones de confidencialidad conforme al Contrato de Fideicomiso,
que se les otorgue acceso a informacién de forma gratuita que el Fiduciario no esté abligado a revelar at pablico
inversionista en términos del Titulo Cuarto de la Circular Unica de Emisoras, siempre que los Tenedores acompafien
a su solicitud las constancias de depdsito que expida el Indeval que evidencien la titularidad de los Certificados
Bursatiles, siempre y cuando dicha informacion esté relacionada con las Inversiones que pretenda realizar el Fiduclario
sin petjuicio de las obligaciones de confidencialidad establecidas en ¢ Contrato de Fideicomiso de las disposicienes
contenidas en dicho Contrato de Fideicomiso relativas a conflictos de interés.

3.2.10 Distribuciones
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El Fiduciario Emisor no ha repartido Distribuciones a la fecha. Ver la seccion “3. EL FIDEICOMISO - 3.4 Contratos
y acuerdos relevantes — Contrato de Fideicomise — Distribuciones” para una descripcion del mecanismo para repartir
Distribuciones.
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3.3 Descripeion de los activos que conforman el Patrimonio del Fideicomiso
3.3.1 Inmuebles propiedad del Fideicomiso

El Portafolio Inicial est4 integrado por un tota} de 14 Activos Inmobiliarios, Dos de los 14 Activos Inmobiliarios que
forman parte del Portafolio Inicial serin adquiridos al consumarse la Oferta Publica (el 50% del Inmueble de
Cuajimalpa y el Inmueble de Lerma}). Dichos 14 Activos Inmobiliarios conjuntamente comprenden 97,452 m’ rentables
que se traducen en aproximadamente 9,643 bodegas, con un plazo de ocupacién en promedio de 18 a 20 meses.

Previo a la consumacion de la Oferta Publica el Fideicomiso Emiser, a través del Fideicomiso F/1767, es titular del
50% de los derechos de propiedad del Inmueble de Cuajimalpa. Deutsche Bank México, S.A., Instituciéon de Banca
Muitiple, Divisién Fiduciaria, exclusivamente en su caracter de fiduciario del Fideicomiso F/1767 ha llegado a un
acuerdo con los titulares del 50% restante que no es propiedad del Fideicomiso Emisor, para adquirir dicha
participacion a cambio de 4°881,332 CBFIs por lo que, una vez que se consume la Oferta Plblica, el Fideicomiso
Emisor seria propietario (indirectamente), del 100% del Inmueble de Cuajimalpa y los cedentes seran titulares de
4,899,966 CBFls equivalente a 4.90% de} total de CBFIs en circulacién.

Asimismo, previo a la consumacién de la Oferta Piblica, U-Storage de México, S.A. de C.V. (vehiculo a través del
cual participan de manera independiente entre ellos algunos de los Fideicomitentes, sin que existan acuerdos de voto
o de administracién entre los mismos; participacion que representa una propiedad minoritaria no controladora) ha
liegado a un acuerdo para vender al fiduciario del Fideicomiso F/1767 el Inmueble de Lerma en términos del Contrato
de Compraventa de Lerma. Por lo anterior, una vez que se consume Ja Oferta Pablica, el Fideicomiso Emisor seria
propietario, a través del Fideicomiso F/1767, del Inmueble de Lerma y U-Storage de México, S.A. de C.V. serd titular
de 7,427,106 CBFls o 7.43% del total de CBFIs en circulacion,

El Fideicomiso Emisor se especializard en desarrollar mini-bodegas en activos inmobiliarios. Nuestro Portafolio Inicial
cuenta con diversos Activos Inmobiliarios en proceso de estabilizacién y también cuenta con activos en desarrolio. La
mayoria de los Activos Inmobiliarios que integran nuestro Portafolio Inicial no se encuentran en operacion y/o no han
alcanzado niveles de ocupacion que resulte en que puedan ser considerados como inmuebles “estabilizados”.

Como se muestra en el siguiente mapa, los Activos Inmobiliarios que forman parte de nuestro Portafolio Inicial se
encuentran estratégicamente ubicados en diferentes puntos de Ja Ciudad de México y de los municipios conurbados:
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Portafolio inicial &l 20 de junio de 2618

Vasco de Quiraga Esabilizada

. Estsbilizada
Por.estabi!iza!
TIzlpzn 846 Por eslacdizar
Delﬁﬁe . Por estab-;ii.zar .
Cuzjimalpa’ Por gstatilizar
Méxicp-Tacuba Por estazilizar
Bshia de Sanls Barbara En construcsion
Reyolucion mEn constrLasion
Hale Enlo . Tereno

Cuznanco Terand

Lerma it Terrend

Phrmres Temene

anny Ford Tereng

Totaim? 57,452
Total bodegas /5,643

Tal como se muestra en la grifica anterior, de fos 14 activos que forman parte del Portafolio Inicial, 2 son bodegas
estabilizadas, 5 se encuentran en proceso de estabilizacion, 2 estd en construccion y 5 son terrenos en distintas etapas
de desarrollo. Asimismo, 2 corresponden al Inmueble de Cuajimalpa y al Inmueble de Lerma.

Si bien la construccion de las instalaciones a ubicarse en dichos Inmuebles confleva riesgos inherentes a la realizacion
de obras de construccion en Inmuebles ubicados en la Ciudad de México y su zona conurbada que podrian retrasar la
apertura y puesta en operacién de dichas sucursales, consideramos que, una vez que eso suceda, ¢l Patrimonio del
Fideicomiso estard integrado por Inmuebles con un aito potencial y con posibilidades de lograr una pronta
estabilizacién. Ver las secciones “Factores de Riesgo — Factores de riesgo relacionados con los Inmuebles”, “Factores
de Riesgo — Factores de riesgo relacionados con la situacion econdémica y politica de México™ y “Factores de Riesgo
— Factores de riesgo relacionados con la industria inmobiliaria” para una descripcion de los riesgos relacionados con
el desarrotlo del Fideicomiso Emisor v los riesgos asociados con la construccion de Inmuebles.
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‘Sucursales en operacion

o s

: { as sucursales por estabilizar son aquellas que se encuentran
1 en etapa de llenado, es decir, ne han alcanzado el 85% de
[ E ocupacion,

t

Las sucursales eslabilizadas son aquellas que ya eslan
operando y que han alcanzade el 85% de ocupacion.

Nueslras sucursales en construecion cuentan con los permisos y licencias necesarias para su desarrolio y se encueniran en distinlas
etapas de construccién.

Las sueursales lerrans son aguellas que atin no cuentan con of permisa de construccion ni de operacién y sobie las cudles astamos
realizando esludivs de marcado y endlisis de demanda para su optimo desarrallo.

La mayor parte de los Clientes que ocupan los actives que forman parte de nuestro Portafolio Inicial son personas
fisicas que buscan un lugar seguro, limpio y accesible donde aimacenar bienes personales, menaje de casa, bienes en
venta, herencias, bienes que utilizan esporadicamente, regalos e incluso automoviles, También existe un componente
importante de empresas y personas fisicas con actividad empresarial que contratan nuestras bodegas para ayudar a
crecer su negocio u oficina mediante el almacenaje de archivo, expedientes, papeleria, inventario o mercancia, manejar
centros de distribucién a pequefia escala y muebles y otros equipos de oficina durante el periodo de cambio de oficina.
A continuacién, se presenta una tabla en donde se describen los tipos de Cliente de nuestro Portafolio Inicial:

Meoasidades motivedss pof Bsuntos especiales como cambios
da case. de ciuged, {stta de espacio pars gusrdar articulos de
1emporads, muebles o hasts suiomdviles

En al seetor residencial 1s nsivrsleza del negecio permite sbarenr
un amplic range ce stientes poiznpisles, slcanzande niveles
segioecontmices A8, C+ CyD

Previenen de tode tipe de negacios, desde restaursntes.
cornercializadorss, hesta despechos de arquitactes o abogades
1ras ta nepesidsd Ge guardar inventatic o MBrGENSIE. MBQUINAFS
muedles o con ef fin da utilizar ef espacia coma GRS de
distrilucicn

Dentro del secior camercisl, gfacias a ls vesiednd an tamafo y
oozt de las bodegss. exsien olientes desde emprendedores y
mirg ermpresas hasts empresss medienas y grandes

% Sector resivenciel W Seclor comercial

[R50 5 C T, Faor L AT e L et €6, ek,

Las siguientes graficas muestran la evolucidn historica de nuestro Portafolio Inicial de Inmuebles y el desempefio de
Jas bodegas materia del Portafolio Inicial de Inmuebles, segun datos internos:
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Superficie totat disponible (m?

Unidades dizponibles’

i T v : g T 5

[EIE 1o Ao EDTE EB 2B 2UIT 2018 80 M1 212 BRI R4 23S M6 M7 g
Superficie total rentada (m@p Unidades rertadas!
28,285
5828 5201 54€l 5188 ;
sG EaI E012 2013 @S @4E 0 MME EMT ENG W A0 2012 2GS ol S e MY 2T

v Elfendec del desarcllo deiss sucursales no estabilizadasinduidas en el Partafolio Inicial serd obienido de 13 siguiente manera

Una vez que todas las sucursales estén terminadas, se espera que el valor estimado promedio por m’ sea de $23,903.

TerEa0 £ SOt Lesn Porestanizar Tetanilzad:

w W & o o mereln ar Beusr @ oznn ) av

Considerando que, dentro del costo total de una sucursal, el 35% corresponde al terreno y el 65% a la construccion y
gastos de desarrollo (hard & soft cost), el promedio de costo con base en m” rentables se presenta a continuacion:
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= Costo promedio terrena porm=

» Costo promedio construcciin por ne

En la siguiente tabla se describen los activos del Portafolio Inicial de Inmuebles al 3¢ de junio de 2018:

Alvaro Obregén
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Vasco de -
1 Quiroga Estabilizada (CDMX) 2015 2015
Taoluca 2010
2 Lerma* Estabilizada (Estado de --
México)
. 2014 Primera efapa.-
3 Universidad Por estabilizar Coyoacan 2015
(CDMX} .
Segunda etapa.-
2017
s Benito Jurez
! b
4 Tialpan 949 Por ¢stabilizar (CDMX) M4 2016
. Benito Juarez
5 Del Valle Por estabilizar (CDMX) 2014 2017
Cuajimalpa de
6 Cuajimalpa* Por cslabilizar Morelos 2016 2017
{CDMX)
México— . .
7 Tacuba Por estabilizar M‘%ggﬂ'}?;"go 2014y 2015 2018
{(Popatiay™
Bahia de - . Miguel Hidalgo
& Santa Barbara En construccion (CDMX) 2015 2019
. , Benito Juarez
SONS 2017 2018
9 Revolucién En construccion (CDMX)
Huixquilucan
0 Palo Solo Terreno (Estado de 2016 2018
Meéxico)
1 Cuemar Terren Xochimilco
renance errene (CDMX) 2016 5019
Ocoyoacac
12 Lerma 11 Terreno {Lzstado de 2016 2019
Meéxico)
N N Izlacalco
13 Plutarco Terreno (CDMX) 2017 2019
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NO.

Gustavo A,
14 Henry Ford Terreno Madero
(CDMX)

2017 2018

* El Inmueble de Cuajimalpa v ef Inmueble de Lerma seran adquiridos de manera simultdnea a la consumacion de la Oferta Plblica.

#% Egie inmueble tiene un 47ea desarrotiable de 3,077 m? de los cuales dnicamente 1,903 m? serén utilizados para bodegas. El Fideicomiso podra
utilizar el resto de la superficie de este Inmueble para otros fines permitidos al amparo del régimen fiscal aplicable a fas FIBRAS. Ver la seccidén
“Informacién financiera del Fideicomiso — Informe de créditos relevantes” para una descripeion def crédito y de las garantias relacionadas con
este inmueble.

Servicios de muestros Actives Inmaobiliarios

U-Storage ofrece una alternativa de auto-almacenaje sumamente flexible que permite almacenar practicamente
cualquier bien mueble en el espacio que cada Cliente elija y por el tiempo que lo desee. Cada una de nuesiras sucursales
cuenta con instalaciones de primera calidad y bodegas limpias, seguras y précticas ubicadas estrat¢gicamente para
facilitar el acceso de nuestros Clientes. Asimismo, nuestras sucursales cuentan con acceso automatizado mediante
contrasefia y/o acceso con huella digital lo que permite la entrada tinicamente a personas autorizadas para esos efectos
por nuestros Clientes. Como parte de los servicios que ofrecemos a nuestros Clientes se incluye: vigilancia, luz, agua
y mantenimiento de su bodega y venta de articulos y accesorios para auto-almacenaie.

La contratacion de nuesiras bodegas se realiza mediante la celebracion de un Contrato de Subarrendamiento sin plazos
forzosos, ofreciendo la renta de bodegas a plazos de un mes. Consideramos que el proceso de contratacion es facil,
rdpido vy seguro. Adicionaimente seguimos politicas internas de control para conocer a nuestros Clientes (know your
customer) y prevenir el uso de las bodegas para actividades ilicitas, El pago de la renta es realizado de mediante
transferencia bancaria o depésito, cheque o cargos mensuales autométicos recurrentes a la tarjeta de crédito del Cliente.

3.3.2 Adquisiciones inmobiliarias y desarrollos inmobiliarios

Ver la seccién “Descripeion de los activos que conforman el Patrimonio del Fidecomiso - Inmuebles propiedad del
Fideicomiso” para una descripcion de la fecha de adquisiciones y distribucién geografica de los inmuebles materia
del Portafolio Inicial de Inmuebles.

3.3.3 FEvolucion de los activos del Fideicomiso

Ver la seccion “Descripeion de los activos que conforman ¢l Patrimonio del Fideicomiso — Inmuebles propiedad del
Fideicomiso” para una descripcién de la superficie, 4rea rentable y estado de avance de las bodegas respecto de los
Activos Inmobiliarios que conforman el Portafolio Inicial de Inmuebles. Por ¢l tipo de operacién del negocio, al 30 de
junio de 2018 se tenian celebrados mas de 2,100 contratos de arrendamiento con Clientes respecto de las bodegas
ubicadas en los Activos Inmobiliarios que conforman el Portafolio Inicial de Inmuebies.

Asimismo, ver la seccion “Informacién financiera del Fideicomiso — Informe de créditos relevantes™ para una
descripeién del contrato de fideicomiso celebrado para efectos de garantizar el Crédito Banorte.

3.3.4 Desempeiio de los activos del Fideicomiso

Las siguientes graficas muestran la evolucién historica de nuestro Portafolio Inicial de Inmuebles y ¢l desempefio de
las bodegas materia del Portafolio Inicial de Inmuebles, segin datos internos:
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En la siguiente tabla se muestran las rentas por los Inmuebles materia del Portafolio Inicial de Inmuebies ocupados del
2010 al 31 de diciembre de 2017,

2010 20114 2012 2013 2014 2015 2016 2017
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En la siguiente tabla se muestran las rentas por los Inmuebles materia del Portafolio Inicial de Inmuebles ocupados
del 31 de enero de 2017 al 30 de junio de 2018:
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3.3.5 Cumplimiento del plan de negocios y calendario de inversiones

Nuestro objetivo es generar atractivos rendimientos ajustados a riesgos para los Tenedores de nuestros CBFIs
principalmente a través de distribuciones de efectivo y la apreciacion de capital del propio CBFI. Pretendemos lograr
este objetivo a través de la titularidad, expansion y la operacién eficaz de nuestro Portafolio Inicial, integrado por
Activos Inmobiliarios de alta calidad y geograficamente diversificados, que creemos puede generar atractivos
rendimientos sobre la inversién y generar una apreciacién de valor a largo plazo a través de una administracion de
activos eficaz.

Nuestra visién y plan de negocios consiste en operar a través de un concepto innovador para buscar lograr ser la mejor
opcion de auto-almacenaje en México. Asimismo, el plan de negocios a corto plazo consiste en desarroliar los Activos
Inmobiliarios del Portafolio Inicial siguiendo los procesos probados de operacién y administracién de U-Storage. Se
espera que durante el 2018 y 2019 se tengan que invertir, aproximadamente, $628 millones en ¢l desarrollo de las
bodegas materia del Portafolio Inicial de Inmuebles identificados con el estatus de “terrenos™ y “en construccion”.

Buscamos realizar nuestro potencial de crecimiento mediante las siguientes estrategias de negocio:

o Inversiones de capital ¢ iniciativas de creacién de valor. Continuamente evaluamos oportunidades para
realizar inversiones de capital enfocadas en nuestros Activos Inmobiliarios con el fin de mejorar su calidad y
atractivo, aumentar su valor a largo plazo, competitividad y generar atractivos retornos sobre el capital
invertido. Ademés, como resultado de la experiencia del equipo ejecutivo de nuestro Administrador en la
operacion de mini-bodegas, consideramos que seremos capaces de disefiar planes de mejora ¢ implementar
proyectos de renovacion a un menor costo y en periodos de tliempo mas cortos que si tuviéramos que coniratar
dichos servicios de un tercero.

o Adguisiciones, desarrollo y re-desarrollo de Activos Inmobiliarios nuevos. Consideramos que seremos
capaces de ofrecer y acceder a una linea extensa de potenciales adquisiciones selectivas y proyectos de
desarrollo de bodegas. Como resultado de nuestra capacidad de emitiv CBFIs para ser usados como
contraprestacion por la aportacion de propiedades al Patrimonio del Fideicomiso logrando alinear intereses
con los posibles inversionistas. Nuestras oportunidades de inversion a large plazo podrian incluir desde
terrenos para desarrollo hasta bodegas existentes en operacion que podremos impulsar a un nuevo nivel de
calidad mediante la operacién de las mismas bajo la marca U-Storage y la experiencia y capacidad de
operacién de nuestro Administrador. En virtud de lo anterior, esperamos acceder a oportunidades de inversion
en bodegas en las que otros participantes de la industria pudieran no tener acceso, al no contar con la
gxperiencia, capacidad o los recursos para lograrlo.

o Politicas de inversion establecidas. Buscaremos gue los Activos Inmobiliarios en los que invirtamos cumplan
entre otros, con los siguientes requisitos: (i) sean o tengan el potencial de ser mini-bodegas de alta calidad,
(i) cuenten con ubicaciones estratégicas con alta conectividad, infraestructura comercial y residencial y una
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dindmica actividad econdémica y financiera, (iii) contar con un dictamen favorable (due dilligence) llevado a
cabo por aquellos especialistas que se requieran conforme a las caracteristicas propias del Activo Inmobiliario,
(iv) en caso de bodegas en operacion, que cuenten con seguros vigentes conforme al estindar de la industria
al momento de la inversién. Adicionalmente, la inversién en cualquier Activo Inmobiliario, con
independencia de que las mismas se ¢jecuten de manera simultanea o sucesiva durante un periodo de 12 meses
contados a partir de que se concrete la primera inversion, pero que por sus caracteristicas pudieran
considerarse como una sola, estard sujeta a las siguientes reglas de aprobacién de inversiones: (i) aquellas
inversiones con un valor menor al 5% del Patrimonio del Fideicomiso, con base en cifras correspandientes al
cierre de! trimestre inmediato anterior, requerirdn la aprobacion del Administrador; (if) aquellas inversiones
con un valor igual o superior al 5%, pero menor al 20% del Patrimonio del Fideicomiso, con base en cifras
correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior, requeriran fa aprobacién del Comité Técnico; y
(iii) aquellas inversiones con un valor igual o superior al 20% del Patrimonio del Fideicomiso, con base en
cifras correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior, requerirén la aprobacién de la Asamblea de
Tenedores.

Por otro lado, U-Storage busca exceder las expectativas de sus clientes por medio de sus acciones, buscando lograr asi
ser la extension de su casa, oficina o comercio. Los valores de U-Storage consisten en servir con pasidn, trabajar en
equipo, conducirse con honestidad, valorar a las personas y ofrecer un servicio de calidad.

Nuestra mision consiste en buscar (i) solucionar los problemas de espacio de nuestros Clientes de una manera confiable
y eficiente, (ii) lograr el desarrolio humano y econémico de todos y cada uno de los empleados de la empresa, (iii) por
medio de nuestras plataformas de desarrollo y de operacién, buscar lograr aportar al crecimiento de contratistas y
proveedores, y (iv) brindar a nuestras comunidades un espacio limpio y seguro para sus pertenencias, sin afectacion
del medio ambiente. De igual forma, el compromiso de U-Storage es ofrecerles seguridad a sus Clientes, brindar
comodidad v servicios personalizados y fimpios con atencion al detalle y ofrecer servicios accesibles con sucursales
situadas en puntos estratégicos, Todas estas caracterfsticas y estrategias de U-Storage, se ven reflejadas en la operacion
de los Inmuebles de mini bodegas del Fideicomiso Emisor a través del Administrador, mediante el contrato de
operacién que tiene celebrado éste con el Fideicomiso de Subarrendamiento.

La vision v plan de negocios antes descritos serén replicados para efectos de las operaciones del Fideicomiso y del
Portafolio Inicial de Inmuebles.

Ver la seccion “El Fideicomiso - Cumplimiento del plan de negocios y calendario de inversiones” para una descripeién
detallada del cumplimiento de los planes de negocios y de inversiones.

Ver la seccion “El Administrador - Descripcion dei negocio — Actividad principal” para una descripeion de las
actividades de desarrollo interno que realiza el Administrador.

Inmueble de Cuajimalpa ¢ Inmueble de Lerma

Con anterioridad a la fecha de la Oferta Pablica, Alexis Braun Burillo, Emilio Braun Burille, Marfa Carla Braun
Burillo, Eduardo Patricio Braun Burillo y Javier Braun Burillo, como cedentes y Deutsche Bank México, S.A,
Institucion de Banca Multiple, Divisién Fiduciaria, exclusivamente en su caracter de fiduciario de! Fideicomiso
F/1767, como cesionario, celebraron el Contrate de Cesion de Cuajimalpa, en virtud del cual, sujeto a la consurmacion
de 1a Oferta Pliblica, los cedentes se obligaron a cederle al cesionario ef 50% de los derechos de fideicomitente-
fideicomisario relacionados con la propiedad del Inmueble de Cuajimalpa. Como resultado de dicha cesion, el
Fideicomiso Emisor, indirectamente a través del Fideicomiso F/1767, se convertird en el propietario del 100% del
Inmueble de Cuajimalpa. La contraprestacion por la adquisicién del 50% de los derechos de fideicomitente-
fideicomisario se pagara en CBFIs, por lo que los cedentes recibirdn 4,899,966, CBFls, correspondientes al 4.90% del
total de los CBFIs materia de ia Oferta Publica.

Con anterioridad a la fecha de la Oferta Pablica, U-Storage de México, S.A. de C.V., como vendedor y el fiduciario
del Fideicomiso F/1767, como comprador, celebraron el Contrato de Compraventa de Lerma, en virtud del cual U-
Storage de México S.A. de C.V. se obligd a venderte al fiduciario del Fideicomiso F/1767 el Inmueble de Lerma,
sujeto a la consumacion de la Oferta Publica. Una porcion de fa contraprestacion por la adquisicion del Inmueble de
Lerma se pagara en CBFls, por lo que et vendedor recibird 7,427,106 CBFls, correspondientes al 7.43% del total de
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los CBFIs matetia de la Oferta Publica. El resto del precio de adquisicion del Inmueble de Lerma serd pagado en
efectivo.

Como se ha mencionado, la consumacion de las operaciones de adquisicién del Inmueble de Cuajimalpa y del Inmueble
de Lerma se encuenira sujeta a la condicién suspensiva consistente en que se complete la Oferta Publica. Por otro lado,
parte de los CBFIs emitidos en la Emisi6n Inicial que no hayan sido suscritos en dicha Emisién podran ser utilizados
como pago de la contraprestacién correspondiente a los vendedores del Inmueble de Cuajimalpa y del Inmueble de
Lerma.

El Inmueble de Cuajimalpa se encuentra dentro de} patrimonio del Fideicomiso CIB/2625. Por otro lade, et Inmueble
de Lerma era propiedad de U-Storage de México, S.A. de C.V_, una sociedad en la que el Grupo Isita y LCA tienen
una participacién minoritaria en el capital social y, por lo tanto, la adquisicion se considera como una operacion con
partes relacionadas. Los términos y condiciones de la adquisicion del Inmueble de Lerma fueron aprobados en sesion
del consejo de administracion de U-Storage de México, S.A. de C.V. en la que los miembros designados por el Grupo
Isita y LCA se abstuvieron de deliberar y votar al respecto. La adquisicion del Inmueble de Lerma se llevard a cabo a
precios de mercado, segiin una vajuacion emitida por un valuador independiente.

El Inmueble de Cuajimalpa y el Inmueble de Lerma suman, en total, 15,681 m? rentables v 1,453 mini-bodegas, las
cuales comenzaron operaciones desde 2004 y diciembre del 2017 y son operadas por U-Storage. Dichos inmuebles
son parte importante de nuesira estrategia de inversion.

Funcionamiento del plan de inversiones de desarrollos

U-Storage ofrece .servicios integrales para el desarrollo de proyectos desde la fase de pre-construccion, la de
construccion y hasta la puesta en funcionamiento, a través de le ejecucion de contratistas especialistas en estas materias.
Con experiencia en cada una de las fases que integran el desarrollo de un proyecto, U-Storage cuenta, ademds, con
herramientas, tecnologia y controles para la administracién de cada proyecto. U-Storage tiene un compromiso con la
calidad y la seguridad en cada una de sus acciones.

Para U-Storage, la calidad se logra a través de la comunicacion y de la implementacion de un esquema eficaz que dé
soluciones a las problematicas que surgen permitiendo que las obras sean bien ejecutadas conforme a las expectativas
proyectadas. Su compromiso con la seguridad tiene el objetivo de minimizar riesgos en la integridad fisica de sus
participantes y colaboradores en la ejecucion de los proyectos.

Proyecios

Al momento de desarrollar un proyecto, U-Storage administra un equipo integrado por ingenieros y arquitectos
especializados que trazan el plan para cada proyecto, luego de la consulta de una serie de variantes. Ef programa de
ejecucion de cada proyecto establece una ruta critica para sus fases de pre-construccidn, construccion y puesta en
funcionamiento. En la direccién y supervision de los proyectos:

- Coordina y supervisa a los especialistas en los disefios e ingenierfas, gestiones y trabajos de construccion
hasta ]a entrega de las instalaciones al operador.

- La coniratacién de sus proyectos se realiza bajo el esquema de “GMP” (great maximum price) 0 “precio
méximo garantizado”, lo que busca permitir llevar una administracién transparente y manejo de ingenierias
de valor a lo largo del proyecto,

U-Storage cuenta con un equipo especializado para la coordinacion de las gestiones y obtencién de permisos, tales
como manifestaciones de construccion y otras licencias y autorizaciones necesarias para el proyecto, con el fin de
agilizar el proceso ante las autoridades e instancias gubernamentales, Sin embargo, al ser un proceso gue depende de
varias instancias y organismos gubernamentales, puede ser causa de posibles retrasos en el inicio y ejecucion de tos
proyectos.

Etapa de pre-construccién

118

GAFTGOIRIV




La fase de pre-construccion delimita los costos de mayor impacto. La integracidn de una ingenieria de valor que tome
en cuenta a todos los actores de disefio de un proyecto (arquitectura, estructura e instalaciones) es fundamental para
reducir costos y fijar los mas altos estdandares de calidad.

U-Storage es responsable de ofrecer servicios integrales de disefio y construcceidn, Esto significa que es una sola entidad
la responsable de todas las fases del proyecte y que, por tante, se estard libre de conflictos relacionados con la
construccion y ejecucion de un proyecto.

Su esquema de servicio no sélo permite que sus proyectos se desarrollen en menos uempo sino que también permiten
un ahorro significativo en los costos totales del proyecto.

Etapa de construccion

Conforme al esquema de contratacion y compra de insumos de U-Storage, se ha logrado el uso de materiales
alternativos, asi como procesos de construccion gue reduzcan costos v tiempo que garanticen et mejor disefio y la
mayor calidad. Actualmente, el acero y e} concreto son los principales insumos, mismos que se encuentran sujefos a
las fluctuaciones constantes que se manejan en sus precios, por lo que se busca hacer compras por paquete con los
proveedores y contratistas que resulten benéficas a los intereses de la empresa.

U-Storage cuenta con las herramientas de programacidn y soffware mediante los cuales se busca garantizar €l control
de tiempos, presupuestos, pagos, cambios y toda actividad relevante en el proyecto.

A continuacion se incluye una tabla en donde se describen los gastos de capital proyectados respecto de los Activos
Inmobiliarios del Portafolio Inicial de Inmuebles durante 2018 y 2019. Por su propia naturaleza, la informacién a
futuro implica riesgos e incertidumbres inherentes, tanto generales como especificas, y existe el riesgo de que tales
datos a futuro no se materialicen.

T Tercer
- Trimestre

136,804,854 | 136,046, 957 355,572,363 628,424,174%
*Cifras en Pesos.

3.3.6 Informe de deudores relevantes

Hasta donde es de nuestro conocimiento, a la fecha, no existen Inmuebles materia del Portafolio Inicial de Inmuebles
que sean materia de algin proceso judicial, administrativo o arbitral, o respecto de los cuales existan retrasos o
incumplimientos en los créditos correspondientes.
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3.4  Contratos y acuerdos relevantes
A continuacion se presentan restmenes del Contrato de Fideicomiso y del Contrate de Administracién:

Conftrato de Fideicomiso

Partes del Fideicomiso

Fideicomitentes v Los Fideicomitentes o sus causahabientes, sucesores o cesionarios.
Fideicomisarios en Segundo

Lugar:

Fiduciario: CI Banco, S.A., Institucién de Banca Multiple, o sus sucesores, causazhabientes,

cesionarios o (uien sea posteriormente designado como fiduciario en términes
del Contrato de Fidelcomiso.

Fideicomisarios en Primer Los Tenedores, respecte de las cantidades que tengan derecho a recibir de los

Lugar: ingresos generados por c¢l Patrimonio del Fideicomiso a través de las
Distribuciones a los Tenedores, en términos de lo estabtecido en los Certificados
Bursatiles y et Contrato de Fideicomisa, representados para todes los efectos por
el Representante Comun.

Representante Comuin: Evercore Casa de Bolsa, S.A. de C.V,, Divisién Fiduciaria, 0 sus sucesores,
causahabientes, cesionarios o quien lo sustituya en sus funciones.

Administrador; Self-Storage Management, S. de R.L. de C.V., o quien lo sustituya en sus
funciones.

Fines del Fideicomiso

El fin principal del Contrato de Fideicomiso es la adquisicién o construccién de bienes inmuebles en México para su
desarrollo, comercializacion o administracion que se destinen al arrendamiento, la adquisicion del derecho a percibir
ingresos provenientes del arrendamiento de dichos bienes inmuebles, asi como otorgar financiamiento, con garantia
hipotecaria para esos fines, en todo caso llevado a cabo directamente a través del Fideicomise o, indirectamente, a
través de Vehiculos de Inversidn, de conformidad con los articulos 187, 188 y demas articulos aplicables de la LISR;
en el entendido que, con la finalidad de lograr cumplir con dicho fin principal, el Fiduciario debera: (i} llevar a cabo
Emisiones, incluyendo de CBFIs de tesoreria; (ii) realizar Inversiones conforme a las disposiciones del Contrato de
Fideicomiso; (iii) realizar Distribuciones ¢n cumplimiento de Jas disposiciones contenidas en el Contrato; (iv) adquirir,
mantener en su propiedad y disponer de los bienes v derechos que comprenden el Patrimonio del Fideicomiso; (v)
abrir, mantener y/o administrar las Cuentas del Fideicomiso; y (vi) realizar todas aquéllas actividades que sean
necesarias, recomendables, convenientes o incidentales a las actividades descritas en el Contrato de Fideicomiso; en
cada caso, de conformidad con las instrucciones previas y por escrito del Administrador o, en su caso, de cualquier
otra Persona u érgano que conforme a los términos del Contrato de Fideicomiso tenga derecho a instruir al Fiduciario
(incluyendo, sin limitacion, el Representante Comun y aquellas Personas a las cuales se les hayan delegado o cedido
dichas facultades del Administrador de conformidad con lo establecido en el Contrato de Administracién), de
conformidad con los términos del Contrato de Fideicemiso

Para una descripcién mas detallada de los Fines del Fideicomiso, favor de consultar Ia copia del Contrato de
Fideicomiso que se adjunta al presente como Anexo 7.4,

Emision Inicial
El Fiduciario debers llevar a cabo la emisidn inicial de CBFls bajo el Contrato de Fideicomiso de conformidad con lo
siguiente:
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(a) Oferta nacional de CBFIs Originales. De conformidad con las instrucciones previas y por esctito
del Comité Técnico en términos de las resoluciones de la Sesién Inicial, el Fiduciario deberd llevar a cabo una oferta
publica, nacional, primaria de certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios a través de la Bolsa. Dichos CRFls
Originales serdn emitidos por el Fiduciario de conformidad con fos montos, y de conformidad con ios términos y
condiciones autorizados por la CNBV, la BMV y el Comité Técnico (en términos de las resoluciones adoptadas en la
Sesién Inicial). Dichos CBFIs Originales se inscribiran en el RNV, se listardn en la Bolsa y estaran amparados por un
Titulo que serd depositado en Indeval,

Asimismo, en fa Sesién Inicial se aprobo la celebracion del Contrato de Cesion de Cuajimalpa y del Contrato de
Compraventa de Lerma, asi como de cualesquiera otros convenios, acuerdos, documentos, autorizaciones,
notificaciones y demds documentacion relacionada con la adquisicién det Inmueble de Cuajimalpa y del Inmuebie de
Lerma, incluyendo la autorizacién de los mecanismos de pago.

(b Uso de los Recursos. El Fiduciario debera utilizar los Recursos de la Emision derivados de la
Emisién Inicial para (i) pagar los Gastos de Emision y Colocacion relacionados con la Emisién Inicial, (i) pagar Gastos
del Fideicomiso, y (iii) en la medida en que exista saldo restante después del pago de las cantidades referidas en los
numerales (i) y (ii) anteriores, para fines generales de capital de trabajo o fines de inversion del Fideicomiso Emisor o
de los Vehiculos de Inversion que permitan la inversion en Inmuebles para su desarrollo, comercializacion o
administracién; en cada caso, de conformidad con las instrucciones previas y por escrito del Administrador.

© Contrate de Colocacién. A efecto de llevar a cabo la Emisién Inicial de conformidad con fas
instrucciones previas y por escrito del Comité Técnico a ser emitidas conforme a la Sesion Inicial, e} Fiduciario debera
celebrar un contrato de colocacion con el o los Intermediarios Colocadores, precisamente en los términos instruidos
por el Comité Técnico,

Emisiones Subsecuentes

£l Fideicomiso Emisor podra llevar a cabo Emisiones adicionales de CBFls, puiblicas o privadas, dentro o fuera de
Meéxico, de conformidad con las instrucciones previas y por escrito que al efecto entregue i Administrader al
Fiduciario, con la aprobacién previa de la Asamblea Ordinaria. En caso de realizar Emisiones Subsecuentes, el
Fiduciario Emisor debera tramitar 1a actualizacion de ta inscripcién de los CBFIs en el RNV conforme a Ja Regulacion
y obtener la autorizacion previa de la CNBV en caso de que se realicen ofertas pliblicas. Asimismo, deberé tramitar el
listado de los CBFIs Adicionales en la Bolsa y llevar a cabo todos los actos tendientes a canjear y depositar los Titulos
en Indeval, asf como obtener las demds autorizaciones que resulten necesarias conforme a la Regulacion.

La Asamblea Ordinaria debera aprobar los términos, condiciones y caracterfsticas de las Emisiones Subsecuentes,
incluyendo el precio (y su forma de determinacién), monto y numero de los CBFis Adicionales a ser emitidos, asi
como si los mismos seran ofrecidos mediante oferta publica y/o privada o colocados entre los mismos Tenedores.

Los CBFIs Originales emitidos por el Fiduciario en la Emision Inicial y los CBFIs Adicionales emitidos por el
Fiduciario Emisor en cualquier Emision Subsecuente conforme a la presente serd considerados como parte de lamisma
Emisién, estardn sujetos a los mismos términos y condiciones y otorgaran a sus Tenedores los mismos derechos {(por
lo que los Tenedores sesionardn y serén representados en las Asambleas de Tenedores de manera conjunta), y no
existird subordinacion aiguna entre los CBFIs emitidos por el Fiduciario conforme a Emisiones publicas y privadas.
En virtud de lo anterior, kas Distribuciones que se realicen a los Tenedores de CBFls que hayan sido emitidos en la
Emision Inicial y cualesquiera Emisiones Subsecuentes se realizaran a prorrata y en la misma prelacion, sin que
ninguna Emision tenga preferencia sobre otra.

Derechos de Suscripcion Preferente
En caso que asi lo determine el Comité Téenico o la Asamblea de Tenedores, segin sea el caso, los CBFIs Adicionales
que se emitan en el contexto de una Emision Subsecuente podran sujetarse, total o parcialmente, al ejercicio del

Derecho de Suscripcion Preferente por parte de los Tenedores Permitidos.

Cuando se emitan CBFIs Adicionales sujetos al Derecho de Suscripeién Preferente, los Tenedores Permitidos tendran
derecho preferente en proporcion al namero de CBFIs del que en ese momento sean titulares o, en $u caso, en
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proporcién al nimero de CBFls del que en ese momento sea titular el Tenedor que hubiera designado al Tenedor
Permitido, para suscribir los CBFIs Adicionales que se emitan. El derecho que se confiere en este parrafo deberd ser
ejercido en los términos y condiciones y dentro de los plazos que al efecto se determinen en ia Asamblea de Tenedores
que acuerde llevar a cabo la Emisién Subsecuente de que se trate.

En el caso de que quedaren sin suscribir CBFIs Adicionales sujetos al Derecho de Suscripeion Preferente después de
la expiracion del plazo durante el cual los Tenedores Permitidos hubieren gozado del derecho de preferencia que se les
otorga en esta seccién, los CBFIs Adicionales de que se trate podrdn ser ofrecidos para suscripcidn y pago en los
términos y plazos que disponga la propia Asamblea de Tenedores a los Tenedores Permitidos que si hubieren ejercido
su derecho dentro del plazo de preferencia original.

Todos los Tenedores que ejerzan Derechos de Suscripeion Preferente, lo realizardn en igualdad de circunstancias.

El Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores podra determinar que los CBFIs Adicionales no sean materia de
Derechos de Suscripeion Preferente y que los mismos sean (i) ofrecidos a terceros de manera publica o privada, (i)
entregados como contraprestacion por la adquisicién de Activos Inmobiliarios que se destinen al arrendamiento o del
derecho a percibir ingresos provenientes del arrendamiento de dichos bienes, en los términos y bajo las condiciones
que en su momento determine el Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores, segiin sea el caso; (iii) entregados como
pago de obligaciones a cargo del Fideicomiso, en los términos que autorice ¢l Comité Técnico o la Asamblea de
Tenedores, segin sea el caso, o (iv) utilizados para cualquier otro fin, en los términos que autorice el Comité Técnico
o la Asamblea de Tenedores, de conformidad con las disposiciones del Fideicomiso.

Derechos de Adguisicién Preferente

En caso que asi lo determine el Comité Técnico o ta Asamblea de Tenedores, los CBFIs que se encuentren depositados
en tesoreria podrén sujetarse, total o parcialmente, al ejercicio del Derecho de Adquisicién Preferente por parte de los
Tenedores Permitidos.

Para efectos del ejercicio de los Derechos de Adquisicion Preferente, los Tenedores Permitidos tendrén derecho
preferente en proporcion al nimero de CBFIs del que en ese momento sean titulares o, en su caso, en proporcion al
niumero de CBFls del que en ese momento sea titular el Tenedor que hubiera designado al Tenedor Permitido, para
suscribir los CBFls que determine el Comité Téenico o la Asamblea de Tenedores conforme a los términos,
condiciones y plazos que determine el Comité Téenico o la Asamblea.

En el caso de que quedaren sin colocar CBFIs sujetos al Derecho de Adquisicién Preferente después de la expiracion
del plazo durante el cual los Tenedores Permitidos hubieren gozado del derecho de preferencia que se les otorga en
esta seccion, los CBFIs restantes podran ser ofrecidos para suscripcién y pago en los términos y plazos que disponga
la propia Asamblea de Tenedores o el Comité Técnico a los Tenedores Permitidos que sf bubteren ejercido su derecho
dentro del plazo de preferencia original. .

Todos los Tenedores que ejerzan Derechos de Adquisicion Preferente, lo realizaran en igualdad de circunstancias.

El Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores podra determinar que los CBFIs no sean materia de Derechos de
Adquisicién Preferente y que los mismos sean (i) oftecidos a terceros de manera piiblica o privada, (ii} entregados
como contraprestacién por ia adquisicion de Activos Inmobiliarios que se destinen al arrendamiento o del dereche a
percibir ingresos provenientes del arrendamiento de dichos bienes, en los términos y bajo las condiciones que en su
momento determine el Comité Téenico o ta Asamblea de Tenedores, segin sea el caso; (iii) entregados como pago de
obligaciones a cargo del Fideicomiso, en los términos que autorice ef Comité Téenico o la Asamblea de Tenedores,
segin sea el caso, 0 (iv) utilizados para cualquier otro fin, en los términos que autorice ¢l Comité Técnico o la Asamblea
de Tenedores, de conformidad con las disposiciones del Fideicomiso.

Mecdnica de ejercicio de los Derechos de Suscripeién Preferente y los Derechos de Adquisicin Preferente
Para el ejercicio de los Derechos de Suscripcion Preferente y los Derechos de Adquisicion Preferente, los Tenedores

deberan notificar por escrito al Fiduciario y al Administrador su intencion de ejercer directamente como Tenedores
Permitidos su Derecho de Suscripeion Preferente y/o Derecho de Adquisicion Preferente, seglin sea el caso, o bien,
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notificar por escrito al Fiduciario y al Administrador la designacién que hagan de terceros como Tenedores que
ejercitaran dichos Derechos de Suscripeion Preferente y/o Derechos de Adquisicion Preferente, asi como el nimero de
dichos CBFls que descen adquirir, en el entendido, que cada notificacion al respecto serd considerada como un
compromiso vinculante por parte del Tenedor que la firme. Asimismo, en caso que alguno de los Tenedores designe a
un tercero como Tenedor Permitido, dicha notificacion deberd venir firmada por el tercero designado como Tenedor
Permitido y serd considerada como un compromise vinculante por parte del Tenedor Permitido que la firme.

En caso de que el nimero de CBFls no sea suficiente para satisfacer en su totalidad la demanda contenida en las
notificaciones recibidas pot el Administrador y el Fiduciario, ¢l Administrador deberé instruir al Fiduciario para que
publique un aviso en EMISNET informando dicha situacion, ¢ instruird al Fiduciario para que distribuya los CBFIs
disponibles a protrata entre los Tenedores Permitidos que hubieren entregado las notificaciones correspondientes,
considerando en todo momento el nimero de CBFIs del que en ese momento sean titulares los Tenedores
correspondientes. : '

En caso de que el nimero de CBFIs exceda de la demanda contenida en las notificacienes recibidas por el
Administrador, fos CBFls de que se trate podran ser ofrecidos para suscripcion y pago en los términos y plazos que
disponga la propia Asamblea de Tenedores o el Comité Téenico, seglin corresponda, & los Tenedores Permitidos que
si hubieren ejercido su derecho dentro del piazo de preferencia original.

Resiricciones para Adguisiciones de CBFIs

(a) Ninguna Persona o grupo de personas (segin dicho término se define en fa LMV) podrd adquirir, directa o
indirectamente, mediante uno o varios actos o a través de cualquier medio CBFIs que representen 10% o mas dei total
de CBFIs en circulacion, sin que medie autorizacion previa por parte del Comité Técnico. Esta restriccion no serd
aplicable a las adquisiciones realizadas en relacién con la Emisién Inicial. Asimismeo, la restriccion sefialada
anteriormente serd aplicable incluso para cualquier Tenedor que hubiese sido propietario de CBFIs que represente 10%
o mas del total de los CBFIs en circulacion y que tenga la intencion de adquirir CBFls adicionales para aumentar su
posicidn,

(b) Para efectos de la restriccion sefialada en el inciso anterior, cualquier Persona que desee adquirir la propiedad del
10% o mas de los CBFIs en circulacién, deberd entregar una notificacion por escrito al Comité Técnico (por conducto
de cualquiera de sus miembros), debiendo ademds entregar una copia al Fiduciario y al Representante Comun. Dicha
notificacion debera describir su intencién de completar la adquisicién y deberd incluir la siguiente informacion:

{1 una descripcién sobre si la adquisicion que pretenda realizar seria completada de manera
individual o por parte de un grupo de personas mediante una o varias transacciones dentro o fuera de Bolsa;

(ii) la cantidad de CBFIs de los que dicho posible adquirente (en lo individual o como parte
de un grupo de Personas), ya sea de manera directa o indirecta, sea propietario;

(iii) el nimero de CBFIs que dicho posible adquirente (en lo individual o como parte de un
grupo de Personas) pretenda adquirit;

(iv) datos para identificar al adquirente (en lo individual o como parte de un grupo de
Personas), incluyendo su nombre y nacionalidad; y

(v} una descripciéon de la manera en la que seria financiada la propuesta adquisicién,
declarando expresamente que los fondos provendrén de fuentes licitas.

(c) La Persona que reciba la solicitud (la “Solicitud”) de autorizacién para adquirir CBFIs en términos y para los efectos
de la Clausuia 3.9 del Contrato de Fideicomiso, deberd enviar una copia completa de la misma al Secretario det Comité
Técnico a efecto de que ei Secretario (i) verifique que la Solicitud contenga toda la informacién listada en el inciso (b)
anterior y la adicional que fuere necesaria para permitirle a los miembros del Comité Técnico allegarse de toda la
informacion relevante, (ii) le envie una copia completa de la Solicitud a todos los miembros del Comité Técnico, y (ii)
convoque a una sesion del Comité Técnico tan pronto como le sea posible pero a mas tardar dentro de los 5 (cinco)
Dias Habiles siguientes a la fecha en que el Secretario hubiere recibido la Solicitud. El Comité Técnico deberd sesionar
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a mds tardar dentro de los 10 Dias Habiles siguientes a la fecha en que el Secretario hubiere recibido la Selicitud con
toda la informacion relevante. Ei Comité T#cnico determinard, dentro de un plazo de 45 Dias Hébiles contados a partir
de la fecha en la que cualguier de sus miembros reciba la notificacion completa, si expedird ia autorizacion
correspondiente considerado: (i) si el posible adquirente (en lo individual o como parte de un grupo de Personas) busca
adquirir “control”, “influencia significativa” o “"poder de mando” (segiin dichos términos se definen en la LMV) sobre
¢l Fideicomiso, (ii) si el posible adquirente es un competidor del Fideicomiso o de cualquiera de sus Afiliadas, ya sea
de manera directa o indirecta, (iii) la identidad y nacionalidad del adquirente, incluyendo la identidad del o los
beneficiarios dltimos de los CBFIs a ser adquirides y de la o las personas fisicas que ejercitardn v/o instruiran la forma
en que los CBFIs que se adquieran seran votados, (iv) la licitud, fuente y origen de los recursos a ser utitizados para
efectos de la posible adquisicion, y (v} el mejor interés del Fideicomiso y de los Tenedores. Para efectos de emitir la
autorizacion correspondiente, el Comité Técnico podré solicitar informacidn adicional at posible adquirente, sin que
lo anterior retrase o resulte en un reinicio de los plazos sefialados en el presente inciso. En caso de que el Comité
Técnico no emita la autorizacion correspondiente, se entenderd que la misma fue negada.

{d} La persona o grupo de personas que estando obligadas a obtener la autorizacion a que se refiere esta seccion no la
obtengan, no podrén ejercer los derechos de voto vy demds derechos corporativos derivados de los CBFls adquiridos
en contravencion a lo establecido en el Contrato de Fideicomiso, ni de aquéllos que en lo sucesivo adquieran cuando
se encuentren en incumplimiento, siendo nulos los acuerdos tomados en consecuencia. Las adquisiciones que
contravengan lo previsto en esta seccidn, estaran afectadas de nulidad relativa y la persona o grupe de personas que
las lleven a cabo responderdn frente a los demas Tenedores de los dafios v perjuicios que ocasionen con motivo del
incumplimiento a las obligaciones sefialadas en esta seccion,

{¢) Las resiricciones de adquisicién contenidas en la presente seccion no serdn aplicables a (i) las adquisiciones
realizadas en relacién con la Emision Inicial, (ii) las adquisiciones o transmisiones de CBFIs que se realicen por via
sucesoria, ya sea herencia o legado, o (iii) la adquisicion o transmisién de CBFIs por cualquiera de los Fideicomitentes
o por parte de cualquier persona moral, fideicomiso, o su equivalente, vehiculo, entidad, empresa u otra forma de
asociacién econdmica o mercantil, que tenga o no personalidad juridica, que esté bajo el Controi de cualquiera de los
Fideicomitentes al momento de realizar ia adquisicion o transmisién,

Fondo de Recompra

El Fiduciarie, en su caracter de Fiduciarie del Conirato de Fideicomiso, podré adquirir CBFIs emitidos por el propio
Fideicomiso siempre que medie autorizacion previa del Comité Técnico y de las Autoridades Gubernamentales
competentes en términos de la Regulacion, conforme al monto maximo destinado a recompras y las politicas,
procedimientos y mecanismos aprobados por el Comité Téenico,

Los CBFIs que sean adquiridos por el Fiduciario Emisor podran ser (i) mantenidos en tenencia propia del Fideicomiso
Emisor para su posterior colocacién en el mercado, en cuyo caso, en tanto sean mantenidos en tenencia propia del
Fideicomiso Emisor no podrén ser representados ni votados en Asamblea de Tenedores, o (ii} convertidos en CBFls no
suscritos que se conservardn en la tesoreria del Fideicomiso, sin necesidad de acuerdo de la Asamblea de Tenedores.
Lo anterior, en el entendido que dichos CBFIs podran, sujeto en cualquier caso al cumplimiento de las disposiciones
aplicables en la Regulacion, (1) segln lo determine ei Comité Técnico (a) ser colocados en el mercado secundario; (b)
ser suscritos por la via del ejercicio de Derechos de Suscripeion Preferente por parte de los Tenedores o fos Tenedores
Permitidos, sus Afiliadas, subsidiarias y personas relacionadas; (¢} ser enajenados por la via dei Derecho de
Adquisicién Preferente, o (d) ser entregados como contraprestacion por la adquisicion de Activos; o (2) ser cancelados,
segiin Jo determine la Asamblea de Tenedores, en cumplimiento a lo establecido en la Regulacion.

Para tales efectos:

(i} ¢l Fideicomiso deberd constituir un Fondo de Recompra conforme a la Regulacion, mismo que
deberd ser destinado, exciusivamente, a la adquisicién de CBFIs en circulacion, debiendo pagar
cualquier adquisicién exclusivamente con recursos que constituyan dicho fondo conforme a lo que
determine el Comité Técnico. El Comité Técnico deberd establecer las politicas en virtud de las
cuales se implementard la adquisicién de CBFis por parte del Fidecomiso, las cuales deberd incluir:
(1) las facultades y obligaciones de las Personas que operaran el fondo de adquisicién de CBFIs
propios v de las Personas que se encargaran de realizar las notificaciones correspondientes a la
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(ii)

(iii)

(iv)

(v}

{vi)

(wil)

CNBV, la BMV e Indeval, y (2) el alcance v periodicidad con la que el Comité Técnico informard a
la Asamblea de Tenedores sobre ias adquisiciones de CBFIs;

el Fideicomiso deberd estar al corriente en el cumplimiento de las obligaciones de reporteo frente a
la CNBV, respecto de [os CBFIs y deberd haber cumplido con el pago de Distribuciones en términos
de ia LISR;

las adquisiciones deberdn ser completadas a través de una Bolsa, para lo cual el Fiduciario deberd
haber celebrado un contrato de intermediacién bursdtil con alguna casa de bolsa autorizada para
operar en México;

el Comité Técnico instruird al Fiduciario por escrito sobre las adquisiciones de CBFIs a ser
realizadas;

las adquisiciones deberan realizarse a precios de mercado, sin distincién de los propietarios de los
CBFIs;

deberén observarse las obligaciones contenidas en la LMV y la Circular Unica de Emisoras respecto
de ofertas pibiicas de adquisicion; y

el Fiduciario deberé informar a la Belsa a través de fos medios electronicos establecidos por esta
ltima, sobre el monte de CBF{s adquiridos, a mas tardar 1 Dia Habil inmediato siguiente a la fecha
de adquisicion,

Para efectos de claridad, en tanto los CBFIs adquiridos por el Fiduciario conforme a la presente seccion se conserven
en la tesoreria del Fideicomiso Emisor, no gozardn de derechos corporativos o econdmicos de ningun fipo.

Para efectos de lo anterior, si se llegare a actualizar el supuesto establecido en el inciso (i) anterior, la adquisicion de
los CBFIs en circulacién se considerard como una inversion autorizada de conformidad con lo establecido en la
fraccion L1l del articulo 187 de 1a LISR, siempre que la inversion en dichos CBFIs y las inversiones en valores a cargo
del Gobierno Federal inscritos en el RNV o en acciones de fondos de inversidn en instrumentos de deuda no superen
en conjunto el 30% del valor promedio anual del Patrimonio del Fideicomiso y el Fideicomiso Emisor debera reconocer
los rendimientos que generen dichos CBF1s, durante el periodo de tenencia, para determinar el Resultado Fiscal que
se distribuira entre los Tenedores.

I.as recompras de CBFls podran llevarse a cabo siempre que:

1. Las operaciones de adquisicion:

(a) sean sobre CBFIs sin distincion alguna respecto de los titulares de dichos CBFls, que reste generalidad

a la operacién;

(b) se realicen a través de una orden de mercado. En el evento de que no hubiere posturas, el Fiduciario, el

(c)
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Administrador o a persona designada por el Comité Técnico, deberd instruir que se opere su orden como
limitada, para lo cual determinara como precio el de la Gitima operacién de compraventa registrada en
alguna Bolsa a menos que, a solicitud justificada det Fiduciario, e} Administrador o la persona designada
por ¢l Comité Técnico, proceda la operacidn mediante subasta, en la que en todo caso deberdn
considerarse los precios de las otras series de CBFls, en caso que resulte aplicable;

en caso de que la intencion del Fiduciario sea adquirir mas del 1% de los CBFIs en una misma sesion
bursatil, deberd informario a través del sistema electrénico de envio y difusién de informacion (SEDI),
cuando menos con 10 minutos de anticipacién a la presentacion de las posturas correspondientes a su
orden. Dicho comunicado deberd contener, como minimo, informacion relativa a la clase de CBFIs a
adquirir, porcentaje de los CBFIs emitidos por €] Fiduciario y precio;



(d) se realicen mediante oferta pablica de compra cuando ei nimero de CBFIs que se pretenda adquirir en
una o varias operaciones, dentro de un lapso de 20 Dias Hébiles, sea igual o superior at 3%de los CBFIs
emitidos por el Fiduciario;

{e) sean ordenadas por conducto de la persona designada por el Comit¢ Téenico o por el Administrador,
como responsable del manejo de jos recursos para la adquisicion de los CBFls propios, ajustandose a las
politicas de adquisicién y colocacién de CBFIs propios, mismas que deberan ser aprobadas por el Comité
Técnico o por el Administrador, ajustindose a lo previsto en ef Articulo 60 de las Circular Unica de
Emisoras; y

(f) se realicen a través de una sola casa de bolsa, cuando se lleve a cabo en una misma fecha.

2. El Fiduciario se abstenga de instruir érdenes durante los primeros y los iltimos 30 minutos de operacién
que correspondan a una sesién bursatil, as{ como fuera del horario de dicha sesion. Adicionalmente, deberdn tomar las
providencias necesarias para que los intermediarios financieros a los que les giren las instrucciones no lleven a cabo
las operaciones en los referidos periodos.

3. Se instruyan lnicamente érdenes con vigencia diaria.

4. Se dé aviso a la Bolsa, a mds tardar el Dia Habil inmediato siguiente a la concertacion de la operacion de
adquisicion, a través del SEDI, debiendo precisar, cuando menos, la informacién siguiente:

() la fecha y niimero consecutivo de la operacion de adquisicion correspondiente;
(b} el tipo de operacion;

{¢) el nimero de CBFIs adquiridos y en su caso la serie a la que pertenccen:

(d) el precio unitario e importe de la operacion,

(e} los intermediarios por conducto de los cuales se efectiian las adquisiciones; y

() el remanente de los CBFls que, mediante acuerdo en Asamblea de Tenedores, se hubieren asignado para
la adquisicién de CBFls.

5. Se abstengan de instruir la realizacion de operaciones de compra o venta de sus CBFIs {i) desde el momento
en que tenga conocimiento de cualquier oferta publica sobre sus valores y hasta que ¢l periodo de dicha oferta haya
concluido; o (i) cuando existan eventos relevantes que no hubieran sido dados a conocer aj publico inversionista.

Las operaciones de colocacién de CBFIs previamente adquiridos, se ajustaran a lo sefiatado en los numerales 1. a 5.
anteriores.

Lo previsto en la presente seccion estard vigente en lo que no se oponga a las disposiciones de cardcter general vigentes
gue resulten aplicables.

En su oportunidad, se deberd celebrar un contrato de intermediacion bursatil no discrecional con alguna casa de bolsa,
mismo que deberan enviar a la Bolsa a través del SEDl y a la Comision a través del STIV-2.

E! Representante Comun no tendré injerencia alguna en los mecanismos de recompra y colocacién de los CBFs.
En su caso, el Administrador o la persona designada por el Comité Técenico, siempre que las condiciones imperantes

en el mercado o en la actividad econdmica que desarroile el Fideicomiso asf lo justifique, podra exceptuar lo previsto
en el numeral 1., incise {¢) y el numeral 2. anteriores.
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Titulo
Los CBFIs emitidos por el Fiduciario se documentardn en un macrotitulo.
Asamblea de Tenedores

La Asamblea General de Tenedores de los Certificados Bursatiles representard al conjunte de ¢stos y se regird, en
todos los casos, por lo previsto en el Contrato de Fideicomiso, el Titulo y por los articulos aplicables de la LMV y de
la LGTOC, siendo validas sus resoluciones respecto de todos los Tenedores, atn respecto de los ausentes y disidentes.
Los Tenedores podran reunirse en Asamblea de Tenedores conforme a lo descrito a continuacién. Los Tenedores
tendran derecho a emitir un voto por cada Certificade del que sean titulares.

Convocatorias

(a) La Asamblea de Tenedores serd el 6rgano méaximo de decision del Fideicomiso, representara al
conjunto de Tenedores 'y sus decisiones seran validas respecto a todos los Tenedores conforme a las disposiciones del
Contrato de Fideicomiso y la Regulacién, atn respecto a los Tenedores ausentes y/o disidentes. La Asamblea de
Tenedores deberd reunirse previa convocatoria que realicen conjuntamente el Fiduciario y el Representante Comiin las
cuales se¢ publicardn, con al menos 10 dias naturales de anticipacion a la fecha en que la Asamblea de Tenedores deba
reunirse, Las convocatorias se publicardn: (i) por el Fiduciario en EMISNET, y (i) por el Representante Comun en
cualquier periodico de amplia circulacion nacional del domicilio del Fiduciario: en ¢l entendido, que ¢l Representante
Comun serd quien procederd a dar cumplimiento a lo establecido en el pentiltimo parrafo det articulo 290 de la LMV,
a fin de que Indeval le proporcione al Representante Comun la constancia correspondiente. En el caso previsto en el
inciso (ii) inmediato anterior, ser4 responsabilidad del Representante Comiin realizar las publicaciones referidas. Tanto
el Administrador, como el Comité Técnico podran instruir al Fiduciario y al Representante Comin la publicacién de
una convocatoria a Asamblea de Tenedores, indicando para tales efectos la orden del dia y la fecha propuesta para
celebrarla. Si el Fiduciario y/o el Representante Comun no cumplieren con esta obligacion, el solicitante podra pedir
a) juez de primera instancia del domicilio del Fiduciario la realizacion y publicacion de la convocatoria. Una copia de
cada convocatoria publicada deberd ser entregada, en la misima fecha en que se publique, al Fiduciario, al Representante
Comtn y al Administrador por correo electronico, segiin corresponda. La convocatoria contendra los puntos de la
orden del dia que deberdn tratarse en la Asamblea de Tenedores. Las Asambleas de Tenedores se celebrardn en las
oficinas del Representante Comiin en {a Ciudad de México o, en su caso, en cualquier lugar que se indique en la
convocatoria, en el entendido que éste Ultimo tendra que ubicarse en la Ciudad de México. Los Tenedores tendran a
su disposicién de forma gratuita y con al menos 10 dias naturales de anticipacion a la Asamblea de Tenedores
correspondientes, en el domicilio que se indique en la convocatoria, la informacion v documentos relacionados con los
puntos det orden del dia de la asamblea que corresponda.

(b) La Asamblea de Tenedores seréd presidida por el Representante Comun, quien fungira como
secretario y escrutador de la Asamblea de Tenedores o, en su defecto, por la Persona que sea designada para tales
efectos por ¢l presidente v en su ausencia por la mayorfa de Tenedores presentes en la Asamblea de Tenedores de que
se trate.

() La informacién y documentos que, en su caso, se encuentren relacionados con la orden del dia de la
Asamblea de Tenedores deberdn estar disponibles de forma gratuita en las oficinas del Representante Comin, o en el
domicilio que se establezca en la convocatoria respectiva, para su revision por parte de los Tenedores y del
Administrador con por fo menos 10 dias naturales de anticipacién a dicha asamblea.

Aplazamiento de Decisiones

Los Tenedores que en lo individual o conjuntamente representen un 10% o més de los Certificados Bursatiles en
cireulacion, tendran el derecho de solicitar que se aplace por una sola vez, hasta por 3 dias naturales y sin necesidad
de nueva convocatoria, la votacion de cualquier asunto respecto del cual no se consideren suficientemente informados;
en el entendido que, una vez que se hubiere aplazado Ja votacién de algln asunto en términos de lo anterior para una
Asamblea de Tenedores en especifico, no podra aplazarse la votacién del asunto de que se trate por ocasiones
adicionales. Los Tenedores que se retiren o que no concurran a la reanudacién de una Asamblea de Tenedores que

127

GAH199582¢]

i



haya sido aplazada en los términos del presente parrafo, se considerard que se abstienen de emitir su voto respecto
del(los) asunto(s) que se trate(n).

Asistencia

(i) La asistencia de cualquier Tenedor a una Asambiea de Tenedores constituird, para todos los efectos fegales
a que haya lugar, la renuncia o dispensa a cualquier solicitud, notificacién o incumplimiento relacionado con la
realizacidn de la convocatoria,

(if) Para asistiv a una Asamblea de Tenedores, los Tenedores entregardn al Representante Comun, las
constancias de depdsito que expida el Indeval y el listado de Tenedores que a tal efecto expida la casa de bolsa o
institucion financiera correspondiente, segiin sea el caso, en el lugar que se indique en la convocatoria correspondiente
a mas tardar el Dia Habil previo a la fecha en que la Asamblea de Tenedores deba celebrarse. Los Tenedores podréan
hacerse representar en la Asambiea de Tenedores por un apoderado, acreditado con carta poder firmada ante 2 testigos
o por cualquier ofro medio autorizado por la Ley Aplicable. El Administrador, en ese cardcter, podra asistir a las
Asambleas de Tenedores como observador (con voz, pero sin voto). ‘

Quérum y Requisitos de Votacicn

Para efectos de calcular el quérum de asistencia & las Asambleas de Tenedores, se tomard como base el niimero de
CBFIs en circulacion, sin considerar los CBFIs que mantenga el Fiduciario en tenencia propia o aquellos depositados
en la tesoreria del Fideicomiso. Los Tenedores tendran derecho a un voto por cada CBFI del que sean titulares, Salvo
que se requiera un quérum distinto de instalacion o votacién en el Contrato de Fideicomiso, para que se consideren
validamente instaladas las sesiones del Comité Técnico en primera convocatoria, se requerird de la presencia de la
mayoria de sus miembros titulares o sus respectivos suplentes, y sus resoluciones se tomardn por mayoria de votos de
tos miembros presentes con derecho a voto, mientras que en segunda convocatoria se considerara legalmente instalada,
cualquicra que sea el niimero de miembros que se encuentren presentes. Cada miembra del Comité Técnico (o su
respectivo suplente) con derecho a votar sobre cualquier tema sujeto a discusién, tendra derecho a un voto.

Derechos de Tenedores Minoritarios

(a) Los Tenedores que en lo individual o conjuntamente representen un 10% o mas de jos CBFIs en circulacion,
tendran el derecho de solicitar al Representante Comiin que convoque a Asamblea de Tenedores, especificando en su
peticién los puntos que en fa asamblea deberdn tratarse. E] Representante Comun deberd solicitar al Fiduciario publicar
en EMISNET, v el Representante Comtn en cualquier periédico de amplia circulacion nacional del domicilio del
Fiduciario la convocatoria dentro de los 10 dias naturales siguientes a la recepcion de la solicitud correspondiente, y
la publicacién debera realizarse con al menos 10 dias naturales de anticipacion a la fecha en que se pretenda celebrar
la asamblea. Si el Representante Coman y/o el Fiduciario no cumplieren con esta obligacién, el juez de primera
instancia del domicilio dei Fiduciario, a peticién de los Tenedores, deberd emitir la convocatoria.

(b) Los Tenedores que en lo individual o conjuntamente representen un 10% o mas de los CBFIs en circulacion,
tendran el derecho de solicitar que se aplace por una sola vez, hasta por 3 dfas naturales y sin necesidad de nueva
convocatoria, la votacion de cualquier asunto respecto del cual no se consideren suficientemente informados; en el
entendido que, una vez que se hubiere aplazado la votacion de algin asunto en términos de lo anterior para una
Asamblea de Tenedores en especifico, no podrd aplazarse la votacion del asunto de que se trate por ocasiones
adicionales. Una vez que se declare instalada la Asamblea de Tencdores, los Tenedores no podran desintegrarla para
evitar su celebracion. Los Tenedores que se retiren o que no concurran a la reanudacion de una Asamblea de Tenedores
que haya sido aplazada en los términos del presente inciso, se considerard que se abstienen de emitir su voto respecto
del(los} asunto(s) que se trate(n).

(¢) Cualquier Tenedor o grupo de Tenedores que en lo individual o su conjunto sean titulares del 20% o més del
niimero de CBFIs en circulacion, tendran derecho a oponerse judicialmente a las resoluciones de las Asambleas de
Tenedores, y siempre y cuando los reclamantes no hayan concurrido a la asamblea o hayan dado su voto en contra de
la resolucion y se presente la demanda correspondiente dentro de los 15 dias naturales siguientes a la fecha de adopcién
de las resoluciones, sefialando en dicha demanda la disposicion contractual incumplida o el precepto legal infringido
y los coneeptos de violacién. La ejecucion de las resoluciones impugnadas podra suspenderse por el juez, siempre que
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los demandantes otorguen fianza suficiente para responder de los dafios y perjuicios que pudieren causarse al resto de
los Tenedores por la inejecucién de dichas resoluciones, en caso de que la sentencia declare infundada o improcedente
la oposicion. La sentencia que se dicte con motivo de la oposicion surtird efectos respecto de todos los Tenedores.
Todas fas oposiciones en contra de una misma resolucién, deberan decidirse en una sola sentencia.

(d) Los Tenedores podran ejercer acciones de responsabilidad en contra del Administrador por el incumplimiento
a sus obligaciones, cuando en lo individual o en su conjunto representen el 13% o mas del nimero de CBFIs en
circulacién. Las acciones que tengan por objeto exigir responsabilidad en términos del Contrato de Fideicomiso, se
cubrirdn con cargo al Patrimonio del Fideicomiso (en caso de no estar cubiertos por algin seguro contratado por el
Fideicomiso) y prescribirén en 5 afios contados a partir de que se hubiere realizado el acto o hecho que haya causado
el dafio patrimaonial correspondiente,

Resoluciones Undnimes

Sin perjuicio de las demés disposiciones contenidas en el Contrato de Fideicomiso, las resoluciones unanimes
adoptadas fuera de Asamblea de Tenedores con el consentimiento por escrito de la totalidad de los Tenedores de CBFIs
en circulacion, tendrdn la misma vatidez como si dichas resoluciones hubieran sido adoptadas en Asamblea de
Tenedores

Actas de la Asamblea de Tenedores

De cada Asamblea de Tenedores, se levantard acta suscrita por guienes hayan fungido como presidente y secrefario de
la asamblea. Al acta se agregard Ja lista de asistencia, firmada por los Tenedores presentes en la Asamblea de Tenedores
y por los escrutadores. Las actas y demds informacion en relacion con las Asambleas de Tenedores o la actuacion del
Representante Comin, seran conservados por éste y podran, de tiempo en tiempo, ser consultadas por los Tenedores,
los cuales tendran derecho a solicitarle al Representante Comdn, que les expida copias certificadas de dichos
documentos a costa de! Tenedor que lo solicite. El Fiduciario y el Administrador podran solicitar una copia de todas
las actas levantadas respecto de todas y cada una de las Asambleas de Tenedores que incluya la lista de asistencia a la
Asamblea de Tenedores correspondiente,

Convenios de Voto

De conformidad con la Regulacién aplicable, los Tenedores podran celebrar convenios para el ejercicio del voto en
Asambleas de Tenedores. En caso de que los Tenedores celebren convenios para el ejercicio del voto de las Asambleas
de Tenedores, deberan notificar al Fiduciario y al Representante Comun sobre dicha celebracidn y las caracteristicas
de dichos convenios, dentro de los 5 Dias Habiles siguientes al de su concertacion a fin de que el Fiduciario pueda
revelarlo al piiblico inversionista a través de la BMV, asi como para que se difunda su existencia en ef informe anual
del Fideicomiso. Dichos convenios podran contener, entre otros conceptos, opeiones de compra entre los Tenedores o
cualesquiera ofros convenios relacionados con el voto o derechos economicos respecto de los CBFls. Asimismo,
cuando en los mencionados convenios se estipule la renuncia por parte de los Tenedores a ejercer su derecho de
nombrar a un miembro del Comité Técnico, en términas de lo previsto en el articulo 64 Bis 1, fraccion I1, inciso ¢) de
la LMYV, deberé estarse a lo que para estos supuestos se contemple en los Documentos de 1a Emisién y, en todo caso,
bastard con la notificacién al Fiduciario o Representante Comin por cualquier medio que se establezca en los
Documentos de la Emision

Comité Técnico

De conformidad con lo establecido en el articulo 80 de la LIC, se constituye un comité técnico que permanecerd en
funciones durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso.

Integracion del Comité Técnico.
A la fecha de este Prospecto, ¢l Comité Técnico del Fideicomiso se integra por § miembros de los cuales 3 son

Miembros Independientes. Conforme a lo previsto en el Fideicomiso, podra estar integrado hasta por 21 miembros
propietarios y sus respectivos suplentes, de los cuates, por lo menos el 25% deberan ser Miembros Independientes.

129

GA #199582v]



De conformidad con el Fideicomiso, una vez que se realice la Emisién Inicial entrard en funciones en esa misma fecha,
el Comité Técnico integrado por las personas que al efecto haya designado y notificade por escrito el Administrador
al Fiduciario. Este Comité Técnico estard en funciones hasta en tanto ocurra la Asamblea de Tenedores en la que,
conforme al Fideicomiso, se aprueben y/o ratifiquen los miembros del Comité Técnico propuestos conforme a lo
establecido en el Fideicomiso.

El Comité Técnico a partir de la Emisidn Inicial y hasta en tanto los Tenedores nombren a los miembros a que tengan
derecho, estara integrado de la siguiente forma:

Miembros Propietarios

Jorge Quinzafios Oria*

Enrique Castillo Badia*

Jaime Alverde Losada*

Jaime Isita Ortega {Presidente)

Diego Isita Portilla (Secretatio)

Alejandre Sanchez Ascencio

Santiago Riveroll Mendoza

Carlos Alberto Rohm

Pablo Zaldivar Orne
*Miembro Independiente.

Cambios posteriores al Comité Técnico.,

La Asamblea de Tenedotes y el Administrador, segin se detalla mas adelante, serd la tnica facultada para designar,
remover y sustituir a los miembros del Comité Técnico a partir de esta fecha,

Sin perjuicio de lo establecido en el parrafo anterior, siempre y cuando el Grupo Isita sea titular de mds del 10% de tos
CBFIs en circulacion, ef Grupo Isita tendré el derecho exclusivo de designar a 2 miembros del Comité Técnico que no
sean considerados como Miembros Independientes, de los cuales 1 serd el Presidente del Comité Téenico designado
por Grupo Isita. En caso de que su tenencia sea mayor al 5% pero menor al 10% el Grupo Isita, tendrd derecho de
designar a 1 miembro de] Comité Técnico gue no sea considerado como Miembro Independiente.

Los miembros propietarios del Comité Técnico y sus respectivos suplentes, nombradoes por el Grupo Isita, podran ser
destituidos (i) por el Grupo Isita, y/o (i) en caso de ser aplicable, por la Asamblea de Tenedores cuando a su vez se
revoque la designacion de todos los miembros del Comite Técnico.

Designacién por los Tenedores

Cualquier Tenedor tendra derecho a designar a un miembro del Comité Técnico y su respectivo suplente o suplentes,
o revocar el nombramientos de éstos, por cada 10% del nimero total de Certificados Bursatiles en circulacién de los
que sea titular en lo individual o en grupo ; en el entendido que, fa designacién de un miembro del Comité Técnico,
asi como de sus respectivos suplentes, hecha por los Tenedores conforme a este inciso Gnicamente podré ser revocada
por los otros Tenedores cuando la totalidad de los miembros del Comite Técnico sean destituidos, quienes no podrin
ser nombrados nuevamente para formar parte del Comité Técnico dentro de los 12 meses siguientes a ta revocacion de
su nombramiento. En caso de que e! Administrador (directamente, o a través de sus Afiliadas) adquiera CBFls,
mediante la firma del Contrato de Fideicomiso renuncia, respecto a dichos CBFls, a su derecho a nombrar y se obliga
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a hacer que sus Afiliadas renuncien a su derecho a nombrar miembros en el Comité Técnico conforme a este inciso.
Dichos Tenedores deberén entregar al Fiduciario Emisor evidencia escrita o material de la cantidad de CBFls de los
que sean titulares con anterioridad a la celebracion de la Asamblea de Tenedores correspondiente, con el fin de que el
Fiduciario Emisor compruebe que dicho nimero de CBFls es igual o superior al 10% del nimero de CBFlIs en
circulacién a dicha fecha y determine el numero de miembros que pueden designar dichos Tenedores. Lo anterior, en
el entendido que, para la designacion de los miembros del Comité Técnico realizada por los Tenedores, Unicamente
podra realizarse por aquellos Tenedores que cumplan con fos requisitos sefialados en este inciso en la fecha de su
designacién. Cualquier designacion de un miembro del Comité Técnico (y su respectivo suplente) por un Tenedor o
Tenedores de conformidad con el Contrato de Fideicomiso estard sujeta a lo siguiente:

(1) Cuaiquier Persona Independiente deberd ser designada como M iembro Independiente.

(2) En caso de que, en cualquier momento, cualquier Tenedor que haya designado a un miembro del Comité Técnico
en términos del Contrato de Fideicomiso deje de contar con una Tenencia Relevante, dicho Tenedor debera notificar
dicha situacion por escrito al Administrador, al Fiduciario y al Representante Comtn para que fos miembros que haya
designado puedan ser revocados en la Asamblea de Tenedores inmediata siguiente de asi resolverse en la misma.

Sin perjuicio de lo establecido en el parrafo anterior, siempre y cuando e} Grupo lIsita sea titular de més del 10% de los
CBFIs en circulacion, el Grupo Isita tendré el derecho exclusivo de designara 2 miembros del Comité Técnico que no
serén considerados como Miembros Independientes, de fos cuales 1 sera el Presidente del Comité Técnico. En caso de
que su tenencia sea mayor al 5% pero menor al 10% el Grupo Isita, tendra derecho de designar a | miembro del Comité
Técnico. El Grupo Isita notificara por escrito al Fiduciario y al Representante Comin de la designacion que haya
realizado de conformidad con el Contrato de Fideicomiso.

Los miembros propietarios del Comité Técnico y sus respectivos suplentes, nombrados por ef Grupo Isita, podrén ser
destituidos (i) por el Grupo Isita, 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.

Posteriormente a las designaciones que hagan los Tenedores (0 en su ¢aso, renuncia al derecho a designar miembros),
el Administrador podré designar a los demés miembros propietarios y sus respectivos suplentes que formen parte del
Comité Técnico, sin exceder el nimero méximo de miembros designado por la Asamblea de Tenedores, para efectos
de lograr la operabilidad que se considere necesaria. Asimismo, podra remover en cualquier momento 4 los miembros
del Comité Técnico que haya designhado, sin que pueda remover a aquéllos designados por otras personas. En caso de
destitucién del Administrador (por cualquier motivo), al momento en que la misma surta efectos, segin corresponda,
se entenderan removidos de forma inmediata la totalidad de los miembros del Comité Técnico designados por el
Administrador destituido (incluidos los suplentes respectivos), sin que se requiera notificacion o accion adicional
alguna a este respecto, salvo que la Asamblea de Tenedores adopte una determinacion distinta a este respecto. Los
Tenedores no tendran voz ni voto respecto de las designaciones y revocaciones de miembros def Comité Técnico que
realice el Administrador. Los miembros del Comité Técnico designados por el Administrador que sean removidos, no
podran ser designados de nuevo como miembros del Comité Téenico durante los 12 meses siguientes a la remocion
gue corresponda,

Independencia

Para efectos de calificar la independencia de los Miembros Independientes, cada une de dichos Miembros
Independientes debera, al término de cada Ejercicio Fiscal y siempre gue se lo solicite el Administrader o el
Representante Comun, entregar al Administrador y al Representante Comin una confirmacién por escrito de que sigue
siendo una Persona Independiente. Asimismo, cada Miembro Independiente estard obligado anotificar inmediatamente
al Administrador y al Representante Comin por escrito si deja de ser una Persona Independiente en cuaiquier momento,
en cuyo caso dicho miembro dejard de ser un Miembro Independiente a partir de la fecha de la notificacion
correspondiente, permaneciendo como miembro no independiente de! Comité Técnico hasta que sea removido.

Duracion de los Miembros del Comité Técnico

El plazo minimo para la duracién de las funciones de los miembros del Comité Téenico serd de 1 afio, renovable
automdticamente por periodos adicionales de 1 afio, salvo que se disponga lo contrario en alguna Asamblea de
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Tenedores. Sin perjuicio de lo anterior, cualquier miembro del Comité Técnico (y su suplente correspondiente) podra
ser removido en cualquier momento por la Persona que lo haya designado. Para efectos de claridad, la Asamblea
Extraordinaria podra aprobar la remocién de todos los miembros del Comité Téenico en cualquier momento. Los
miembros del Comité Técnico gue sean removidos no podran ser designados de nuevo como miembros del Comité
Técnico durante los 12 meses siguientes a la remocidn que corresponda.

Remuneracion

La Asamblea de Tenedores podréa aprobar la remuneracion o emolumentos de los miembros del Comité Técnico por
el desempefic de su encarpo, previa recomendacion del Comité de Nominaciones.

Facultades Indelegables

Ademis de las facultades previstas en el Contrato de Fideicomiso, el Comité Técnico contard con las siguientes
facultades indelegables:

A, Fijar, previa opinidn favorable del Comité de Practicas, las politicas de Inversion del Patrimonio del
Fideicomiso y los criterios de elegibilidad del Fideicomiso Emisor, asi como cualesquiera cambios
a los mismos.

B. Aprobar adquisiciones o enajenaciones de activos, bienes o derechos con un valor igual o mayor al
5% pero menor al 20% del Patrimonio del Fideicomiso, con base en cifras correspondientes al cierre
del trimestre inmediato anterior, con independencia de que dichas operaciones se ejecuten de manera
simultinea o sucesiva en un periodo de 12 meses, contado a partir de que se concrete la primera
operacién, pero que pudieran considerarse como una sola operacion.

C. Aprobar la celebracién de cualquier Operacion con Personas Relacionadas. Para aprobar cualquier
Operacion con Personas Relacionadas, se deberd contar con la mayoria del voto favorable de los
Miembros Independientes, debiéndose abstener de votar aquellos integrantes que hayan sido
designados por los Fideicomitentes o el Administrador, o por las personas relacionadas con estos,
sin que ello afecte el quérum requerido para la instalacién del citado Comité Técnico, en el
entendido que, en todo caso, las operaciones deberén realizarse a precio de mercado.

D. Establecer los términos v condiciones a los que se ajustard el Administrador en el gjercicio de sus
facultades de actos de dominio v, en su caso, de administracién, mismos que guedaran establecidos
en el Contrate de Administracion.

Facultades Generales

El Comité Técnico contard con las siguientes facultades y atribuciones, en adicién a las demds establecidas en el
Contrato de Fideicomiso, incluyendo las facultades indelegables enumeradas previamente:

Al Aprobar politicas de operacién con Personas Relacionadas, previa recomendacion del Comité de
Practicas.

B. Fijar las politicas de desinversion del Patrimonio del Fideicomiso.

C. Instruir at Fiduciario respecto a las inversiones de los montos que se encuentren en las Cuentas del

Fideicomiso.

D. Aprobar, previa opinién favorable del Comité de Practicas, posibles inversiones que pudieran no
cumplir o no cumplan con los criterios de elegibilidad y lineamientos de inversion aprobados.

E. Designar al asesor fiscal y contable del Fideicomise..
F. Designar y sustituir al Auditor Externo, con la recomendacion del Comité de Auditoria.
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Aprobar estados financieros trimestrales y anuales, previa opinién del Comité de Auditoria.

Aprobar politicas contables, lineamientos en materia de control interno y auditoria interna (en su
caso) del Fideicomiso Emisor, con la previa opinién del Comité de Auditoria.

Establecer métodos y controles internos que aseguren la disposicion de informacién actualizada
respecto de la situacion, ubicacion y estado de los activos afectos al Patrimonio del Fideicomiso, asi
como permitir el ejercicio directo e inmediato de los derechos sobre dichos activos.

Solicitar la informacién y jos reportes que considere necesarios, a su entera discrecién, para facilitar
su vigilancia sobre el Administrador y cualquier prestador de servicios tercero contratado por el
Administrador.

Monitorear el desempefio del Administrador y de sus funcionarios y empleados conforme ai
Contrato de Administracion.

Establecer el Comité de Auditoria, el Comité de Nominaciones y el Comité de Practicas, los cuales
estaran integrados exclusivamente con miembros del Comité Técnico y serén presididos por un
miembro que tenga el cardcter de Miembro Independiente.

Designar a) Secretario de la Asamblea de Tenedores, del Comité Técnico, del Comité de Auditoria,
del Comité de Nominaciones y del Comité de Practicas.

Aprobar, previa opinién favorable del Comité de Practicas, la contratacién de seguros de
responsabilidad para miembros del Comité Técnico y directores relevantes del Administrador.

Aprobar e instruir (i) la emision de CBFIs y su colocacién entre el publico inversionista, ya sea de
manera piiblica o privada, en ef mercado de valores en México y/o en el extranjero, cuya emision
haya sido previamente aprobada por la Asamblea de Tenedores y (ii) las caracteristicas y los
términos y condiciones en los que se podran ejercer el Derecho de Suscripcién Preferente y el
Derecho de Adquisicién Preferente, como en los términos en que le hubieren sido delegadas dichas
facultades por la Asamblea de Tenedores.

Aprobar e instruir la compra y cancelacion de CBFIs, debiendo contar con el voto favorable de la
mayoria de los Miembros Independientes, la cual se realizard (a) con recursos propios del
Fideicomiso; o (b} con recursos obtenidos mediante financiamiento.

Instruir al Fiduciario para que éste celebre cualesquier convenios o contratos que considere
necesarios para la promocién, desarrollo y/o construccion y arrendamiento de Activos Inmebiliarios.

Aprobar las politicas bajo las cuales deberdn efectuarse las distribuciones de efectivo, asi como
aprobar cualquier Distribucién, previa recomendacion del Comité de Auditorfa.

Instruir al Fiduciario la publicacién de eventos relevantes.

Instruir al Fiduciario el sentido en el cual deberd ejercer cualesquiera derechos corporativos y/o
economicos de los que sea titular o propietario, de manera directa o indirecta, respecto de los
Vehiculos de Inversién, el Fideicomiso F/1767 y/o ¢l Fideicomiso de Subarrendamiento.

Resolver cualesquier conflictos de interés que se presenten en relacién con el Fideicomiso.
Tratandose de asuntos que impliquen un potencial conflicto de interés, los miembros designados por
el Administrador, que no sean Miembros Independientes, asi como cualquier otro miembro del
Comité Técnico que pueda tener conflicto de interés en la operacién de que se trate, deberan
abstenerse de participar y estar presentes en la deliberacion y votacién de dicho asunte, sin que lo
anterior afecte el quérum requerido para la instalacién de la sesion de Comité Técnico
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correspondiente,

V. En general, llevar a cabo cualquier acto necesario a fin de resolver cualquier situacion o conflicto, y
en general cualquier asunto no previsto en et Contrato de Fideicomise que pudiera presentarse con
respecto a los Fines del Fideicomise vy cuyo conocimiento no competa a la Asambiea de Tenedores.

Los miembros del Comité Técnico podran celebrar convenios para ejercer el derecho de voto en sus sesiones. Tales
convenios y sus caracteristicas deberan notificarse al Fiduciario Emisor dentro de los 5 Dias Habiles siguientes al de
su conceriacion, para que sean revelados por este ultimo al gran piblico inversionista,

Procedimientos para Sesiones del Comité Técnico
Convocatoria y Sesion Inicial

El Administrador o cualquiera de los miembros del Comité Técnico podrd convocar una sesioén del Comité Técnico.
Las convocatorias para las sesiones de Comité Técnico deberdn realizarse por escrito y contener la orden del dia a la
que la reunién respectiva deberd sujetarse, asi como la fecha, hora y lugar en la que se llevard a cabo la sesion. Las
convocatorias pedran ser entregadas personalmente, por servicio de mensajerfa, por correo elecirénico o por cualquier
otro medio fehaciente, a la o las direcciones que el Fiduciario tenga de cada miembro. De cada convocatoria se
entregard una copia al Fiduciario y al Representante Comun para que puedan asistir con voz, pero sin voto. Una vez
realizada la convocatoria, ¢l Administrador o el miembro del Comité Téenico que la haya realizado, podra cambiar la
fecha en que la sesién respectiva deberd ser celebrada (una sola vez para el mismo orden dei dia), para o cual deberd
informar al Secretario, al Fiduciario y al Representante Comun, segun corresponda; en el entendido que, fa
modificacién en la fecha de la sesién respectiva estard sujeto al plazo de 5 (cinco) dias naturales establecido en ¢l
péarrafo que antecede.

Con anterioridad a la Emisién Inicial, los Miembros Iniciales del Comité Técnico celebrardn una sesién inicial (la
“Sesién Inicial”) en la cual se deberd discutir y en su caso, aprobar, entre otros, (i) la inscripcion de los CBFIs en el
RNV y la Emisién Inicial; (ii) girar instrucciones al Fiduciario para inscribir los CBFIs en el RNV y llevar a cabo la
Emisién Inicial; (3ii) fas politicas de Inversién y desinversion, asi como las politicas de Distribucion; (iv} las
restricciones a las Inversiones; (v) la celebracién por parte del Fiduciario del Contrato de Administracion; (vi) la
delegacion de facultades y otorgamiento de poderes por parte del Fiduciario al Administrador conforme a lo establecido
en este Contrato y en el Contrato de Administracion; (vii) los lineamientos que serdn observados por el Administrador
en el ejercicio de sus poderes para actos de administracion, acordando las Partes que, bajo ninguna circunstancia, el
Fiduciario estara obligado a otorgar poderes para actos de dominio, suscripcién de titulos de crédito y para abrir y
cancelar cuentas de cheques, los cuales seran ejercidos directamente por el Fiduciario; (viii) las Inversiones Permitidas,
(ix) (1) la adquisicién (y/o, en su caso, la ratificacién de la adquisicion) de Activos Inmobiliarios en el contexto de la
Emisién Inicial, asi como los términos y condiciones de dichas adquisiciones, asi come (2) la celebracion de los
convenios, acuerdos, documentos, autorizaciones, notificaciones y demés documentacion relacionada con dicha
adquisicion, y {3) instruir al Fideicomise 1767 (y, en su caso, a cualesquier otro Vehiculo de Inversién) para celebrar
los convenios, acuerdos, documentos, autorizaciones, notificaciones y demds documentacién relacionada con dicha
adquisicion.

Nombramiento del Presidenie y Secretario

En la Sesion Inicial, los miembros del Comité Técnico nombrardn a un Miembro Independiente del Comité Téenico
como presidente del Comité Técnico, tomando en cuenta el derecho con el que cuenta el Grupo Isita para dicha
designacion, y a otra persona que no sera miembro del Comité Técnico como secretario del Comité Téenico. En caso
de que el Presidente o el Secretario estén ausentes en alguna sesion del Comité Técnico o no tengan derecho a votar
en la misma en términos del Contrato de Fideicomiso, previo al inicio de dicha sesién, los demés miembros del Comité
Técnico con derecho a votar en dicha sesion nombraran por mayoria a un miembro con derecho a voto en dicha sesién
como presidente para dicha sesion Gnicamente, y a una Persona, que no requerird ser miembro del Comité Técnico,
como secretario Unicamente para dicha sesién.
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Actas de Sesion

El secretario levantard un acta de cada sesién del Comité Técnico en la que se hagan constar los acuerdos adoptados
en la sesién y que debera ser firmada por dicho secretario y por el presidente, y la lista de asistencia debera ser firmada
por todos los miembros del Comité Técnico con derecho a voto que asistieron a la misma. Cualquier otro miembro del
Comité Técnico que hubiera asistido a la junta podrd firmar la lista de asistencia correspondiente si asf lo desea y, de
lo contrario, dicha situacién se hara constar en ¢l acta. Serd responsabilidad del Secretario del Comité Técnico mantener
un expediente con todas las actas y demds documentos presentados ante el Comité Téenico y de enviar copia de dicha
acta al Fiduciario y al Representanie Comtn dentro de los 10 Dias Habiles siguientes a la sesion de que se trate.

Asistencia a las Sesiones

La asistencia a las sesiones del Comité Técnico, podra ser fisica o a través de cualquier otro medio (incluso telefénico,
por videoconferencia o electrénico) que para tal efecto se determine en la convocatoria que se trate que permita la
comunicacion en tiempo real de sus integrantes y podran ser grabadas, en el entendido que, en tales casos, el Secretario
de 1a sesién deberd hacer constar la asistencia de los miembros del Comité Téenico (o sus respectivos suplentes) para
verificar que exista qudrum suficiente.

Resoluciones Undnimes

No obstante las disposiciones anteriores, el Comité Téenico podra adoptar resoluciones fuera de sesion, siempre y
cuando las mismas sean ratificadas por escrito por la totalidad de sus miembros titulares o sus respectivos suplentes, y
dichas resoluciones deberan ser reflejadas en un documento que sea suscrito por todos los miembros dei Comité
Técnico.

Otros Participantes

Cada uno del Fiduciario, ¢l Administrador y el Representante Comun tendrd derecho a nombrar a uno o mas
representantes para que asistan a cualquier sesion del Comité Téenico con voz, pero sin derecho a voto. Ademas, el
Comité Técnico podra invitar a otras Personas a las sesiones del Comité Téenico como observadores con voz, pero sin
voto.

Disidencia de Miembros Independientes

En el supuesto que la mayoria de los Miembros Independientes haya votado en contra de alguna resolucién que haya
sido validamente adoptada por el Comité Técnico, dicha circunstancia debera ser revelada al pliblico inversionista a
través de EMISNET por el Fiduciario.

Sustitucion y Muerte

Unicamente podran ser sustituidos fos miembros del Comité Técnico que no puedan asistir a alguna sesién por sus
respectivos suplentes. En caso de muerte o incapacidad de cualquier miembro del Comité Técnico su nombramiento
serd revocado autométicamente y su respective suplente lo sustituird como miembro propietario hasta gue la Persona
que haya designado a dicho miembro designe a un nuevo miembro propietario. En caso de renuncia de cualquier
miembro del Comité Técnico y de su suplente, se mantendrdn en su cargo hasta que sea nombrado un miembro
sustituto, junto con el suplente correspondiente.

Comité de Auditoria
Integracion

En términos del Fideicomiso, contaremos con un Comité de Auditoria que estara integrado Yinicamente con Miembros
Independientes del Comité Técnico, debiendo estar integrado con al menos 3 de ellos, conforme lo determine el Comité
Técnico. El Comité Téenico designard al presidente del Comité de Auditoria de entre los Miembros Independientes
que integren dicho comité. Asimismo, el Comité Téenico designard al secretario del Comité de Auditoria y a su
suplente quienes podran ser no miembros del Comité Técnico.
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I.os miembros del Comité de Auditoria durardn en su cargo por lo menos 1 afio y deberan ser ratificados o removidos
anvalmente por el Comité Técnico.

Sesiones

El Comité de Auditoria se reunira en cualquier momento (al menos trimestralmente), pero deberd ser previamente
convocado persenalmente, por correo electrdnico o por cualquier otro medio que acuerden sus miembros, por el
secretario del Comité de Auditoria, por el presidente o el secretario del Comité Técnico o cualquiera de los miembros
del Comité Técnico. Para que las sesiones del Comité de Auditoria se consideren legalmente instaladas, la presencia
de cuando menos la mayoria de sus miembros serd requerida, y sus resoluciones serdn validas cuando se adopten por
el voto favorable de la mayoria de sus miembros presentes.

Facultades

De manera enunciativa, mas no limitativa, el Comité de Auditoria tendrd, entre otras facultades y atribuciones que en
su caso determine ¢l Comité Téenico, las siguientes:

1. evaluar el desempefio del Auditor Externo, asi como analizar fos dictdmenes, opiniones, reportes o informes
que elabore v suscriba el Auditor Externo. Para tal efecto, deberd reguerir la presencia del citado auditor
cuando lo estime conveniente, sin perjuicio de que debera reunirse con este Gltimo por lo menos 1 vez al afio;

2. dar su opinién al Comité Técnico respecto de Operaciones con Personas Relacionadas, asi como dar su
opinidn respecto de cualesquier posibles conflictos de interés que se presenten en relacion con el Fideicomiso
Emisor, asi como su propuesta 0 via para ser resuelta;

3. solicitar la opinién del Administrador y/o de expertos independientes en los casos en que lo juzgue
conveniente, para ¢l adecuado desempefio de sus funciones;

4. informar al Comité Técnico de las irregularidades mportantes detectadas con motivo del ejercicio de sus
funciones y, en su caso, de las acciones correctivas adoptadas o praponer las que deban aplicarse;

5. vigilar y verificar que se establezcan mecanismos y controles internos que permitan verificar que los actos y
operaciones del Fiduciario, del Representante Comin ¥ del Administrador, se apeguen a la Regulacién y los
actos y convenios celebrados con os mismos, asi como implementar metodologias que posibiliten revisar ¢l
cumplimiento de lo anterior;

6. brindar opiniones sobre los controles internos, politicas contables y las reglas de control interno o auditoria
interna {en su caso) antes de la aprobacion del Comité Técnico,

7. analizar y brindar opiniones sobre los estados financieros, asi como discutir los estados financieros relativos
al Fideicomiso Emisor y al Patrimonio del Fideicomiso con las personas encargadas de su elaboracion y
revision, y con base en ello recomendar o no al Comité Técnico su aprobacion; y

8. convocar a las Asambleas de Tenedores y solicitar que se inserten en el orden del dia de dichas asambleas los
puntos que estime pertinentes.

Comité de Prdcticas
Integracion

En términos del Fideicomiso, contaremos con un Comité de Practicas que estard integrado {inicamente con Miembros
Independientes del Comité Técnico, debiendo estar integrado con al menos 3 de ellos, conforme lo determine el Comité
Técnico. El Comité Técnico designara al presidente del Comité de Practicas de entre los Miembros Independientes
que integren dicho comité, Asimismo, ef Comité Téenico designard al secretario del Comité de Pricticas y a su suplente
quienes podran ser no miembros det Comité Técnico.
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Una vez designados, los miembros del Comité de Précticas duraran en su cargo por lo menos | afio y deberdn ser
ratificados o removidos anualmente por el Comité Técnico, ‘ '

Sesiones

El Comité de Practicas se reunird en cualquier momento (al menos trimestralmente), pero deberd ser previamente
convocado personalmente, por correo electronico o por cualquier otro medio que acuerden sus miembros, por el
secretario del Comité de Practicas, por el presidente o el secretario del Comité Técnico o cualquiera de los miembros
del Comité Técnico. Para que las sesiones del Comité de Practicas se consideren legalmente instaladas, la presencia
de cuando menos la mayoria de sus miembros serd requerida, y sus resoluciones seran validas cuando se adopten por
el voto favorable de la mayoria de sus miembros presentes.

Facultades

La Asamblea de Tenedores, a su discrecion, podra aceptar o no las recomendaciones del Comité de Practicas. Sera
facultad de la Asamblea Extraordinaria de Tenedores resolver cualquier desacuerdo relacionado con las
recomendaciones del Comité de Précticas.

De manera enunciativa, mas no limitativa, el Comité de Practicas tendrd, entre otras facultades y atribuciones que en
su casa determine el Comité Técnico, las siguientes:

1. solicitar a opinion del Administrador y/o de expertos independientes en los casos en que lo juzgue
conveniente, para e} adecuado desempefio de sus funciones;

2. dar su opinion al Comité Técnico respecte de Operaciones con Personas Relacionadas, incluyendo una
declaracion respecto si la operacion que se prefende llevar a cabo se celebrard en términos y condiciones de
mercado para operaciones similares; io anterior en el entendido que dichas Operaciones con Personas
Relacionadas podran ser pre-aprebadas por ef érgano correspondiente como parte del presupuesto;

3. asesorar al Comité Técnico respecto del ejercicio de facultades atribuidas al mismo por el Fideicomiso,

4. dar su opinion al Comité Técnico respecto del valor de las transacciones realizadas en ejercicio de las
facultades del Comité Técnico;

5. dar su opinién al Comité Técenico y recomendar con el voto favorable de la mayoria de sus miembros la
terminacion de los Contratos de Arrendamiento, contratos de operacién y el Contrato de Administracion;

6. revisar el presupuesto anuat de gastos del Administrador (incluyendo gastes de némina) y cualquier cantidad
de gastos extraordinarios en exceso del presupuesto anual de gastos del Administrador y su impacto en los
Gastos del Fideicomiso y hacer una recomendacién de aprobacién de dicho presupuesto al Comité Técnico;

7. recibir del Administrador cualquier solicifud de modificacion del Contrato de Administracién y hacer una
recomendacion al Comité Técnico respecto de la aprobacidn o negativa de aprobacion de dicha solicitud;

8. revisar incrementos en comisiones por administracion, para lo cual el Comité de Précticas solicitard la opinidn
de un experto independiente, la cual serd entregada al Comité Técnice junto con su recomendacion; y

9. convocar a las Asambleas de Tenedores v solicitar que se inserten en el orden del dia de dichas asambleas los
puntos que estime pertinentes.
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Comité de Nominaciones
Integracion

En términos del Fideicomiso, contaremos con un Comité de Nominaciones que estard integrado por 5 miembros de los
cuales tres deberdn ser Miembres Independientes conforme lo determine el Comité Técnico. El Comité Técnico
designara al presidente del Comité de Nominaciones de entre los Miembros Independientes que integren dicho comité.
Asimismo, e} Comité Técnico designara al secretario del Comité de Nominaciones y a su suplente quienes podrédn ser
no miembros del Comité Téenico.

Los miembros del Comité de Nominaciones durardn en su cargo por lo menos | afio y deberdn ser ratificados o
removidos anualmente por el Comité Técnico.

Sesiones

El Comité de Nominaciones se reunird en cualquier momento (al menos trimestralmente), pero deberd ser previamente
convocado personalmente, por correo electrénico o por cualquier otro medio que acuerden sus miembros, por el
presidente o el secretario del Comité Técnico o cualquiera de sus miembros. Para que las sesiones del Comité de
Nominaciones se consideren legalmente instaladas, la presencia de cuando menos la mayoria de sus miembros serd
requerida, y sus resoluciones seran validas cuando se adopten por el voto favorable de la mayoria de sus miembros
presentes, La Asamblea de Tenedores, a su discrecion, podrd aceptar o no las recomendaciones del Comité de
Nominaciones. Serd facultad de la Asamblea Extraordinaria de Tenedores resolver cualquier desacuerdo relacionado
con las recomendaciones del Comité de Nominaciones.

Facultades

De manera enunciativa, mas no limitativa, el Comité de Nominaciones a tendrd, en adicion a las facuitades y
atribucicnes que en su caso determine ¢} Comité Técenico, las siguientes:

1. efectuar la bisqueda, andlisis y evaluacion de candidatos para su eleccidn o designacién como Miembros
Independientes dei Comité Técnico;

2. proponer a la Asamblea de Tenedores a aquellas personas que, a su juicio y con base en los requisitos de
independencia previstos en la LMV, deban integrar el Comité Técnico como Miembros Independientes del
mismo, 0 en su caso a ias personas que deban ser sustituidos como Miembros Independientes;

3. controlar y revisar todo asunto relacionado con la independencia de los Miembros Independientes del Comité
Técnico o que implique potenciales conflictos de intereses;

4. proponer al Comité Técaico las remuneraciones que deban ser pagadas a los Miembros Independientes del
Comité Técnico, asi como las remuneraciones que, en su caso, deban ser pagadas a los demas miembros del
Comité Técnico,

5. previa opinién del Comité de Practicas, presentar a consideracion de la Asamblea de Tenedores la remocion
de miembros del Comité Técnico,

6. proponer acerca de la designacion y destitucién de los funcionarios de primero y segundo nivel del
Administrador; y

7. convocar a las Asambleas de Tenedores y solicitar que se inserten en el orden del difa de dichas asambleas los
puntos que estime pertinentes,

Mientras que el Comité de Auditoria, el Comité de Practicas y el Comité de Nominaciones, no sean creados e

integrados, las facultades otorgadas a dichos comités en términos del Contrato de Fideicomiso se entenderan otorgadas
al Comité Técenico,
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Facultades del Fiduciario

El Fiduciario Hevara a cabo la emisiéon de CBFIs exclusivamente en cumplimiento de los Fines del Fideicomiso con
cargo al Patrimonio del Fideicomiso y no asume ninguna obligacién a titulo individual con respecto al pago de los
mismos en caso de que el Patrimonio del Fideicomiso no sea suficiente.

El Fiduciario, con la informacion que reciba del Administrador, deberd de proporcionar al Representante Comun la
informacién que éste le solicite. En el entendido, de que de no recibir la informacion solicitada, y en los tiempos
sefialados, €] Representante Comun tendrd el derecho de hacer del conocimiento del plblico inversionista dicha
situacion, a través de los medios que estime convenientes, sin que tal revelacion se considere que infringe obligacion
de confidencialidad alguna establecida en el Contrato de Fideicomiso o en los Documentos de la Emision y sin
perjuicio de 1a facultad del Representante Comiin de hacer del conocimiento del piblico inversionista en términos del
Contrato de Fideicomiso y de ta Regulacion aplicable, cualesquier circunstancia que pueda afectar la capacidad del
Fiduciario para cumplir con sus obligaciones al amparo de los CBFIs asi como cualquier incumplimientos y/o retardos
en el cumplimiento de las obligaciones del Fiduciario, que por cualquier medio se hagan del conocimiento del
Representante Comun, en el entendido que tal revelacion no se considerara que infringe las obligaciones de
confidencialidad establecidas en el Contrato de Fideicomise y/o en los demds Documentos de la Emisian,

También serd obligacién del Fiduciario cerciorarse de recibir la informacién y cantidades proporcionadas por los
Fideicomitentes, Administrador y, en su caso, por el Representante Comun, particularmente en o relativo a reportes y
los flujos como fuente de pago de Jas Distribuciones.

Ademas, el Fiduciario debera de proporcionar al Representante Comun cualquier informacién que considere necesaria.
En este sentido, el Fiduciario tendré la obligacién de proporcionar y/o causar que le sea proporcionada al Representante
Comn la informacién y en los plazos que este Gitimo razonablemente le requiera, incluyendo sin limitar, la situacién
financiera del Patrimonio del Fideicomiso, el estado que guardan las Inversiones, desinversiones, Deuda y otras
operaciones efectuadas con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, corridas financieras, determinacion de coberturas,
asi como cualquier otra informacién econémica, contable, financiera, legal y administrativa que s¢ precise.

El Fiduciario tendra la obligacion de contratar con cargo al Patrimonio del Fideicomiso y/o proporcionar al
Representante Comin, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, los recursos necesarios para realizar fas contrataciones
de los terceros especialistas que asistan a dicho Representante Comun en cumplimiento de sus obligaciones, segln le
sea instruido por el Representante Comun, en un plazo que no debera de exceder de 5 Dias Habiles contados a partir
de que ie sea dada dicha instruccion. Lo anterior, en el entendido que de no existir los recursos suficientes para tales
efectos se estard a lo dispuesto por el articulo 281 del Codigo de Comercio, ast como a lo establecido en el articulo
2577 det Codigo Civil para el Distrito Federal y sus correlativos con relacién a su cardcter de mandatario en términos
del articulo 217 de la LGTOC. El Representante Comiin no estard obligado a anticipar las cantidades necesarias para
la contratacién de dichos terceros especialistas v no sera responsable bajo ninguna circunstancia en el retraso de su
contratacién y/o por falta de recursos en el Patrimonio del Fideicomiso de llevar a cabo dicha contratacién y/o porque
no le sean proporcionados, en su caso, por los Tenedores de los CBFls.

Limites de Responsabilidad
El Fiduciario no serd responsable de:
(i) Los actos que realice en cumplimiento a lo establecido en el Contrato de Fideicomiso.

{i1) Los actos que realice en cumplimiento de los contratos y documentos que suseriba conforme a lo
previsto en el Contrato de Fideicomiso.

(iii) Los actos u omisiones que realice (a) el Administrador en términos del Contrato de Administracion
y/o en ejercicio de los poderes que el Fiduciario le otorgue al Administrador en términos del
Fideicomiso Emisor y del Contrato de Administracion, y/o (b) cualquier Persona contratada o
subcontratada por el Administrador para prestar los Servicios o los Servicios de Gestion (segiin dicho
término se define en el Contrato de Administracién), y/o (c) cualquier cesionario,. causahabiente o
sustituto de! Administrador o de las Personas contratadas o subcontratadas por el Administrador,
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(iv) Los actos que realice en cumplimiento con lo establecido en las instrucciones recibidas, que se
ajusten a lo previsto en el Contrato de Fideicomiso.

(v} Los actos que realice en cumplimiento con lo establecido en las instrucciones del Representante
Comiin, que se ajusten a lo previsto en ¢l Contrato de Fideicomiso.

{vi) Cualquier mora o incumplimiento de page, salvo en aquellos casos en que dicha mora o
incumplimiento derive de un incumplimiento por parte del Fiduciario de las obligaciones
establecidas en el Contrato de Fideicomiso.

{vii) Hechos, actos y omisiones directas del Representante Comun, del Administrador, del Comité
Técnico o de terceros que impidan el cumplimiento de los Fines del Fideicomiso.

(viii)  De la defensa del Patrimonio del Fideicomiso, ya que en caso de que ésta se haga necesaria, el
Fiduciario sélo estara obligado a otorgar los poderes para pleitos y cobranzas que sean necesarios
con las facultades suficientes para llevar a cabo la defensa del Patrimonio del Fideicomiso.

(ix) Salvo aguellas disposiciones establecidas especificamente en el Fideicomiso Emisor, el Fiduciario
no tendrd la obligacion de confirmar o verificar la autenticidad de cualquier reporte o certificado que
entreguen los Fideicomitentes y/o Administrador y/o Representante Comtn de conformidad con el
Contrato de Fideicomiso. El Fiduciario no asume respecto de cualquier declaracion hecha por las
demas partes o en los documentos refacionados con el mismo.

Remocion del Fiduciario

En el evento de sustitucién del Fiduciario, ya sea por renuncia o por remocion de su cargo, se estard a 1o siguiente: (i)
se deberd suscribir previamente un convenio de sustitucién; (ii) el nuevo fiduciario deberd contar con una calificacion
por lo menos igual a la que en su momento tenga el Fiduciario anterior, y ser una institucioén de crédito de acreditada
solvencia, solvencia moral, prestigio y con experiencia en el manejo de este tipo de fideicomisos; (iif) el nuevo
fiduciario tendra todos los derechos y obligaciones del Fiduciario conforme a los términos del Contrato de Fideicomiso;
(iv) el Fiduciario debera dar aviso con 15 dias naturales de anticipacion al Representante Comin de la sustitucién y de
la designacion del nuevo fiduciario; (v) el Fiduciario se compromete a proporcionar al nuevo fiduciario toda la
informacién y documentacion relacionada con el Contrato de Fideicomiso que tenga en su poder, y a llevar a cabo
cualquier acto necesario para transferir el Patrimonio del Fideicomiso al nuevo fiduciario, v {vi) mientras el nuevo
fiduciario no haya entrado en funciones el Fiduciario continuard en el desempefio de su encargo.

Objetivo de Inversion

El Fideicomiso realizard inversiones, directamente o a través de Vehiculos de Inversién, en la adguisicién o
construccion de bienes inmuebles en México que se destinen al arrendamiento, la adquisicion del derecho a percibir
ingresos provenientes del arrendamiento de dichos bienes, asi como otorgar financiamiento para esos fines con una
garantia de los bienes arrendados de conformidad con la fraccién II1 def articulo 187 de la LISR vy en general con las
disposiciones contenidas en los articulos 187, 188 y demds articulos aplicables de la LISR, por lo que para efectos
fiscales al menos el 70% del Patrimonio del Fideicomiso estard invertido en Activos Inmabiliarios y el remanente serd
invertido en valores a cargo del gobierno federal inscritos en el RNV o en acciones de fondos de inversién de
instrumentos de deuda, en el entendido que todas las inversiones realizadas por e Fideicomiso conforme al Contrato
de Fideicomiso, deberan cumplir con los lineamientos de inversion iniciales aprobados por et Comité Técnico asi como
cualesquier modificaciones aprobadas por la Asamblea Ordinaria de Tenedores o deberdn ser aprobadas por la
Asamblea de Tenedores si las mismas no cumplen con los Lineamiento de Inversion, en el entendido, ademds, que en
cualguier caso y en el supuesto que el Fideicomiso adquiera, directa o indirectamente, bienes inmuebles ubicados en
zonas restringidas, como se definen en la Ley de Inversion Extranjera, ef Fiduciario requerird la autorizacion que dicha
ley establece. Asimismo, en ningin caso el Fideicomiso podréd destinar mas del 20% del Patrimonio del Fideicomiso
a la adquisicién de valores de deuda inscritos en el RNV, En estos casos, ¢l Fideicomiso podra invertir en valores de
corto plazo inscritos en el RNV siempre que sean inversiones temporales efectuadas en tanto se realicen las inversiones
a las que se encuentren destinados los recursos de la emision correspondiente, conforme a lo que se establezca en los
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Documentos de la Emisién. Las Inversiones podran realizarse en Pesos 0 en moneda extranjera, en cumplimiento de
la Regulacion.

Vehiculos de Inversidn

Todas las Inversiones que el Fideicomiso realice indirectamente a través de Vehiculos de Tnversidn estardn sujetas a
los términos establecidos en el Contrato de Fideicomiso, En virtud de lo anterior y de manera general, las decisiones
de los Vehiculos de Inversion, incluyendo, sin limitacion, la enajenacion y adquisicion de Activos Inmobiliarios,
operaciones con conflicto de interés, y las demas relacionadas con las facultades de la Asamblea de Tenedores o del
Comité Técnico establecidas en el Contrato de Fideicomiso, se tomaran desde el Fideicomiso y sus respectivos érganos
de gobierno, quien causard (directamente o por conducto del Administrador) que los Vehiculos de Inversidn
implementen dichas decisiones,

Restricciones de Apalancamiento

(a) El Fideicomiso o cualquier Vehiculo de Inversion podrén incurrir en, o asumir, Deudas respecto de
cualquier Persona en cualguier momento y por cualquier motivo, gn el entendido, que deberdn observar, en todo
momento, los limites de apalancamiento contempiados en la Circular Unica de Emisoras, asi como aquellas politicas
establecidas por la Asamblea de Tenedores. En ningiin momento el total de las Deudas asumidas por el Fideicomiso
podrd ser mayor al 50% del valor contable de sus activos totales, medido al cierre del tltimo trimestre que haya
reportado. Asimismo, el nivel de Deuda vy el indice de cobertura de servicios de Deuda del Fideicomiso seran
calculados y revelados de conformidad con la Circular Unica de Emisoras.

(b) En caso de que el Fideicomiso exceda los limites maximos de Deuda sefialados en la Circular Unica
de Emisoras, o el {ndice de cobertura de servicio de la Deuda sea menor a 1.0, no podra asumir Deuda adicional con
cargo al Patrimonio del Fideicomiso hasta en tanto el Fideicomiso se ajuste al limite sefialado, salvo que se trate de
operaciones de refinanciamiento para extender el vencimiento de la Deuda del Fideicomiso y el Comité Técnico
documente las evidencias de tal situacion, En todo caso, el resultado de dicho refinanciamiento no podrd implicar un
aumento en el nivel de Deuda o una disminucion en el cdlculo del indice de cobertura de servicio de la deuda registrado
antes de la citada operacidn de refinanciamiento.

() En caso de que el Fideicomise exceda el limite de Deuda a establecido en la Circular Unica de
Emisoras o bien, el indice de cobertura de servicio de la deuda sea menor a 1.0, el Administrador debera 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. Previo a su presentacion a la Asamblea de Tenedores, el citado
plan deberd ser aprobado por la mayorfa de los Miembros Independientes en un plazo no mayor a 20 Dias Habiles
contados desde la fecha en que se dé a conocer el exceso a dicho limite.

Las restricciones de apalancamiento aplicardn de manera agregada al Fideicomiso en conjunto con los Vehiculos de
Inversion.

Apertura de las Cuentas del Fideicomiso

El Fiduciario debers abrir y mantener durante la vigencia del Contrato, al menos, cada una de las cuentas bancarias,
seglin sea instruido por el Administrador o el Comité Técnico, segin sea aplicable, y cualesquiera otras cuentas que
sean necesarias para cumplir con los Fines del Fideicomiso, debiendo mantener las aperturadas con anterioridad.

Cada Cuenta del Fideicomiso podra ser abierta y mantenida en Pesos y/o en Doélares, o en cualquier otra moneda, a
discrecion del Administrader o del Comité Técnico, segun resulte aplicable. Cualquier transferencia que se realice
entre fas Cuentas del Fideicomiso deberd ser realizada por el Fiduciario de conformidad con las instrucciones previas
y por escrito recibidas del Administrador o de Comité Técnico, segiin resulte aplicable, por medio de transferencia
electrénica o cualesquier otros medios a los que el Fiduciario tenga acceso para dichos fines
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Cuenta Principal

De conformidad con las instrucciones del Comité Téenico, el Fiduciario debera abrir y/o mantener una Cuenta del
Fideicomiso segregada a nombre del Fiduciario. El Fiduciario recibir (i) los Recursos de la Emision de cada Emision
en la Cuenta Principal y el Fiduciario podra utilizar dichos Recursos de la Emisién y (ii) Jos recursos derivados de los
Derechos de Arrendamiento para (1) pagar los Gastos de Emisién y Colocacién, (2) pagar los Gastos del Fideicomiso,
y (3) realizar cualesquier otros pagos de conformidad con las instrucciones por escrito del Administrador o del Comite
Téenico.

Cuenta de Distribucion

De conformidad con las instrucciones del Administrador, el Fiduciario debera realizar la apertura y mantener una
cuenta de distribucion segregada a nombre del Fiduciario. La Cuenta de Distribucién ser4 fondeada con recursos de la
Cuenta Principal de conformidad con las instrucciones previas y por escrito recibidas del Administrador y el Fiduciario
debera utilizar las cantidades depositadas en la Cuenta de Distribucién para pagar Distribuciones a los Tenedores.

Cuentas Adicionales

En adicién a las Cuentas del Fideicomiso descritas, el Fiduciario podra abrir y mantener otras Cuentas del Fideicomiso
et Pesos o Dolares, segin sea instruido por escrito por el Administrador, el Comité Téenico o la Asamblea de
Tenedores en cualquier momento.

Inversiones Permitidas.

Los recursos depositados en las Cuentas del Fideicomiso estaran sujetos a las disposiciones contenidas en los articulos
187 y 188 de la LISR, 63 bis 1 y 64 bis de la LMV, y la Seccién 3 de la Circular 1/2005 de Banco de México.

El Fiduciario debera invertir cualesquier cantidades depositadas en las Cuentas del Fideicomiso en valores a cargo del
gobierno federal de México e inscritos en el RNV (denominados en Délares o Pesos) o en acciones de fondos de
inversién en instrumentos de deuda durante la vigencia del Contrato de Fideicomiso, de conformidad con las
instrucciones que por escrito reciba del Administrador; en el entendido que dichos valores deberadn tener un plazo
inferior a 1 afio, en el entendido, ademds, que en todo momento se cumplira con lo establecido en la fraccion 111 del
articulo 187 de la LISR.

El Administrador, a través de las personas designadas podra instruir al Fiduciario para destinar los recursos depositados
en las Cuentas del Fideicomiso a la realizacién de Inversiones en Moneda Nacional o Extranjera; siempre y cuando las
mismas estan permitidas conforme al Régimen Legal del Fideicomiso y no contravenga la Regulacion vigente al
momento de la realizacién de la Inversion.

Distribuciones

El Fiduciario, con cargo al Patrimonio de! Fideicomiso, debera realizar distribuciones a los Tenedores de los CBFIs
de conformidad con las instrucciones previas y por escrito del Administrador (entregando una copia al Represente
Comiin). Asimismo, debera realizar una Distribucién cuando menos una vez ai afio, al menos el 35% dei Resultado
Fiscal del ejercicio inmediato anterior generado por los Activos Inmobiliarios integrantes del Patrimonio del
Fideicomiso de conformidad con las disposiciones contenidas en la fraccion VI del articulo 187 de la LISR.

Cada Distribucion se realizard de conformidad con lo siguiente:

(a) £l Administrador deberd instruir al Fiduciario por escrito (entregando una copia al Representante
Comun), con por lo menos § Dias Habiles de anticipacion a la fecha en la que se deba llevar a cabo una Distribucion,
para que realice dicha Distribucion. Si dicha Distribucién no cumple con la Politica de Distribucién, entonces deberd
estar sujeta a la previa aprobacion del Comité Técnico. El Fiduciario deberé dar aviso por escrito a la BMV a través
de EMISNET, a Indeval y a la CNBV (a través de los medios que éstos determinen) con por lo menos 6 Dias Hébiles
de anticipacion a la fecha en la que se deba llevar a cabo la Distribucion respectiva, sefialando en ¢l aviso el monto
total a distribuirse a los Tenedores, diferenciando la cantidad correspondiente a reembolso de capital y Resultado Fiscal
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y la fecha de Distribucién, de conformidad con las instrucciones recibidas del Administrador. La entrega de
cualesquiera cantidades que deba hacerse a los Tenedores en términos de lo establecido en el Contrato de Fideicomiso
y en el Titulo, se realizard por conducto del Indeval. A efecto de realizar lo anterior, el Fiduciario (previa instruccion
por escrito det Administrador con copia al Representante Comun), realizara el depdsito del pago a través de Indeval,
para que éste o acredite a los Tenedores de los CBFIs antes de tas 11:00 horas de la fecha de pago correspondiente.
En caso de tratarse de la Gltima Distribucion, ésta se deberd realizar contra la entrega del Titulo,

®) Para efectos de dicha Distribucion, el Administrador deberd instruir al Fiduciario por escrito para
que transfiera los montos a ser distribuidos de la Cuenta Principal a la Cuenta de Distribucién, y para que reatice dicha
Distribucion a los Tenedores.

() El pago de dicha Distribucion se realizara de manera proporcional entre tos Tenedores sobre la base
de CBFIs que tenga de cada uno de etlos en la fecha de la Distribucion respectiva y segin los mismos cuenten con
derechos econdémicos y corporativos, en el entendido que los CBFIs que se mantengan en tesoreria del Fideicomiso en
la fecha de Distribucién no serdn contabilizados para realizar la Distribucion respectiva.

(d) Ni el Fiduciario (excepto con los bienes disponibles en el Patrimonio del Fideicomiso segim se prevé
especificamente en el Fideicomiso), ni los Fideicomitentes, ni el Administrador, ni el Representante Comun, ni los
Intermediarios Colocadores, estardn obligados en lo personal a hacer el pago de cualquier cantidad debida conforme
al Fideicomiso. En caso de que el Patrimonio del Fideicomiso no genere los recursos necesarios para realizar la entrega
de Distribuciones a los Tenedores, no habrd obtigacion del Fiduciario, de los Fideicomitentes, del Administrador, del
Representante Comiin ni de los Intermediarios Colocadores, de realizar dicha entrega, por lo que ninguno de ellos
estara obligado a hacer uso de su propio patrimonio para cubrir dichos pagos.

Avalitos de Activos Inmobiliarios

£l avaliio de los Activos Inmobiliarios, tomados en su conjunte, en los cuales el Fideicomiso y/o cualquier Vehiculo
de Inversion haya invertido sera llevado a cabo anualmente, al término de cada Ejercicio Fiscal que termine en o
después del 31 de diciembre de 2018 por un banco de inversién, un despacho de contabilidad u otro despacho de avalto
independiente, que sea aprobado por el Administrador. En caso de deterioro evidente en cuaiquier de los Activos
Inmobiliarios, el avalio podrd realizarse de manera anticipada.

Reportes de Estados Financieros e Informes

(a) El Fiduciario contratara los servicios de un Auditor Externo de conformidad con las instrucciones det
Administrador.

(b) Los libros y registros contables del Fideicomiso serdn auditados al final de cada Ejercicio Fiscal por el Auditor
Externo. Durante la vigencia del Fideicomiso, el Fiduciario preparard y entregard o de cualquier otra forma hara
disponible, un estado financiero (auditado en caso de que el informe sea respecto del Ejercicio Fiscal y sin auditar en
caso de informes intermedios) del Fideicomiso (el cual incluira la participacion del Fideicomiso en cada Vehiculo de
Inversion, y en caso de que la informacion financiera de cualquier Vehiculo de Inversion que en lo individual represente
mas de 10% del Patrimonio del Fideicomiso no se refleje de manera consolidada en la informacién financiera del
Fideicomiso, entonces también deberd incluir los estados financieros anuales auditados de dicho Vehiculo de
Inversion), a los Tenedores a través de los medios de difusion establecides por la CNBV y la BMV, en observancia de
io siguiente:

(i} {en el caso de los estados financieros trimestrales no auditados respecto de los 3 primeros
trimestres del Ejercicio Fiscal) el vigésimo Dia Habil siguiente a la terminacion del trimestre correspondiente;

(i} (en el caso de los estados financieros trimestrales no auditados respecto del tltimo trimestre del
Ejercicio Fiscal) el cuadragésimo Dia Habil siguiente a la terminacion de dicho trimestre; y

(iti}  (en el caso de los estados financieros anuales auditados que incluyan notas a los mismos} el 30
de abril del afio inmediato siguiente a dicho Ejercicio Fiscal.

143

GA 09582y



(cy El Fiduciario, a través del Administrador, preparard los informes mencionados en el parrafo (b) anterior de
conformidad con NIIF y la Circular Unica de Emisoras. Dichos informes deberén incluir para dicho Ejercicio Fiscal o
trimestre:

(d) El Fiduciario, a través del Administrador o del asesor contable que para dichos efectos sea contratado por el
Fiduciaria, previa instruccion del Administrador, preparard y eniregara o hard disponible (con base en informacién
recibida del Administrador), el reporte anual del Fideicomiso por cada Ejercicio Fiscal, a mas tardar ¢l 30 de abril del
afio siguiente, mismo que debera de contener la siguiente informacion:

(i) los estados financieros anuales auditados del Fideicomiso que incluyan notas a los mismos y la
carta de independencia del Auditor Externo en relacion con el Ejercicio Fiscal anterior;

(iiy  la demas informacién requerida conforme a la Circular Unica de Emisoras vigente en ese
momento, en relacion con los reportes anuales para permitir que el Reporte Anual se haga publico; y

(iiiy el Avaltio Anual para dicho Ejercicio Fiscal, realizado por ¢l Valuador Independiente.

(e) Los avaliios del Valuador Independiente deberan cumplir con los estandares de contabilidad, empleando
metodologias aceptadas de mercado, tales como flujo de caja descontado, comparaciones de mercado y costos de
reemplazo.

() La informacion financiera y los reportes deberan reflejar la informacién del Fideicomiso de manera consotidada
con los Vehiculos de Tnversién de conformidad con lo establecido en la Circular Unica de Emisoras cuando asi fo
permitan las normas contables aplicables, incluyendo NIIF.

Enafenacion de Activos

Sujeto a cualquier aprobacién requerida del Comité Técnico o de la Asamblea Ordinaria, segin sea el caso, el
Fiduciario, por instrucciones del Administrador, llevard a cabo la desinversion de cada Inversion, la cual podrd incluir,
sin limitacion, (i) ventas en el mercado, (i) ofertas publicas iniciales y otras operaciones del mercado de capitales, (iit)
bursatilizaciones, (iv) préstamos sindicados o refinanciamiento, y (v) ventas a terceros. En relacién con lo anterior,
cualquier desinversion o enajenacion de actives, bienes o derechos de propiedad que lleve a cabo el Fideicomiso o
cualquier Vehiculo de Inversién que (i) represente el 20% o mas del valor del Patrimonio del Fideicomiso, con base
en cifras correspondientes al cierre del trimestre inmediato anterior, con independencia de que dicha desinversion o
enajenacién se ejecute de manera simulténea o sucesiva en un periodo de 12 meses contados a partir de que se concrete
la primera operacién, pero que pudicran considerarse como una sola, debera ser aprobada por ia Asamblea Ordinaria;
y (ii) represente el 5% o mas (pero menos del 20%) del valor del Patrimonio del Fideicomiso que haya sido celebrada
de manera simultanea o de manera sucesiva dentro de un plazo de 12 meses comenzando en la fecha de la primera
operacion y que pueda considerarse como una sola operacion, deberd ser aprobada por el Comité Téenico.

De conformidad con las disposiciones establecidas en la fraccién IV del articulo 187 de la LISR, no se enajenaran
bienes inmuebles antes de haber transcurrido al menos 4 afios contados a partir de Ia fecha de terminacion de su
construccion o adquisicién, respectivamente. Asimismo, el Fiduciario no podra enajenar los derechos fideicomisarios
que adquiera de cualquier Vehiculo de Inversion antes de haber transcurrido un plazo de 4 ailos contados a partir de la
fecha de su adquisicién, ya que de hacerlo no se abtendria el beneficio del tratamiento fiscal establecido en el articulo
188 de la LISR, por lo que respecta a dichos activos enajenados.

Terminacion

(a) Bl Contrato de Fideicomiso permanecera en pleno vigor y efecto hasta que los Fines del Fideicomiso
hayan sido satisfechos en su totalidad; en el gntendido, que el Contrato de Fideicomiso terminaré (i) cuando se hayan
desinvertido todas las Inversiones que integran e} Patrimonio del Fideicomiso y todas las cantidades depositadas en las
Cuentas del Fideicomiso hayan sido distribuidas a los Tenedores de conformidad con las disposiciones del Contrato
de Fideicomiso: (ii} a peticion de los Fideicomitentes si el Fiduciario no lleva a cabo la Emision Inicial; o (iit) por
resolucion de la Asamblea Extraordinaria, mediante la cual se apruebe la disofucion del Fideicomiso. No obstante lo
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anterior, el Contrato de Fideicomiso no terminara hasta que todas las obligaciones pagaderas con fondos del Patrimonio
del Fideicomise hayan sido pagadas en su totalidad,

(b) No obstante lo anterior, la vigencia del Contrato de Fideicomiso no podré exceder del plazo de 50
{cincuenta) affos previsto en el articulo 394 de la LGTOC; en el entendido, que en el caso de que la vigencia del
Contrato de Fideicomiso fuere a expirar de conformidad con el articulo 394, el Administrador instruira al Fiduciario,
con la aprobacién previa de la Asamblea Ordinaria, para (a) crear un nuevo fideicomiso al cual los Activos
Inmobiliarios seran transferidos, en cuyo caso el Administrador podrd instruir al Fiduciario la realizacién de
cualesquiera actos relativos a los CBFIs con la finalidad de definir en su momento las acciones a tomar respecto de los
CBFls emitidos al amparo del Fideicomiso que se extingue, o (b) llevar a cabo la disolucién del Fideicomiso y la
liquidacion del Patrimonio del Fideicomiso, o (¢) distribuir el Patrimonio del Fideicomiso en especie a los Tenedores
de manera proporcional. Si la Asamblea Ordinaria no aprueba ninguna de dichas alternativas, el Administrador dara
instrucciones al Fiduciario para llevar a cabo la disolucién del Fideicomiso y la liquidacién dei Patrimonio del
Fideicomiso. En caso de terminacion del Fideicomiso, o en caso de que el Fiduciario lleve a cabo la cancelacién del
registro de los CBFIs en el RNV conforme a lo establecido en el Contrato de Fideicomiso, éste altimo debera dar aviso
por escrito v de manera oportuna a Indeval respecto de dicha situacién. Asimismo, en caso de que dicha terminacion
se lleve a cabo mediante la entrega a los Tenedores de los certificados fiduciarios u otros valores que en su caso formen
parte del Patrimonio del Fideicomiso, se requerira la realizacion de una oferta de intercambio.

Consideraciones Fiscales Generales

{a} De conformidad con la LISR, los fideicomisos constituidos bajo las leyes de México que califican
como FIBRA constituyen vehiculos transparentes para efectos fiscales. Por tanto, las personas que adquieran los CBFIs
emitidos por el Fideicomiso deben reportar su parte correspondiente de ingresos gravables obtenidos a través del
Fideicomiso.

(b} En consecuencia, los Tenedores de los CBFIs estardn obligados a pagar ISR sobre la proporcién de
los ingresos gravables del Fideicomiso reportados a los mismos como Distribuciones. Sin embargo, dicha obligacion,
ser4 satisfecha por los intermediarios a través de sus obligaciones de retencion de impuestos de conformidad con lo
descrito mas adelante, por lo que no se tendra que efectuar pages de ISR posteriores. El intermediario financiero debera
efectuar la retencion de ISR a los residentes en el extranjero, la cual sera considerada como page definitivo.

(c) No se considerard que los Tenedores residentes en el extranjero tienen un establecimiento
permanente en México por el selo hecho de ser tenedores de CBFIs emitidos por el Fideicomiso.

Enajenacion de los CBFIs

(a)  Las personas fisicas residentes en México y los residentes en extranjero que no tengan establecimiento
permanente en ¢l pais, que enajenen CBFIs a través de la BMV o de los mercados reconocidos a que se refieren las
fracciones T y 1 del articulo 16-C dei Cédigo Fiscal de la Federacidn, se encontraran exentas del pago de ISR por fa
ganancia derivada de dicha enajenacion, de acuerdo con lo dispuesto por la fraccién X def articulo 188 de la LISR.

(b)  La exenci6n descrita en e} inciso anterior no resultara aplicable a personas morales residentes en
Meéxico. Por lo anterior dichas personas morales residentes en México causaran el ISR aplicando la tasa del 30% por
la ganancia que generen en la enajenacion de los CBFIs, la cual se determinara restando al ingrese que perciben en la
enajenacion, el costo promedio de cada uno de los CBFIs que se enajenen.

(c) El adquiriente de los CBFIs deberd retener al enajenante el 10% del ingreso bruto que perciba por
ellos, sin deduccién alguna, por concepto de ISR, salvo que el enajenante sea persona moral residente en Meéxico o
esté exento del pago del impuesto por los ingresos que reciba provenientes de los bienes, derechos, créditos o valores
que integre el patrimonio del fideicomiso emisor de los CBFIs.

Impuesto sobre la Adquisicion de Inmuebles

Respecto de los Activos Inmobiliarios aportados al Patrimonio del Fideicomiso, el Fiduciario se encontrar obligado
a determinar el caleulo y entero de dicho impuesto confirme la Regulacién aplicable, o su equivalente, en las entidades
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federativas y/o municipios en los que se encuentren ubicados los Activos Inmobiliarios que formen parte del
Patrimonio del Fideicomiso, conforme a los supuestos y momentos previstos en legislacion de las entidades federativas
y/o municipios de que se trate. En caso de que el Fiduciario sea requerido formalmente por las autoridades competentes
para efectos de realizar cualquier pago relacionado con el impuesto referido, el Fiduciario podrd realizar el pago que
se le requiera con los recursos que se mantengan en ¢l Patrimonio del Fideicomiso, sin responsabilidad alguna para el
Fiduciario.

Legislacion Aplicable

Para todo }o relativo con la interpretacion v cumplimiento det Contrato de Fideicomiso, las partes del mismo se
someten, de manera expresa ¢ irrevocable, a las leyes aplicables de México.

Jurisdiccion

Para todo lo relative con la interpretacion y cumplimiento del Contrato de Fideicomiso, las Partes se someten, de
manera expresa ¢ irrevocable a la jurisdiccién de los tribunales federales competentes ubicados en la Ciudad de
México, por lo que renuncian, de manera expresa e irrevocable, a cualquier otra jurisdiccién que pudiere
corresponderles en virtud de sus domicilios presentes o futuros o por cualquier otra razon.

Contrato de Administracion
Partes del Contrato Administracion

Administracién: Self-Storage Management, S, de R.L. de C.V,, directa o indirectamente a través de sus subsidiarias o
afiliadas y demas terceros autorizados en términos del Contrato de Administracion.

Fiduciario: C1 Banco, S.A., Institucion de Banca Multiple, en su cardcter de Fiduciario del Fideicomiso Emisor
Representante Comin; Evercore Casa de Bolsa, S.A. de C. V., Divisién Fiduciaria
Servicios de Administracién

El Administrador acuerda prestar los siguientes servicios de conformidad con los términos previstos en el Contrato de
Administracion (los “Servicios Base™):

(a}  Evaluar, estructurar, implementar y, en caso de ser requerido conforme al Contrato de Fideicomiso y/o
la Regulacién, recomendar y someter a la aprobacién del Comité Téenico o la Asamblea de Tenedores del Fideicomiso
propuestas para realizar Inversiones y desinversiones de conformidad con ¢l enfoque de inversién y estrategia
establecida por el Administrador;

(b}  Instruir al Fiduciario la realizacion de Distribuciones en los términos y sujeto a las condiciones
establecidas en el Fideicomiso;

{c) Administrar las operaciones diarias del Fideicomiso y, en general, llevar la operacion del Fideicomiso
y cualquier Vehiculo de Inversion, incluyendo (i) la recepcion y el manejo de recursos y operacién de las Cuentas del
Fideicomiso y en cualquier cuenta abierta en los fideicomisos, y (i) la preparacién de reportes, notificaciones, avisos
y demdas informacién y documentacién que deba prepararse, presentarse ante cualquier Autoridad Gubernamental
(incluyendo la CNBV, la Bolsa, la Comisién Federal de Competencia Econdmica, la Secretaria de Hacienda y Crédito
Publico, el Servicio de Administracion Tributaria, entre otros) o divulgarse al publico conforme al Contrato de
Administracién, al Contrato de Fideicomiso y la Ley Aplicable;

(d)  Preparar y mantener o ayudar con la preparacién y el mantenimiento de toda la informacion financiera

y todos los libros, registros y cuentas dei Fideicomiso segiin sea requerido por cualquier érgano regulatorio, Bolsa,
consejos o autoridades quienes tengan jurisdiccién sobre el Fideicomiso;
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(¢)  Investigar, seleccionar y negociar, para el beneficio del Fideicomiso, con Personas y pagar comisiones
a, y celebrar contratos con, o emplear, o retener servicios de, o a ser prestados por, cualquiera de ellos en relacién con
los asuntos del Fideicomiso;

H Lievar a cabo o ayudar que se ileven a cabo aquellas funciones administrativas necesarias para la
administracion del Fideicomiso y de los activos del Fideicomiso segtin se acuerde con el fiduciario respectivo;

(g)  Preparar y presentar al Fiduciario cualesquier reportes, registros contables y estados financieros para
la preparacion de cualesquier auditorias del Fideicomiso y adicionalmente segiin sea solicitado razonablemente por el
Fiduciario respecto las cuentas del Fideicomiso;

(h) Realizar cualquier actividad relacionada con o enviar a los Tenedores, demds inversionistas,
Representante Comin o cualquier Bolsa y a terceras partes (seglin sea el caso) cualesquier notificaciones, registros,
estados financieros y otros materiales escritos segin se requiera por cualquier drgano regulatorio, bolsas, consejos o
autoridades guienes tengan jurisdiccién sobre el Fideicomiso o segin sea solicitado razonablemente por el Fiduciario,
y para ayudar segin se requiera con la preparacion de los mismos y, cuando sea necesario o apropiado, organizar las
aprobaciones del contenido de los mimos;

6} Proveerle los servicios adicionales al Fideicomiso que sean razonablemente requeridos de vez en
cuando por el Fiduciario;

() Asumir la obligacidén de realizar cualquier actividad relacionada con lo anterior para facilitar el
desempedio de sus obiigaciones de conformidad con el Contrato de Administracidn;

(k)  El Administrador deberd cumplir con la Ley Aplicable en la medida que resulte aplicable a las
funciones, poderes y obligaciones del Administrador conforme al Contrato de Administracion; y

(1 En generai dar cumplimiento a las obligaciones que se establezcan a su cargo en el Fideicomiso y
demdas Documentos de la Emisién.

En adicidén a los Servicios Base seftalados, el Administrador prestard servicios consistentes en la coordinacion de la
administracion entre las partes relacionadas con el desarrollo v construccion de las sucursales establecidas en Activos
Inmobiliarios, hasta la entrega “liave en mano™ a la operacion de dichas sucursales, incluyendo la localizacion del
predio, gestion, disefio, coordinacion de obra, estudio de mercado y viabilidad (conjuntamente, los “Servicios de
Desarrollo™).

Asimismo y con motivo de la celebracion del Contrato de Administracidn, el Administrador se obligd a prestar
servicios consistentes en gestionar y coordinar fa administracion de los Activos Inmobiliarios y de cualquier servicio
que deba prestarse en refacion con cualquier Activo Inmobiliario respecto del cual se hubiere realizado una Inversion,
incluyendo su operacién, administracion de ingresos, promocion, manienimiento, vigilancia, soporte técnico (los
“Servicios de Administracion de Inmuebles” y, de manera conjunta con los Servicios Base y los Servicios de
Desarrollo, los “Servicios™).

Funciones del Adminisirador

El Administrador deberd prestar al Fiduciario los Servicios al Fideicomiso de conformidad con los términos
establecidos en el Contrato de Administracién. El Administrador acuerda prestar dichos Servicios de forma diligente,
de buena fe y en el mejor interés del Fideicomiso y de los Tenedores, de conformidad con los términos previstos en el
Fideicomiso y el Contrato de Administracidon. Mediante la firma del Contrato de Administracién, el Fiduciario
autorizard al Administrador para que subcontrate los servicios con cualquier tercero, incluyendo aquellas Personas que
formen parte del Administrador y/o del grupo corporativo al que pertenece el Administrador. En virtud de lo anterior,
los servicios del Administrador podréan ser prestados por el Administrador directamente o a través de sus subsidiarias,
filiales o terceros, en ¢l entendido que el Administrador serd responsable en todo momento frente al Fideicomise
Emisor por el incumplimiento de sus obligaciones en términos del Contrato de Administracion en caso que los servicios
se presten por alguna entidad distinta al Administrader. E] Administrador no se liberara de sus obligaciones en caso
que los servicios sean prestados por terceros distintos a dicho Administrador.

147

(A N99382v]



Conflicto de Interés

La celebracion de Operaciones con Personas Relacionadas requerird la previa aprobacién del Comité Técnico
{cualquier operacion que represente menos del 10% del Patrimonio del Fideicomiso) o la Asamblea de Tenedores (si
la operacion representa 10% o mas del Patrimonio del Fideicomiso), segiin corresponda, conforme a lo establecido en
el Contrato de Fideicomiso y la Regulacion. Dichas Operaciones con Personas Relacionadas podrén ser pre-aprobadas
por el organo correspondiente, como parte del presupuesto del Fideicomiso Emisor.

Ademads de los servicios v coniraprestaciones previstos en el Contrato de Administracién, el Administrador podra
realizar otras actividades que pudieran resultar en conflictos de interés, siempre y cuando sean autorizadas por el
Comité Técnico o por ia Asamblea de Tenedores (segln corresponda). Las autorizaciones antes sefialadas podrén ser
inciuidas como parte de la autorizacién del presupuesto del Fideicomiso Emisor.

Contratacion de Asesores

Mediante la firma del Contrato de Administracidn, ¢l Fiduciario autoriza al Administrador para que subcontrate los
servicios con cualquier tercero, incluyendo aquellas Personas que formen parte del Administrador y/o del grupo
corporativo al que pertenece el Administrador. En virtud de lo anterior, los servicios del Administrader podran ser
prestados por el Administrador directamente o a través de sus subsidiarias, filiales o terceros, en el entendido gue el
Administrador serd responsable en {odo momento frente al Fideicomiso Emisor por el incumplimiento de sus
obligaciones en términos del Contrato de Administracién en caso que los servicios se presten por alguna entidad
distinta al Administrador. El Administrador no se liberara de sus obligaciones en caso que los servicios sean prestados
por terceros distintos a dicho Administrador.

Apoderados

El Fiduciario otorgara al Administrador y a aquellas personas que sean designadas por ¢l Administrador, poderes en
escritura publica por separado otorgada ante notario piblico en México,

Prohibiciones al Administrador

El Administrador, deberd abstenerse de: (a) realizar operaciones, tomar decisiones o celebrar compromisos por escrito
para realizar inversiones, sin contar con la aprobacién expresa del Comité Técnico o de la Asambiea de Tenedores en
caso de que, conforme a 1a Regulacion o el Fideicomiso, dichas aprobaciones sean requeridas; (b) realizar operaciones
con Personas Relacionadas que impliquen un conflicto de interés, excepto cuando se irate de actividades que resulten
en el pago de las contraprestaciones autorizadas, se obtengan las aprobaciones previstas en el Contrato de Fideicomiso
o de cualquier otra manera se encuentren autorizadas; o (c) ceder sus derechos u obligaciones derivados det Contrato
de Administracion o subcontratar los Servicios, en contravencidn a lo establecido en el Contrato.

Contraprestaciones

Como contraprestacion por la prestacién de los Servicios Base, el Fideicomiso pagard, directa o indirectamente, al
Administrador {a Contraprestacién de Administracién Base equivalente a 35 puntos base sobre el valor bruto de los
Activos Inmobiliarios conforme al valor contable (fair value) de las propiedades para cubrir los gastos operativos.

Como contraprestacion por la prestacion de los Servicios de Desarrollo, el Fideicomiso pagard, directamente o a traveés
de cualquiera de sus vehiculos de inversion al Administrador, o a la persona que &ste determine, previa instruccién y
comparecencia del Administrador, la Contraprestacion por Desarrollo equivalente al 5% de los costos incurrides en
retacion con el desarroilo o mejoras de capital realizadas a las propiedades o nuevos desarrollos relacionados con los
Activos Inmobiliarios, incluyendo adquisiciones de terrenos.

Como contraprestacion por la prestacion de los Servicios por Administracion de Inmuebles, el Fideicomiso,
directamente o a través del Fideicomiso de Subarrendamiento o cualquier otre vehiculo de inversion, pagaréd al
Administrador la Contraprestacion por Administracién de Inmuebles equivalente al 7% de (i) los ingresos obtenidos
por la renta de unidades de auto-almacenaie en las sucursales ubicadas en los Activos Inmobiliarios, asi como areas y
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espacios destinados a la renta, mas (ii) los ingresos por las ventas de acceserios que se realicen en las sucursales
ubicadas en los Activos Inmobiliarios.

El esgquema de compensacién del Administrador debera cuidar en todo momento los intereses de los Tenedores.

El Administrador se encuentra facuitado para subcontratar los servicios que, conforme al Contrato de Administracion
se obliga a prestar, con cualquier tercero, incluyendo aquellas Personas que formen parte del Administrador y/o del
grupo corporativo al que pertenece el Administrador. En virtud de que los servicios del Administrador podran ser
prestados por el Administrador directamente o a través de sus subsidiarias, filiales o terceros, los pagos de las
contraprestaciones correspondientes podrén ser realizados directamente a dichas terceras partes, sin que implique
duplicidad de pagos de las contraprestaciones.

Destitucion del Administrador con Causa

El Administrador podré ser destituido por la Asamblea de Tenedores con el voto favorable de los Tenedores que sean
titulares del 66% de ios Certificados Bursatiles en circulacion en dicho momento con derecho a voto, ya sea en primera
o ulterior convocatoria, dentro de los 180 dias siguientes a que se determine por sentencia definitiva e inapelable de
un tribunal de jurisdiccién competente que se haya actualizado alguno de los siguientes supuestos:

(@) un incumplimiento significativo del Fideicomiso o del Contrato de Administracién por parte del
Administrador;

(b) la existencia de fraude respecto de los actos celebrados por el Administrador;

(¢) la existencia de dolo o mala fe respecto de los actos de un Ejecutivo del Administrador, que sean materiales
0 que causen un dafio 0 una pérdida material al Patrimonio del Fideicomiso;

(d) la existencia de negligencia inexcusable respecto de los actos de un Ejecutivo en relacion con el Fideicomiso
o el Contrato de Administracion, que sean materiales o que causen un dafio o una pérdida material al
Patrimonio del Fideicomiso;

(e} la condena por un delito grave (sancionado con pena de prision de mds de 6 (seis) meses) en contra de un
Ejecutivo;

() que el Administrador entre en un proceso de liquidacién o disolucion, y que el proceso respectivo no sea
desechado dentro de los 90 Dias Habiles siguientes a la fecha de presentacion de la solicitud ¢ demanda que
haya dado inicio a dicho proceso, o que un tribunal competente declare el concurso mercantil o la quiebra del
Administrador o el Administrador presente una solicitud para obtener una resolucién en tai sentido;

(g) que el Administrador o un Ejecutivo violen los deberes de lealtad o diligencia a que se refieren los Apartados
Ay B de la Seccién I del Capitulo 11 de la Ley del Mercado de Valores, mismos que por virtud del Fideicomiso
se encuentran obligados a cumplir y que resulten en un dafio o pérdida material al Patrimonio det Fideicomiso;

(h) que cualquier declaracién efectuada por el Administrador en cualquier documento relacionado con los
servicios del Administrador y/o el Fideicomiso, que se demuestre que fue incorrecta en cualquier aspecto
sustancial al momento de hacerse o entregarse, y continlie siendo incorrecta en cualquier aspecto sustancial
por un periodo de 90 dias naturales contados a partir de Ja fecha en que se le notifique por escrito de dicha
circunstancia v le sea requerido subsanar Ja misma; y/o

() una violacién grave o reiterada de las leyes aplicables del mercado de valores, por parte del Admiristrador o
un Ejecutivo, que resulte en un dafio o pérdida material al Patrimonio del Fideicomiso.

En la fecha en la que surta efectos dicha remocion (ia “Fecha Efectiva de Remocion™):

(a) E} Administrador dejara de ser el administrador del Fideicomiso y dejard, y cualquiera de sus Afiliadas dejara, de
estar obligada a fondear cualquier Inversion o Gasto del Fideicomiso, a partir de esa fecha en adelante;

(b) E! administrador sustituto del Fideicomiso debera ser nombrado como el administrador del Fideicomiso, v el
Fiduciario debera inmediatamente modificar el Contrato de Fideicomiso sin ninguna otra accién, aprobacion o voto de
cualquier Persona, incluyendo cualquier Tenedor, para reflejar (x) el nombramiento de dicho administrador sustituto,
{y) la renuncia del Administrador como administrador del F ideicomiso, y (2) el cambio del nombre del Fideicomiso y
de los Vehiculos de Inversién para que no incluyan la palabra “U-Storage” o cualquier variacion de esta, incluyendo
cualquier nombre al cual el nombre del Fideicomiso o de los Vehiculos de Inversién pudo haberse cambiado;
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(¢) El Administrador removido tendrd derecho a percibir todas las Comisiones de Administracién devengadas hasta ¢
incluyendo la Fecha Efectiva de Remocion en efectivo, las cuales serdn inmediatamente debidas y exigibles;

(d) El Administrador removido y sus Afiliadas deberan continuar siendo Personas Cubiertas y teniendo derecho a
indemnizacion en los términos del contrato de administracion, pero dnicamente con respecto a daflos y petiuicios (x)
relacionados con Inversiones hechas con fecha anterior a la Fecha Efectiva de Remocidn, o (y) que se deriven o sean
relacionadas con sus actividades durante el periodo anterior a la Fecha Efectiva de Remocion o de cualquier otra
manera derivadas de los servicios del Administrador sustituido como administrador del Fideicomiso; y

{(e) Para efectos del Contrato de Administraciéon y del Contrate de Fideicomiso, el administrador sustituto del
Fideicomiso serd considerado como el “Administrader” de conformidad con el contrato de administracion y el Contrato
de Fideicomiso, y se considerars designado como ¢l administrador del Fideicomiso sin requerir cualquier otra medida,
aprobacién o voto de cualquier Persona, incluyendo cualquier Tenedor, mediante la celebracién de un contrato que
demuestre su consentimiento para obligarse conforme a los términos y condiciones del contrato de administracién y
del Contrato de Fideicomiso, el cval surtira efectos con anterioridad a que la remocién del Administrador sustituido
surta efectos, v el Administrador sustituto continuard con las inversiones y otras actividades del Fideicomiso sin
disolucion.

Destitucion del Administrador Sin Causa
Ll Administrador podra ser destituido por la Asamblea de Tenedoares con ¢l voto favorable de los Tenedores que sean

titulares del 66% de los Ceriificados Bursatiles en circulacion en dicho momento con derecho a voto. En la fecha que
surta efectos dicha remocion (la “Fecha Efectiva de Remocion sin Causa™):

{(a) El Administrador dejaré de ser el administrador del Fideicomiso y dejard, v cualquiera de sus Afiliadas dejard, de
estar obligada a fondear cualquier Inversidn o Gasto del Fideicomiso, a partir de esa fecha en adelante;

(b} El administrador sustitute del Fideicomiso deberd ser nombrado como el administrador del Fideicomiso, y el
Fiduciario debera inmediatamente modificar el Contrato de Fideicomiso sin ninguna otra accion, aprobacién o voto de
cualquier Persona, incluyendo cualquier Tenedor, para reflejar (x) el nombramiento de dicho administrador sustituto,
(y) la renuncia del Administrador como administrador del Fideicomiso, y (z) el cambio def nombre del Fideicomiso y
de los Vehiculos de Inversion para que no incluyan la palabra “U-Storage” o cualquier variacién de esta, incluyendo
cualquier nombre al cual el nombre del Fideicomiso o de los Vehiculos de Inversién pudo haberse cambiado;

{c) El Administrador removido tendra derecho a percibir todas las contraprestaciones devengadas hasta e incluyendo
fa Fecha Efectiva de Remocion Sin Causa en efectivo, las cuales serdn inmediatamente debidas y exigibles;

(d) Por un periodo de 10 afios a partir de la Fecha Efectiva de Remocidén Sin Causa (o un periedo de tiempo mas corto
si el periodo termina en la fecha de terminacidn del Fideicomiso), el Administrador removide actuara como asesor del
Fiduciario en relacion con el Fideicomiso respecto de los Servicios a ser prestados por el administrador sustituto, sin
tener discrecion sobre las Inversiones y operaciones del Fideicomiso o la habilidad de instruir al Fiduciario y sin las
autorizaciones y poderes que se describen en el contrate de administracién. En este caso, el Administrador, en su
cardcter de asesor, tendrd el derecho a percibir una comisién por asesorfa calculada desde la Fecha Efectiva de
Remocién sin Causa de la misma manera que se calculan las comisiones descritas en la Clausula S del Contrato de
Administracion;

(e) Bl Administrador removido y sus Afiliadas deberdn continuar siendo Personas Cubiertas y teniende derecho a
indemnizacién en los términos del Contrato de Administracion, pero Gnicamente con respecto a daflos y perjuicios (x)
relacionados con Inversiones hechas con fecha anterior a fa Fecha Efectiva de Remocidén Sin Causa, o {y) que se
deriven o sean relacionadas con sus actividades durante el periodo anterior a la Fecha Efectiva de Remocidn Sin Causa
o de cualquier otra manera derivadas de los servicios del Administrador sustituido como administrador del Fideicomiso
o (z) derivadas de o relacionadas con los servicios de asesoria que preste al Fiduciario el Administrador; y

(f) Para efectos del Contrato de Administracion vy del Contrato de Fideicomise, el administrador sustitute del
Fideicomiso sera considerado como el “Administrador” de conformidad con el Contrato de Administracion y el
Contrato de Fideicomiso, y se considerara designado como el administrador del Fideicomiso sin requerir cualquier
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otra medida, aprobacién o voto de cualquier Persona, incluyendo cualquier Tenedor, mediante la celebracién de un
contrato que demuestre su consentimiento para obligarse conforme a los términos y condiciones dei Conirato de
Administracién y del Contrato de Fideicomiso, el cual surtird efectos con anterioridad a que la remocion del
Administrador sustituido surta efectos, y el Administrador sustituto continuard con las inversiones y otras actividades
del Fideicomiso sin disolucién.

Reportes a cargo del Administrador
El Administrador deberd entregar en los plazos que a continuacion se establecen los reportes siguientes:

(i) Reporte de Rendimientos: Dentro de los 10 Dia Habil siguientes a la conclusién de cada trimestre, el
Administrador deberé entregar al Fiduciario, al Representante Comtn y al Auditor Externo, un reporte
en el que sefiale el monto de los Flujos de los Activos Inmobiliarios y el monto de los Flujos Brutos que
haya ingresado al Patrimonio del Fideicomiso por tal motivo y que por lo tanto deberd ser depositado en
la Cuenta de Distribucion, a fin de que se realice, en términos del Fideicomise, la Distribucién a los
Tenedores correspondiente, asi como la naturaleza de dichos Flujos y Flujos Brutos indicando el o los
Activos Inmobiliarios que los haya originado.

{ii) Reporte de _Gestion: El Administrador debera elaborar anualmente y presentar al Fiduciario y al

' Representante Comin, dentro de los 60 Dias Habiles siguientes a la conclusion de cada ejercicio fiscal
inmediato anterior un reporte en el que informe cualquiet asunto relevante en relacidn con la gestion de
los Activos Inmobiliarios durante dicho periodo, incluyendo el porcentaje que cada uno de los Activos
Inmobiliarios representa de! Patrimonio del Fideicomiso; el sector o industria al que corresponde; y
demds caracteristicas que el Administrador considere relevantes.

(iii) Reportes Trimestrales v Entrega de Informacion: El Administrador estara obligado a entregar al Comité
Técnico, al Representante Comun, asf como a los Tenedores (en este tiltimo supuesto tinicamente en caso
de que lo soliciten por escrito) de manera trimestral durante fos primeros 20 Dias Hébiles de cada mes
de abril, julie y octubre de cada afio, un informe sobre el desempefio de sus funciones. De igual forma,
debers entregar al Comité Técenico, al Representante Comn, asi como a los Tenedores (en este ultimo
supuesto Unicamente en caso de que lo soliciten por escrito) durante los primeros 40 Dias Hébiles de
cada afio, un informe sobre el desempefio de sus funciones. Asimismo, el Administrador debera entregar
al Comité Técnico, al Representante Comin, asi como a los Tenedores de los Certificados (en este ultimo
supuesto Unicamente en caso de que lo soliciten por escrito) aquella informacién y documentacién
adicionales relacionada con el cumplimiento de sus funciones, la cual deberd entregarse dentro de los 5
Dias Habiles siguientes & que ésta se solicite. La informacién a que hace referencia este inciso podra
entregarse de manera electrénica. Dicho reporte deberd contener cormo minimo una descripeion de las
inversiones, préstamos vy financiamientos que mantenga el Fideicomiso al inicio y al cierre def trimestre
de que se trate, especificando si se realizaron a través del Fideicomiso o de cualquier Activo Inmobiliario,
en ¢l entendido que ia descripeién contemplard cuande menos la informacion que sea necesaria para
conocer el niimero y estado éstos, asi como cualquier otra informacién que se requiera conforme a la
Regulacion aplicable.

La informacién de los Reportes a cargo del Administrador que se menciona anteriormente, debera estar en todo
momento a disposicion de los integrantes del Comité Téenico, en el mismo plazo establecido en cada uno de fos incisos
anteriores.

Vigencia
La vigencia del contrato iniciard en la fecha de firma y concluird en la fecha que ocwra primero de entre (i} la fecha

en gue se realice la desinversion total de todas las Inversiones realizadas, (ii) el Administrador sea removido, o (iii) la
fecha de terminacién del Fideicomiso.
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Conflicto

En caso de conflicto o duda de interpretacidn entre ef Contrato de Administracion y el Contrato de Fideicomiso, este
ultimo prevalecera.

Jurisdicciin y Derecho Aplicable

Para todo lo relativo con la interpretacion y cumplimiento del Contrato de Administracion, las partes del mismo se
sometieron de manera expresa e irrevocable, a las leyes aplicables de México, y a la jurisdiccién de los tribunales
competentes de la Ciudad de México, por lo que renuncian, de manera expresa e irrevocable, a cualquier otra
jurisdiccién que pudiere corresponderles en virtud de sus domicilios presentes o futuros o por cualquier ofra razon.

Contratos de Arrendamiento

El Fideicomiso F/1767 u otros Vehiculos de Inversion, celebrarin Contratos de Arrendamiento individualizados por
Activo Inmobiliario con el Fideicomiso de Subarrendamiento a través de los cuales ¢l Fideicomiso de
Subarrendamiento arrendara del Fideicomiso F/1767 o a los Vehicules de Inversién los Activos Inmebiliarios en
operacion y posteriormente terrenos sean propiedad de Vehiculos de Inversion. El Tideicomiso de Subarrendamiento
es una entidad de reciente creacion, del cual el Fideicomiso F/1767 es fideicomitente y fideicomisario tnico. De
conformidad con o anterior, los términos y condiciones de los Contratos de Arrendamiento, incluyendo los términos
que se resumen enseguida, pueden no ser términos que hubieran resultado de una negociacion entre terceras partes no
relacionadas (sin perjuicio de que las rentas pactadas se determinardn a precios de mercado considerando disposiciones
aplicables de precios de transferencia),

Renta

Cada Contrato de Arrendamiento estipulard un pago de renta que se calculard con base en los ingresos de cada uno de
los Activos Inmobiliarios. Las rentas se pagaran por mensualidades adelantadas y dentro de los primeros 20 dias
naturales del mes por pagar.

Incremento de Rentas
El importe de la renta se incrementard de tiempo en tiempo, conforme las partes lo acuerden por escrito.
Pago de Reparaciones v Servicios

Bajo cada uno de nuestros Contratos de Arrendamiento, la arrendataria debera conservar el Inmueble en buen estado
y serd responsable de su mantenimiento ordinario y preventivo. Asimismeo, deberd mantener el Inmueble limpio y sin
desperfectos que afecten la imagen del mismeo.

Bl Fideicomiso F/1767, durante el plazo del arrendamiento debera mantener y realizar, a su propia costa, las
reparaciones mayores necesarias por vicios ocultos del Inmueble o causados por desastres naturales. Asimismo, debera
obtener los permisos necesarios para hacer las reparaciones o fas obras correspondientes, en caso de ser necesarias. El
Fideicomiso de Subarrendamientc mantendrd, reparard y pagard todas las reparaciones Utiles y necesarias del
Inmueble, incluyendo sin limitacién, pintura interior y exterior, y la fachada.

Serdn a cargo del Fideicomiso de Subarrendamiento todos los gastos de operacién del Inmueble, mencionando de
forma enunciativa mas no limitativa, electricidad, seguridad y vigilancia del Inmueble,

Vigencia

Cada uno de los Contratos de Arrendamiento tendra una vigencia de 8 afios, prorrogables por un periodo de 5 afios
adicionales, sujeto a la posibilidad de una terminacién anticipada en caso de actualizarse ciertos casos.
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Causales de Terminacion

Los Contratos de Arrendamiento podran darse por terminado (i) de manera anticipada por cualquiera de las partes
previa notificacién por escrito a la otra parte con al menos 30 dias naturales de anticipacion a la fecha efectiva de
terminacion, (ii) por vencimiento de la vigencia del contrato respectivo o {iii) por la actualizacion de alguna de las
causales de rescision mencionadas a continuacién:

a) Incumplimienie en et pago de la Renta por parte del Fideicomiso de Subarrendamiento por mids de 2
mensualidades subsecuentes. '

b) Cesién por parte del Fideicomiso de Subarrendamiento a un tercero de la operacién del inmueble sin previa
autorizacion del Fideicomiso F/1767 y demds Vehiculos de Inversion.

c) Privacién, despojo, perturbacion, huelga o cualquier otro acto de terceros que afecte i uso o goce del inmueble
o la posesién del misme por actos imputables o relacionados con el Fideicomiso de Subarrendamiento.

d) En caso de que el Fideicomiso de Subarrendamiento almacene o permita que sean almacenados en el inmueble
cualguiera de los siguientes bienes: seres vivos, caddveres o restos de animales, gasoling, aceite, combustible,
grasa, anticongelante o productos quimicos inflamables, explosivos de cualquier tipo de armas, material
pirotéenico o municiones, materiales corrosivos, toxicos, venenosos, peligrosos o de desperdicio, materiales de
construccion que contengan asbesto o desechos de construccién, goma de auto, baterias, desperdicios de
cualquier tipo, productos que expidan un olor nocivo o sean de naturaleza peligrosa o de procedencia ilicita de
cualquier tipo,

Jurisdiccién v Derecho Aplicable

Para todo lo relativo con la interpretacion y cumplimiento de los Contratos de Arrendamiento, Jas partes del mismo se .
sometieron de manera expresa e irrevocable, a las leyes aplicables de México, y a la jurisdiccién de fos tribunales
competentes de la Ciudad de México, por lo que renuncian, de manera expresa e irrevocable, a cualquier ofra
jurisdiceidn que pudiere corresponderles en virtud de sus domicilios presentes o futuros o por cualquier otra razon,

Contratos de Subarrendamiento

Como parte de la operacion de nuestras bodegas, el Fideicomiso de Subarrendamiento celebrard Contratos de
Subarrendamiento con cada uno de nuestros Clientes a fin de permitirles rentar una o mds bodegas dentro de nuestros
inmuebles.

Renta

El Cliente pagara al Fideicomiso de Subarrendamiento, la renta mensual por meses adelantados que incluya el IVA
correspondiente, dentro de los 5 primeros dias habiles de cada mes ya sea mediante transferencia bancaria o depdsito,
cheque o cargos mensuales automaticos recurrentes a la tarjeta de crédito del Cliente. En caso de mora en el pago de
la renta, el Cliente se obliga a pagar ai Fideicomiso de Subarrendamiento, un interés moratorio a una tasa equivalente
al 10% mensual, por cada mes o fraccion del mismo que se retrase en el cumplimiento de su obligacién de pago de la
renta, sin perjuicio del derecho de rescision que tiene el Fideicomiso de Subarrendamiento en su carécter de arrendador.

Pago de Reparaciones y Servicios

El Cliente debe entregar al Fideicomiso de Subarrendamiento, una cantidad determinada en cada contrato en calidad
de depésito, ta cual, garantizard el pago de reparaciones o reposiciones ocasionadas por posibles dafios a la bodega
arrendada, a las instalaciones generales comunes del inmueble en donde se encuentra el mismo, sin petjuicio del

derecho del Fideicomiso de Subarrendamiento de ejercitar las acciones fegales correspondientes, asi como de obtener
mediante las mismas el pago de {os adeudos pendientes derivados del subarrendamiento.
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Permisos, licencias y seguros

Il Cliente se obliga a contratar una poliza de seguro con cobertura tan amplia que sea suficiente para solventar
cualquier responsabilidad, inclusive tratdndose de caso fortuito o fuerza mayor, principalmente respecto de terceros,
derivados del uso y posesion de ia bodega arrendada, asf como para cubrir al Fideicomiso de Subarrendamiento en
caso de siniestro a dicha bodega y demés bienes y areas del Inmueble.

Renovacion Automdtica

El contrato se prorrogard mensualmente con el consentimiento del Fideicomiso de Subarrendamiento, siempre y
cuando el Cliente pague dentro de los 5 dias siguientes al inicio del mes correspondiente el monto de la renta mensual,
teniendo como plazo méaximo 4 afios contado a partir de la fecha de firma del contrato correspondiente.

En caso de no actualizarse la prérroga o ampliacién mensual del arrendamiento y no realizarse el pago de renta para
el mes inmediato posterior correspondiente dentro de los primeros 5 dias de dicho mes, el Cliente debera desocupar la
bodega arrendada y entregarla material y juridicamente al Fideicomiso de Subarrendamiento. En caso de actualizarse
el supuesto anterior, el Cliente tendrd derecho al arrendamiento por un mes en el “espacio para auto-almacenaje en
bodega general”, por un plazo de duracién de | mes contado a partir de fa fecha de terminacion del subarrendamiento
de su bodega, a cuyo término se vencerd el Contrato de Subarrendamiento de pleno derecho, sin necesidad de
declaracién judicial, y por lo que el Cliente estara obligado a desocupar y entregar este espacio arrendado al
Fideicomiso de Subarrendamiento en forma total y definitiva, sin derecho a prérroga del Contrato de
Subarrendamiento. Si ¢l Cliente no desocupa y entrega la bodega de conformidad con lo que establece el Contrato de
Arrendamiento, se entendera que el Cliente acepta la dacion en pago a favor del Fideicomiso de Subarrendamiento
respecto de los bienes que se encuentren almacenados por falta o incumplimiento en el pago de las reatas adeudas.

Causales de Terminacion

Nuestros Contratos de Subarrendamiento se terminaran en forma automdtica, sin necesidad de declaracion judicial
alguna y sin responsabilidad para el Fideicomiso de Subarrendamiento, en los siguientes casos:

a) Por falta de pago de la renta de parte del Cliente, de un mes o s de rentas,

b) Por falta de desocupacion y entrega voluntaria al Fideicomiso de Subarrendamiento respecto de la bodega
arrendada al término del arrendamiento.

¢) Por rescisién o incumplimiento de parte del Cliente, a cualquiera de sus obligaciones contenidas en el
confrato.

d) Por el almacenaje por parte del Cliente de objetos, substancias o materiales ilicitos, contaminanies 0 que no
cuenten con permisos o licencias de internacion en el pafs, toxicos, de naturaleza peligrosa.

e) Quiebra o concurso mercantii del Cliente.
f)  Por haberse cumplido ei plazo fijado en el contrato correspondiente.

g) En cualquier caso en que no haya bienes almacenados en la bodega arrendada y se haya dejado de pagar la
renta o cualquiera de las ofras cantidades que el Cliente estuviera obligado a pagar.

h) En caso de dacién en pago de los bienes almacenados a favor del Fideicomiso de Subarrendamiento y que ya
no se mantengan bienes almacenados en la bodega arrendada.

i} Cualquier otra causa establecida en el Contrato de Subarrendamiento correspondiente o por disposicion de
ley aplicable.
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Vigencia

El plazo de duracién de cada Contrato de Subarrendamiento serd por mes calendario a partir de la fecha firma del
Contrato correspondiente, independientemente del periodo parcial inicial comprendido del dfa del mes de firma del
Contrato al ultimo dia de ese mismo mes.

Jurisdiccion y Derecho Aplicable

Para todo lo relativo con la interpretacién y cumplimiento de fos Contratos de Subarrendamiento, las partes del mismo
se sometieron de manera expresa ¢ irrevocable a las leyes aplicables de México y a la jurisdiccion de los tribunales
competentes de la Ciudad de México, por lo que renuncian, de manera expresa e irrevocable, a cualquier ofra
jurisdiccion que pudiere corresponderles en virtud de sus domicilios presentes o futuros o por cualquier ofra razon.

Contratos de Operacién

E! Administrador v el Fideicomiso de Subarrendamiento celebrardn un contrato de operacion mediante el cual el
Administrador se obligara a operar los Activos Inmobiliarios que formen parte del Fideicomiso F/1767 y demas
Vehiculos de Inversion, sobre los cuales existan Contratos de Arrendamiento.

El Administrador es una Persona Relacionada respecto del Fideicomiso F/1767, el Fideicomiso Emisor y los
Fideicomitentes y, de conformidad con lo anterior, los términos y condiciones del Contrato de Operacion, incluyendo
los términos que se resumen enseguida, pueden no ser términos que hubieran resultado de una negociacidn entre
terceras partes no relacionadas.

Contraprestacion

Como contraprestacién por los servicios de operacion, asi como por la operacién y administracion del negocio en
general de cada bodega, el Fideicomiso de Subarrendamiento pagard mensualmente al Administrador la cantidad
equivalente al 7% de todos y cada uno de los ingresos (sin incluir el IVA) que efectivamente haya cobrado el
Administrador por la operacion del negocio de cada bodega, debiendo facturarse dicha contraprestacion més el IVA
correspondiente.

Renovacion Automdtica

Al término de vigencia del contrate de operacitn, éste tendrd por prorrogado sélo en el caso de que para tales efectos
se celebre acuerdo previo, expreso y por escrito debidamente suscrito por las partes.

Causales de Terminacion

El Administrador podra suspender o dar por terminados los servicios de operacion, previa notificacién por escrito al
Fideicomiso de Subarrendamiento con 60 Dias Habiles de anticipacion.

A. sienlafecha en que se cumpla el tercer aniversario del inicio de operaciones del negocio no se tuvo una ccupacion
promedio minima, durante los 3 meses inmediatos anteriores a que se cumpla dicho tercer aniversario, de por lo
menos ¢! 78% en arrendamiento de todas las mini-bodegas ubicadas en el Inmueble tomando como base una
capacidad instalada de 5,300 m2 rentables, y ésta persiste durante los afios siguientes de vigencia; y/o

B. sia partir del mes 18 contado desde Ja fecha de inicio de operaciones del negocio, ¢l resultado de operacion al
concluir cualguiera de los afios subsiguientes no refleja que se cumplié con por lo menos el 93% de la cobranza

efectivamente facturada durante el segundo semestre del afio de que se trate; y/o

C. si al concluir el primer afio de inicio de operaciones del negocio y en el resultado de la operacion ne refleja que
se alcanzé por lo menos el 80% de los ingresos anticipados en el presupuesto objetivo; y/o
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D. sialconcluir el segundo afio del inicio de operaciones def Negocio cualquier afjo subsecuente, el resultado de Ia
Operacién no refleja que se alcanzo por lo menos el §5% de los ingresos anticipados en el Presupuesto Objetivo
v/0

E. sial concluir el tercer afio y subsecuentes del inicio de operaciones del negocio, el resultado de la operacién no
refleja que se alcanzé por lo menos el 90% de los ingresos anticipados en el presupuesto objetivo del afio
correspondiente; v/o

F. sia partir de la fecha en que se cumpla el primer aniversario del inicio de operaciones dei negocio, el resuitado
de la operacién no refleja una desviacién del presupuesto base superior al 10% sin contar con la autorizacion

correspondiente de la empresa; y/o

G. si el Administrador incumple con la entrega de informacién contable y cualquier otra soficitada por la empresa;
y/o

H. siel Administrador deja de tener derecho a utilizar las marcas requeridas para operar el negocio; y/o

1. siel Administrador, sus funcicnarios, accionistas, administradores o empleadas incurren en una malversacion de
fondos del negocio.

En estos supuestos el Fideicomiso de Subarrendamiento podra dar por terminado e} contrato sin respensabilidad
alguna,

Vigencia

La vigencia del contrato iniciara en la fecha de su firma y concluird en la fecha en que se cumplan 5 afios contados a
partir de la fecha de inicio de operaciones del negocio, siendo dicho plazo forzoso para las partes.

Jurisdiceicn y Derecho Aplicable
Para todo lo relativo cen la interpretacion y cumplimiento de los Contratos de Arrendamiento, las partes del mismo se
sometieron de manera expresa e irrevocable, a las leyes aplicables de México, v a la jurisdiccion de los tribunales

competentes de la Ciudad de México, por lo que renuncian, de manera expresa ¢ irrevocable, a cualquier otra
jurisdiccién que pudiere corresponderles en virtud de sus domicilios presentes o futuros o por cualquier otra razén.
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3.5 Administradores

Ver la seccion “3.4 Contratos y acuerdos relevantes — Contrato de Administracion” para una descripcién de las
obligaciones, responsabilidades, funciones y demds caracteristicas del Administrador,

Ver la seccion 3.4 Contratos v acuerdos relevantes — Contrato de Fideicomiso — Comité Téenico™ para una descripeion
de la conformacion, reglas, obligaciones y demas atribuciones del Comité Téenico.
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3.6 Comisiones, costos y gastos del Administrador

Ver la seccion “3.4 Contratos y acuerdos relevantes — Contrato de Administracién”™ para una descripcion de las
comisiones, costos y gastos del Administrador y la seccién “4. E1 Administrador” para una descripeion detaliada sobre
la historia y operacion de nuestro Administrador,

158
GA 199382y

et



3.7  Operaciones con partes relacionadas y conflictos de interés

Al 31 de diciembre de 2017, el Fideicomiso habia realizado operaciones con partes relacionadas por conceptos de (i)
arrendamiento de un terreno, (i) desarroilo, (iii) intereses, (iv) carga y descarga, (v) otros ingresos, (vi) gastos por
servicios de personal, (vii) gastos por software, (viii) gastos por servicios de administracion (celebrados, entre otras
partes relacionadas, con Self Storage Management, 8. de R.L. de C.V. por la prestacién de servicios administrativos y
suministros para fa operacién de las subsidiarias del Fideicomiso), (ix) gastos por seguros, (x} gastos por
mantenimiento, materiales y servicio, y (xi) otros gastos.

Asimismo, previo a la fecha del presente Prospecto, se celebrd el Contrato de Compraventa de Lerma. Ver las secciones

“Resumen ejecutivo — Portafolio Tnicial” y “Resumen Ejecutivo —~ Inmueble de Cuajimalpa ¢ Inmueble de Lerma”,
para una descripcién del Contrato de Compraventa de Lerma.
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3.8  Auditores externos
Los Auditores Externos del Fideicomiso son KPMG Cardenas Dosal, S.C.
Los Estados Financieros Anuales han sido dictaminados por KPMG Cérdenas Dosal, S.C., y los mismos se acompaifian
al presente Prospecto. La Informacién Financiera Intermedia Histérica fue revisada por KPMG Cérdenas Dosal, S.C,,
y la misma se acompafia al presente Prospecto.
Los Estados Financieros Proforma fueron concluidos con un frabajo de aseguramiento por KPMG Cardenas Dosal,
S.C., conforme a la norma internacional de aseguramiento “ISAE 3420 - Contratos de Aseguramiento para Reportar
sobre la Compilacion de Informacién Financiera Proforma” para obtener una seguridad razonable sobre si el
Fideicomiso Emisor ha compilado, en todos los aspectos materiales, la informacidn financiera consolidada pro forma
no auditada con base en los criterios detallados en dichos Estados Financieros Proforma, y los mismos se adjuntan al
presente Prospecto.

Los Auditores Externos del Fideicomiso se designan por el Fiduciario Emisor, previa instruccion del Administrador,

KPMG Cardenas Dosal, S.C. también prestd servicios de asesoria fiscal al Fideicomiso Emisor.
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3.9  Otros terceros obligados con el Fideicomiso o los Tenedores

No existen otros terceros obligados con el Fideicomiso o los Tenedores, distintos a los descritos en el presente
Prospecto.
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310 Mercado de capitales
3.16.1 Estructura del Fideicomiso y principales Tenedores

El Fideicomiso Emisor se especializard en desarrollar mini-bodegas en Actives Inmobiliarios. El Fideicomiso Emisor
fue creado en 2014 como un fideicomiso de administracion. E1 6 de julio de 2018, los Fideicomitentes dei Fideicomiso
Emisor celebraron un convenio modificatorio y de re-expresion para convertirlo en un fideicomiso emisor de
certificados burséatiles fiduciarios inmobiliarios v sujetarlo al régimen fiscal aplicable a una FIBRA, de conformidad
con fos articulos 187 y 188 de la LISR. La LISR requiere que una FIBRA distribuya en efectivo, anualimente al menos
95% de su Resultado Fiscal.

El Fideicomiso Emisor opera bajo un modelo de administracion delegada a través del Administrador el cual es una
sociedad que pertenece al grupo corporativo de U-Storage. Conforme al Contrato de Administracion tendré a su cargo,
entre otras, la deteccion de oportunidades de inversion, administracion de los Vehiculos de Inversion y la definicion
de las estrategias de inversidon del Fideicomiso Emisor, asi como su desarrollo e implementacidn. Asimismo, el
Administrador acttia como administrador del Fideicomiso F/1767 y del Fideicomiso de Subarrendamiento. En términos
del Contrato de Administracién, nuestro Administrador tendrd derecho a recibir (i) la Contraprestacién de
Administracion Base, (ii} la Contraprestacidén por Desarrollo y (iii) la Contraprestacion por Administracion de
Inmuebles.

El Fideicomiso Emisor podrd llevar a cabo Inversiones Permitidas directamente a través de Vehiculos de Inversion o
através del Fideicomiso F/1767 en el que el participa como tnico fideicomitente-fideicomisario. Dentro del patrimonio
del Fideicomiso F/1767 se encuentran los Activos Inmobiliarios que forman parte del Portafolio Inicial de Inmuebles
¥ dentro de sus fines se incluye la celebracién de los Contratos de Arrendamiento con ei Fideicomiso de
Subarrendamiento, ilevar a cabo el cobro de las rentas, pago de gastos y otras actividades de administracion y
concentracidn de activos para el Fideicomiso Emisor.

A su vez, el Fideicomiso F/1767 participa ¢omo Onice fideicomitente-fideicomisario del. Fideicomiso de
‘Subarrendamiento, ¢l cual tiene dentre de sus principales fines llevar a cabo la operacién diaria de las bodegas que
forman parte del Portafolio Inicial y celebrar los Contratos de Subarrendamienio de mini-bodegas con nuestros
Clientes. Asimismo, el Fideicomiso de Subarrendamiento tiene celebrado un contrato de operacion con nuestro
Administrador para la operacidn de nuestras mini-bodegas bajo la marca U-Storage.

A continuacién se incluye un diagrama que muestra la estructura de la operacidn y nuestra estructura corporativa:
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A continuacion se presentan los datos biogréficos de los miembros del Comité Técenico y de los directivos vy
administradores relevantes del Patrimonio del Fideicomiso:

Jaime Tsita Ortega (Presidente del Comité Técnico)

Fundador y presidente del consejo de administracion de “Grupo U-Storage” de México desde el afio 2003. Cuenta con
30 afios de experiencia en el sector financiero como asesor patrimonial, inciuyendo 25 afios de experiencia en el sector
inmobiliario.

Diego Isita Portilla (CEQ)

Director General de y socio fundador de “Grupo U-Storage” de México desde el afio 2003. Cuenta con 14 afios de
experiencia en el sector inmobiliario, incluyendo desarrollo, operacién y financiamiente inmobiliario. Es miembro del
Consejo Regional Metropolitano de Grupo Financierc Banorte, integrante del Large Owners Council (LOC) vy del Self
Storage Association, También es integrante del Consejo de la Asociacién Mexicana de Aute Almacenaje, A.C.
(AMDAAC).

Jorge Quinzafios Oria

El Lic. Quinzafios es socio en Grupo Invertierra desde el afio 2002. Este consorcio se conformdé para offecer alternativas de
inversion en el sector inmobiliario. El Licenciade Quinzafios ha trabajado en consorcios como Banco Santander, Bank of
Boston y Fleet Bank y es miembrao de las siguientes juntas directivas y/u organizaciones: Grupo Invertierra, Stadia Suites,
Amanali Country Club & Nautica y Acuarios Michin. Licenciado en Administracion de Empresas por la Universidad
Iberoamericana, ademds de contar con estudios de posgrado en el IPADE en donde cursé la maestria en Direccion de
Empresas.
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Carlos Alberto Rohm

Desde 2007 ocupa el puesto de Director General en LCA Capital oficina Nueva York. El sefior Rohm cuenta con Aas
de 23 afios de experiencia en el sector financiero, trabajando en instituciones como Chase Manhattan Bank y JP Morgan
Partners. Adicionalmente, es miembro del Consejo de Aeropuertos Mexicanos del Pacifico, Aeropuerto de Montego
Bay en Jamaica y una serie de empresas relacionadas a los bienes raices. El sefior Rohm cursd sus estudios
universitarios en la Universidad de San Andrés de Buenos Aires, Argentina.

Pable Zaldivar Orue

El sefior Zaldivar actualmente se desempefia como analista senior de inversiones en LCA Capital, puesto que ocupa
desde 2017. Previo a su incorporacién a LCA Capital, trabajé como analista de capitales en Grupo Bursatil Mexicano
y en el 4rea de productividad en PepsiCo México. El sefior Zaldivar es Ingeniero Industrial por la Universidad
Iberoamericana y cuenta con la designacion CFA Charterholder.

Enrique Castillo Badia

Actualmente el seitor Castillo se desempefia como VP de Inversiones y Finanzas en Grupo MRP. Antes de unirse a
Grupo MRP en el 2018, fue Director General en H.1.G. Capital México. Previamente, el sefior Castillo fue socio de
Nexxus Capital donde labord por 10 afios hasta el 2015. El sefior Castillo invirtié y dirigié una gran cantidad de
portafolios de inversion en diferentes giros comerciales como: servicios financieros, hospitalarios, de consumo,
educacion y bienes rafces. El sefior Castillo es miembro de la junta directiva Credito Real Sofom, S.A. de C.V. También
se desempefié como miembro del Comité de Inversiones del Fondo de Ahorro para la Vivienda de Infonavit. Ei sefior
Castillo es Ingeniero Industrial egresado de fa Universidad Iberoamericana, cuenta con una Maestria en Administracién
de empresas (MBA) del INSEAD,

Jaime Alverde Losada

El Lic. Jaime Alverde Losada es actuaimente Director General de Office Depot y Radio Shack operando mas de 544
tiendas en México, Centro y Sudamérica en 9 diferentes pafses. Es miembro del Consejo de Administracidn de
ANTAD, vicepresidente de ia Asociacion de Desarrolladores Inmobiliarios (ADT), miembro del Patronato del Instituto
Nacional de Ciencias Médicas y Nutricién Salvador Zubiran, Consejero de Fibra Plus, asi come de otras importantes
organizaciones y empresas tales coma Fhipe y A&L. El Lic. Alverde es originario de la Ciudad de México y es
egresado de Ja Universidad Iberoamericana. Tiene el grado de Master on Business Administration {MBA) por la
Universidad de Tulane.

Alcjandro Sdnchez Ascencio

El sefior Sanchez Ascencio actualmente ocupa el puesto de Director de Inversiones Inmobiliarias en LCA Capital,
puesto que octpa desde 2009. Anteriormente trabajé como Director de Adaquisiciones y Desarrollo de Atlas Vivienda,
Director de Desarrolio de Starwood Hotels México, ademas de ser Gerente de Desarrollo en G. Accidn (hay, Prologis
México). Adicionalmente, es miembro dei Consejo de Atlas Vivienda y de Hotel Secrets Puerto los Cabos. El sefior
Sénchez es Ingeniero Industrial por la Universidad Iberoamericana y tiene una Maestria en Administracién de
Empresas (MBA) por la Universidad de Harvard.

Santiago Riveroll Mendoza

Desde 2010 ocupa ¢l puesto de Director de Inversiones en LCA Capital y es responsable de la oficina LCA México
desde 2012. Previo a su incorporacion a LCA Capital, se desarrolld como analista de deuda en situaciones
emproblemadas en Deutsche Bank de 2007 a 2010 y como analista de banca de inversicn en Credit Suisse de 2004 a
2007. El sefior Riveroll es miembro det Comité Operativo del Grupo Aeroportuaric dei Pacifico, y participa como
miembro del Consejo de Administracion en Desarrolladora Atlas, Sala Uno Salud y Corporativo Laudex. El sefior
Riveroll es Ingeniero Industrial por la Universidad Iberoamericana y cuenta con la designacion CFA Charterhelder.
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Ninguno de Jos miembros del Comité Técnico o de los directivos y administradores relevantes del Patrimonio del
Fideicomiso del Fideicomiso 572 serd beneficiarios de mds del 10% de los CBFls en circulacion.

3.10.2° Formador de Mercado

A la fecha, el Fiduciario Emisor no ha contratado a algn formador de mercado,
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4 EL ADMINISTRADOR

4.1  Historia y desarrollo del Administrador

El Administrador es una sociedad de responsabilidad limitada constituida mediante escritura piblica numero 18,162
de fecha 3 de julio de 2009, otorgada ante la fe del Lic. Manuel Enrique Oliveros Lara, notario publico nimero 100 de
la Ciudad de México, cuyo primer testimonio se inscribié en el Registro Piblico de Comercio de la Ciudad de México
bajo el folio mercantit ntmero 401603-1 el 11 de agosto de 2009. El nombre comercial det Administrador es “U-
Storage™ v su duracién es de 99 afios.

La direccion del Administrador es Mario Pani No. 750, piso 12, Colonia Lomas de Santa Fe, Delegacion Cuajimalpa
de Morelos, C.P. 05300, Ciudad de México y el teléfono de sus oficinas es (55)5081-9850.

Mas de diez afios de experiencia en el negocio de mini-bodegas y auto-almacenaje han contribuido a que el
Administrador desarrolle una plataforma integral de operacion que hoy por hoy da servicio a més de 7,600 clientes
(habiendo atendido a mds de 32,000 Clientes en total). Asimismo, U-Storage contaba con una cobranza mensual
promedio de 99% (calculada internamente durante los tltimos 6 afios) y realizé 785 operaciones pr omedio entre
entradas y salidas. Nacida con la misién de buscar solucionar los problemas de espacio de sus usuarios, el
Administrador cuenta con 22 sucursales, contaba con 12,000 mil bodegas al 30 de junio de 2018 y més de 117,000 m®
en ubicaciones privilegiadas de las ciudades donde se establece. Seglin datos internos de U- Stmage cuenta con una
superficie total rentable en la Ciudad de México y en su drea metropolitana de 117,611 m?, mientas que sus
competidores tienen 86,725 m?, Jo que representa que tiene més del 50% de la superficie rentable de auto- almacenaje
en la Ciudad de México y su drea metropotitana.

A continuacion se presenta una tabla con informacion interna en la que se muestra el crecimiento consistente (en
miliones de Pesos) y la TACC de U-Storage durante los afios ahi sefialadas (segun informacion interna):

Crecimiento de Ingresos

2015

2014

2310 201 2z 2012

# lngresos imde)

La plataforma de servicio de] Administrador esta enfocada en la operacion de sus dreas estratégicas de marketing,
comercializacion, mercadeo de internet, administracién de ingresos (revenue management), recursos humanos y call
center. Poniendo espe(:lal énfasis en la capacitacién y entrenamiento de sus gerentes, para el Administrador la atencion
a clientes es esencial por lo que satisfacer la experiencia del usuario es una meta en la que trabaja dia con dfa.

La visién con que han sido ubicadas sus sucursales, la forma en que estdn disefiadas sus fachadas y sus modernas
instalaciones con seguridad las 24 horas los 365 dias del afio, permiten que el recondcimiento de la marca se traduzca

en captacion de clientes. De esta manera, los potenciales usuaries identifican al Administrador como un concepto
innovador que les puede ofrecer la extension de sus casas y oficinas.
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4.2 Descripeion del negocio
4.2.1  Actividad principal

El Administrador tiene como actividades principales la direccién de corporativos y empresas no financieras, la
planeacion, construccidon y adminisiracién de bienes inmuebles, la operacién, comercializacion, arrendamiento y
subarrendamiento de todo tipo de inmuebles y llevar a cabo cualquier actividad incluida la adquisicion, compra, venta,
desarrollo, adminisiracion, arrendamiento, subarrendamiento y comercializacién de proyectos de bienes inmuebles, ya
sean de su propiedad o no. : : C

El Administrador busca trabajar bajo los mds altos estandares de la industria del auto-almacenaje y ser una empresa
transparente y competitiva. Actualmente opera mas de 117,000 m? de bodegas, mini-bodegas y lockers disefiados para
cumplir con las necesidades especificas de cada uno de los usuarios.

Utilizando soffware de Gtltima generacion para buscar garantizar la transparencia en la eleccion del equipd y lugar
donde se estableceran sus filiales, el servicio todo en uno del Administrador realiza andlisis profundos sobre la
viabilidad de cada nuevo proyecto de acuerdo al diseflo, negociacion, costeo, normatividad v tramitologta necesaria.
A esto se suman }os concursos de obra con el obietivo de emplear a los mejores contratistas especialistas de cada
disciplina bajo los costos mds eficientes de tal manera que, tras un meticuloso proceso de seleccién y ejecucion, cada
sucursal tenga instalaciones de primer nivel que contengan la mezcla adecuada de bodegas, mini-bodegas y fockers
para su mercado objetivo.

A través de una vision de eficiencia y eficacia operativa, los espacios que el Administrador gestiona, se encuentran
ubicados en zonas urbanas de alta plusvalia elegidas gracias a la experiencia adoptada en tériminos de lo que sus
usuarios requieren: comodidad, accesibilidad, seguridad y Hmpieza. Conforme al Contrato de Administracion, el
Administrador estd obligado a prestar los servicios de forma diligente, de buena fe y para beneficio y el mejor interés
del Fideicomiso y de los Tenedores.

En el curso ordinario de sus respectivos negocios, U-Storage, ¢l Administrador y las Personas Relevantes pedrén, de
tiempo en tiempo, identificar oportunidades de inversion que pudieren considerarse apropiadas para el Fideicomiso,
para inversiones inmobiliarias propiedad de terceros que sean operadas por el Administrador o sus Afiliadas o para
inversiones inmobiliarias en las que U-Storage, las Personas Relevantes y/o el Administrador o sus Afiliadas, tengan
alguna participacion. Ni U-Storage, ni las Personas Relevantes, ni el Administrador o cualquiera de sus Afiliadas,
tendrén prioridad, preferencia, compromiso, deber u obligacién alguna para ofrecer, presentar o compartir cualquier
oportunidad de inversién al Fideicomiso. En caso de presentarse alguna oportunidad de inversién que pudiere ser
apropiada para el Fideicomiso, U-Storage, las Personas Relevantes o el Administrador, segln sea el caso, podran, a su
entera discrecion, decidir si dicha oportunidad se le presenta u ofrece al Fideicomiso. Asimismo, el Fideicomiso no
tiene derecho de preferencia o de exclusividad alguna para realizar o participar en oportunidades de inversién que
tenga, origine o identifique U-Storage, las Personas Relevantes o el Administrador o cualquiera de sus Afiliadas,

4,2.2 Recursos humanos

A la fecha del presente Prospecto, ef Administrador no cuenta con empleados. Sin embargo, subcontrata los servicios
de personal a través de su subsidiaria U-Storage Servicios, S.A. de C.V.

4.2.3  Estructura corporativa

El socio del 99% del capital social del Administrador es SSD} La Unica subsidiaria del Administrador es U-Storage
Servicios, S.A. de C.V.

4.2.4  Procesos judiciales, administrativos o arbitrales

A la fecha del presente Prospecto, consideramos que no hay ningiin proceso judicial, administrativo o arbitral pendiente
en contra de] Administrador que pudiera ser refevante para los Tenedores de los Certificados Bursatiles. Sin embargo,
en su memento, Fomento Rural, 5.A. de C.V. presentd una demanda de juicio de amparo con la finalidad de reclamar
la inconstitucionalidad del articuio 75 del Reglamente de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, mismo que
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fue aplicado al momento de emitirse el oficio DGODU/1016/2017, de fecha 3 de agoste de 2017, por gl Director
General de Obras y Desarrollo Urbano de la Delegacién Iztacalco, Ciudad de México, que contiene la “Autorizacion
de Licencia de Subdivision de Predios” ntimero SUB/03/2017/08 del Inmueble conocido como “Plutarco” el cual se
resolvio con fecha 22 de diciembre del 2017, otorgando el amparo y proteccion de la justicia federal a favor de Fomento
Rural, S.A. de C.V. En ¢l citado articulo 75 del Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal se
sefiala la obligacion de transmitir a titulo gratuito al gobierno de la Ciudad de México, el dominio del porcentaje de la
superficie totat del predio, equivalente al 10% correspondiente. Ver la seccién “Factores de riesgo — Factores de riesgo
relacionados con los Inmuebles - Donacion en caso de fraccionar inmuebles o de constituir regimenes de propiedad en
condominio”.

Asimismo, el Administrador no se encuentra en alguno de los supuestos establecidos en los articulos 9 y 10 de la Ley
de Concursos Mercantiles ni han sido declarados en concurso mercantil.
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4.3  Administradores y Tenedores

El Comité Téenico esta integrado por los miembros descritos a continuacién, mismos que fueron designados con
fecha 8 de agosto de 2018, una vez compietada la modificacion y reexpresion del Fideicomiso Emisor:

Miembros Propietarios

forge Quinzafios Oria*
Enrique Castilio Badia*

Jaime Alverde Losada*

Jaime Isita Ortega (Presidente)
Diego Isita Portilla (Secretario)
Alejandro Sénchez Ascencio
Santiago Riveroll Mendoza
Carlos Alberto Rohm

Pablo Zaldivar Orue
*Miembro Independiente

Los miembros de Comité Téenico tendrén derecho a recibir una contraprestacion que serd determinada en la asamblea
de Tenedores que se celebre con posterioridad a la realizacion de ta Oferta Publica. A la fecha, el Administrador no
cuenta con un codigo de conducta y tampoco existen codigos de conducta aplicables a los miembros del Comité
Técnico.

0% de los miembros del Comité Técnico son mujeres y 100% son hombres, A la fecha, no contamos con politicas o
programas especificos que impulsen la inclusién laboral sin distincién de sexo en la composicién de los ¢rganos de
gobierno del Fideicomiso y entre sus posibles empleados.

Para una descripeion de las funciones y facultades del Comité Téenico, ver la seccidn “3. EL FIDEICOMISO - 3.4
Contratos y acuerdos relevantes — Contrato de Fideicomiso™,

A continuacion se presenta un resumen del equipo directivo del Administrador y de la experiencia de cada uno de sus
funcionarios principales:

Jaime Isita Ortega (Presidente del Comité Téenico)

+  TFundador y presidente del consejo de administracion de Grupo U-Storage de México desde el afto 2003
+ 30 afios de experiencia en el sector financiere como asesor patrimonial
« 25 afios de experiencia en el sector inmobiliario

Diego Isita Portilla (CEQ)
»  Fundador y socio de Grupo U-Storage de México desde el afio 2003
« 14 afios de experiencia en sector inmobiliario de desarrollo, operacion y financiamiento
+  Miembro del Consejo Regional Metropolitano Grupo Financiero Banorte
« - Integrante del LOC Large Owners Council y del Self Storage Association
+  Integrante del Consejo de la AMDAAC Asociacién Mexicana de Auto Almacenaje A.C
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Pabklo Cerrilla Cardona {COO)

Director Ejecutivo, Head Trader de Foreign Exchange y Miembro del Consejo de Administracion de Banco
Mexicano, ahora Banco Santander

Con mds de 20 affos de experiencia en el sector financiero

Socio Fundador y CEQ de Maxitransfers Corporation, empresa lider en transmision de dinero en Dallas,
Texas -

6 afios de experiencia como Director de Operaciones en U-Stor age y Miembro del Consejo de

Admmlstl acion en Grupo U-Storage desde el 2012

Gabriela Santana Lima (CFO)

Mas de 22 afios de experiencia en el drea de finanzas, contabilidad y administracion

15 afios de experiencia en el sector inmobiliario

Fue Gerente de Administracion y Contabilidad en Grupoe Industrial Summa y Coordinadora de Gestién
Contable en Grupo Corvi.

5 afios de experiencia en Grupo U-Storage México

Michel Forat Morales (PMQ)

Responsable del proceso de pre-construccion y construccién y del mantenimiento de las 22 sucursales de U-
Storage

17 afios de experiencia en el sector de la construceidn, pre-construccién y project management

Certificado en administracién del Procore Software

Fue Asociado Leed Green C&B y de Nava Forat Arquitectos

Benjamin Gonzalez Herrerias (CLO)

Mas de 15 afios de experiencia en derecho corporativo, contractual ¢ inmobiliario

Encargado de la coordinacion y ejecucion de auditorias legales para la apertura y el funcionamiento de
sucursales de U-Storage

Experiencia en asesoria y negociacion en bienes raices relacionadas con la adquisicidn, financiamiento, y
auditorias del estado legal de las propiedades

Fue Gerente Legal en Fomento Econdémico Mexicano y AON, asi como asesor en Banco Nacional de
México

Kenneth T. Woolley (Miembro det Consejo y Asesor Operativo)

GaA#

Mis de 15 afios de experiencia en el desarrollo y operacion del auto-almacenamiento
Socio Fundador de Extra Space Storage
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5 INFORMACION FINANCIERA DEL FIDEICOMISO

51 Informacién financiera seleccionada del Fideicomiso

Estado de situacion financiera
{Cifras en Pesos)

31 de diciembre de 31 de diciembre de 31 de diciembre de

2017 2016 2015

Efectivo y equivalentes de efectivo 42,775,622 31,465270 20,339,806
Cuentas por cobrar, neto 1,512,775 331,640 566,257
Propiedades de inversion 2,365,583,625 1,879.651,279 1,425,451,588
Otros activos 187,454,630 146,169,381 43,584,485
Total de activo 2,597,326,652 2,057,617,576 1,486,942,137
Proveedores v acrecdores diversos 35,235,380 18,518,631 3,640,181
Provisiones y pasives acumulados 22,108,044 11,601,002 3,472,501
Impuestos a la ntilidad diferidos 279473191 245,245,304 184,264,908
Deuda a largo plazo 167,160,000 - -

Otros pasivos 50,818,941 6,169,371 6,600,985
Total de patrimonio 2,042,530,496 1,776,083,268 1,201,957,562

Total pasivo y patrimonio

2,597,326,652

2,057,617,576

1,489,942,137

Estado de resultados integrales
(Cifras en Pesos)

31 de diciembre de 31 de diciembre de 31 de diciembre de

2017 2016 2015

Total de ingresos 166,889,250 122,862,465 73,692,706
Gastos generales 101,587,666 71,902,706 36,153,929
Depreciacidn 625,798 2,258,180 174,687
Plusvalia del ejersicio de las propiedades de inversion 122,212,370 206,778,985 163,702,880
Utilidad de operacion 186,888,156 258,480,564 201,066,970
Ingreso (costo) financiero, nete 1,454,123 939,038 {859,685)
Utilidad antes de impuestos a la utifidad 188,342,279 259,410 602 200,207,285
Total de impuestos a la utilidad 50,049,175 69,882,507 57,958,011
Utilidad neta consolidada 138,293,104 189,537,095 142,249,274
Otro resultado integral conselidado, neto 217,196 456,049 “

Utilidad integral neta 138,510,294 189,993,144 142,249,274

Comentarios y analisis de la administracién sobre los resultados de operacién y situacion financiera

Las operaciones de la Emisora al 31 de diciembre de 2017 y 2016, informacién historica, tuvieron las siguientes

variaciones:

Ingresos

Los ingresos totales del Fideicomiso aumentaron 35.83%, de $122,8062,465 en 2016 a $166,889,250 en 2017, Dicho
aumento de $44,026,785 en ingresos totales deriva principalmente de la apertura de sucursales y aumentos de precios

de rentas, asi como de los aumentos en m? rentados.
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Gastos generales

Los gastos generales aurnentaron 41.28%, de $71,902,706 en 2016 a $101,587,666 en 2017. Dicho aumento de
$29,684,960 en gastos generales deriva, principalmente, del aumento de operaciones del Fideicomiso. Los principales
gastos del Fideicomiso son por arrendamiento, servicios de personal, servicios administratives y mantenimiento,

Ingreso y costo finunciero

Il costo financiero neto del Fideicomiso representé una ganancia de $1,454,123 en 2017, comparado con $939,038 en
2016. Dicho aumento de $515,085 deriva, principalmente, del incremento en ¢l ingreso por intereses.

Utilidad antes de impuestos

La utilidad antes de impuestos del Fideicomiso disminuyd 27.40% de $259,419,602 en 2016 a $188,342,279 en 2017,
Dicho decremento de $71,077,323 deriva, principalmente, de que se tuvieron mayores gastos operativos y de
administracion.

Propiedades de inversidn

El 21 de noviembre de 2017, el Fideicomiso F/1767 adquirié un Inmueble, llamado “Henry Ford”, por un precioe total
pagado en efectivo de $44,000,000.

Deuda a largo plazo

A continuacién, se muestra la informacién sobre os términes contractuales de la deuda del Fideicomiso que devenga
intereses, la cual se mide a costo amortizado, La deuda a largo plazo al 31 de diciembre de 2017 era la signiente:

2017

Ll Tranche A devengaba intereses a ia tasa TIIE més 3.0 puntos
porcentuales, pagadero en exhibiciones mensuales, y tiene
vencimiento en diciembre de 2025.

L 191,287,084
Total de ia deuda 191,282,084
Menos vercimientos circulantes

(24,127,084}
Deuda a largo plazo, excluyendo vencimientos circulantes
5 167,160,000

Al 31 de diciembre del 2017, el Fideicomiso mantenia $18,614,988 como efectivo restringido (equivalentes al pago
de 3 meses de capital e intereses) derivado del Crédito Banorte.

Con fecha 27 de febrero de 2018 se celebré un convenio modificatorio al Crédito Banorte. El Tranche A del Crédito
Banorte fue dispuesto en dos distintas fechas; 7 de febrero de 2017 y 28 de febrero de 2017. Ei Tranche B del Crédito
Banorte fue dispuesto el 5 de marzo del 2018, La tasa de interés ordinario aplicable a ambos tranches del Crédito
Banorte es equivaiente a la TITE mas 2.30%, a partir de} | de marzo de 2018.

Las operaciones al 31 de diciembre de 2016 y 2015, informacidn histérica, tuvieron las siguientes variaciones:
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Ingresos

Los ingresos totales aumentaron 66.72%, de $122,862,465 en 2016 a $73,692,706 en 2015, Dicho aumento de
$49,169,759 en ingresos totales deriva principalmente de la apertura de sucursales y aumentos de precios de rentas, asi
como de los aumentos de m? rentados.

Gastos generales

L.os gastos generales aumentaron 98.88%, de $36,328,616 en 2015 a $74,160,886 en 2016. Dicho aumento de
$37,832,270 en gastos generales deriva principalmente del aumento de operaciones. Los principales gastos son por
arrendamiento, servicios de personal, servicios administrativos y mantenimiento.

Ingreso y costo financiera

El costo financiero neto ascendi¢ a una ganancia de $939,038 en 2016, comparado con una pérdida de $859,685 en
2015. Dicho aumento de $1,798,723 deriva principalmente del incremeito en ef ingreso por intereses.

Utilidad antes de impuestos

La utilidad antes de impuestos aumentd 29.58% de $200,207,285 en 2015 a $259,419,602 en 2016. Dicho aumento de
$59,212,317 deriva principalmente de la plusvalia que se generé por el efecto de las propiedades de inversion.

Impuestos a la utilidad

Al 31 de diciembre de 2016 el gasto por impuestos a la utilidad ascendié a $69,882,507 en comparacién con
$57,958,011 en 2015, Las principales partidas que originaron que se tuviera un incremento en el gasto de impuestos a
la utilidad de $11,924,496 fueron las pérdidas fiscales por amortizar, el mobiliario y equipo y las propiedades de
inversion.

Eventos subsecuentes
A la fecha del presente Prospecto, la Emisora cuenta con informacion financiera consolidada interna pro forma no
auditada al 30 de junio y al 31 de marzo de 2018, asi como informacion financiera consolidada interna histérica no

auditada al 30 de junio de 2018 e informacion financiera consolidada interna historica auditada al 31 de marzo de 2018,

Las siguientes tablas muestran la informacion financiera antes mencionada comparada con la de los pericdos al 31 de
diciembre de 2017 pro forma no auditada ¢ histérica auditada respectivamente:

Informacion financiera proforma Estado de sitnacion financiera
) (Cifras en Pesos)
31 de marzode 31 dediciembre 31 demarzode 31 de diciembre Variacion Variacion
2018 ¢z 2017 2018 de 2017 $ Yo

Efectivo y equivalentes de A y
efoctivo 160,141,610 26,700,404 ]85,38?,1 13 42,775,622 133,441,206 149 77%
Cuentas por cobrar, neto - - 1,910,665 1,512,775 ) - 0%
Propiedades de inversion 1,606,482,197 1,530,231,241 2,418,859.345 2,365,583,625 76,327,405 499%
Otros activos . 204,303,858 138,389,220 208,189,803 187,454,630 65,914,638 47.63%
Total de activo 1,970,927,665 1,695,320,865 2,814,846,986 2,597,326,652 275,683,249 16.26%
Proveedores y acrecdores < < .
diversos 12,309,717 35,235,380 21,458 415 35,235,380 (22,925,663} (65.06%)
Provisiones y pasivos 416715 416715 15,193,524 22,108,644 ,
acumulados 0%
Impucstos a la utilidad )
diferidos - - 288,873,709 279,473,191 0%
Deuda 339,573,746 167,160,000 339,573,746 167,160,000 172,413,746 103.14%
Otros pasivos 163,598,735 149,314,620 69,160,037 50,818,941 14,360,564 $.62%
Total de patrimonio 1,455,028.752 1,343,194,150 2,080,587 555 2.042,530,496 111,834,602 8.33%
Total pasive y patrimoenio 1,970,927,665 1,695,320,865 2,814,846,986 2,597,326,652 275,683,249 16.26%
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Informacion financiera proforma

Estado de resultades
integrales
(Cifras en Pesos)

31 demarzode 31 de diciembre 31 de marzo dicizlilgfc de Varigcién Varinicién
2018 de 2017 de 2018 2017
Total de ingresos 9,636,957 26,305,000 51,614,482 166,880,250  (12,309,548) (46.80%)
Gastos generales 4,898,214 15,813,494 26,726,935 101,587,666  (10,915,280)  (69.03%)
Depreciacion ' - 127938 625,798 ] 0%
el ot clereicio de s propiecades 16,967,466 8900983 26021161 122212300 (1 g0 ce (1997%)
Utilidad de operacion 21,706,209 100,395,489 50,780,750 186,888,156 (19,343,861) (19.27%)
Ingreso financiero, neto (248,173) (2,508,710 479,131 1,454,123 2260537 (90.11%)
Utilidad antcsrde imﬁuestos a la utilidad 21,458,036 97,886,779 51,259,881 188342279 (17,083,324) (17.45%)
Total de impucstos a la uti{idad - 15,264,758 50,049,175 21791 681 100.00%
Lhilidad neta consolidada 21,458,036 97,880,779 35,995,123 138,293,104 (38.875,005) (39.71%)
Oiro resullado integral consolidado, neto - - 217,190 _ 0%
Utilidad integral neta 21,458,036 97,836,779 35,995,123 138,510,294  (38.875,005)  (39.71%)

La siguiente tabla explica la reconciliacion de la UAFIDA. La UAFIDA representa el resultado de la utilidad de
operacion antes de impuestos, resultado integral de financiamiento, depreciacién y amortizacion:

Informacidn financiera

Informacion financiera histérica

proforma
31 de marzo de 31de 31 de marzo de 3lde -
2018 diciembre de 2018 diciembre de
2017 2017

Lhilidad de

operacion 21,706,209 100,395,489 50,780,750 186,888,156
Depreciacion - - 127,938 625,798
UAFIDA 21,706,209 100,395,489 50,908,688 187,513,954

La siguiente tabla explica ia reconciliacion del NOI:

Informacion financicera proforma

Informacidn finaneciera histérica

31 de marzo 31 de diciembre de

31 de marzode 31 de diciembre

de 2018 2017 2018 de 2017
Total de ingresos 9,636,957 26,305,000 51,614,482 166,889,230
(rastos generales 4,898,214 15,813,494 26,854,893 102,213,464
NOI (1) 4,738,743 10,491,506 24,759,589 64,675,786
Margen NOI (2} 4G, 17% 39.88% 47.97% 38.75%

1. NG calculado como total de ingresos menos gastos generates

2. Caleutado como NOI entre total de ingresos '
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Efectivo y equivalentes de
efectivo

Cuentas por cobrar, neto
Propiedades de inversién
CHros actives

Total de activo

Proveedores y acreedores
diversos

Provisiones y pasivos
acumulados

Impuestos a Ta utilidad
diferidos

Deuda

(tros pasivos

Total de patrimonio

Total pasivo y patrimonio

(Cifras en Pesos)

Estado de situacién financicra historica

30 de junio de

Variacion

Variacion

Total de ingresos
Gastos generales

Depreciacion

Plusvalia del ejercicio de las propiedades
de inversion

Utilidad de operacion

Ingreso financiero, neto

Utilidad antes de impuestos a la utilidad
Total de impuestos a la utilidad
Ulilidad neta consolidada

Otro resultade integral consolidado, neto

Utilidad integral neta

GAH#IOUSR]

2018 {no 31 de diciembre 5 o,

auditado) de 2017 0
100,871,061 42,775,622 58,095,439 135 81%
23,635,394 1,512,775 22,122,619 - 1,462.38%
2,631,045.809 2,365,583,625 265,466,184 11.22%
217,770,115 187,454,630 30,315 485 16.17%
2,973,326,379 2,597,326,652 375,899,727 14.48%
20,693,801 35,235,380 {14,541,579) (4127%)
13,968,200 22,108,644 (8.140,444) (36.82%)

(;
332,035,493 279,473,191 52,562,302 18.81%
339,732,808 167,160,000 172,572,808 103.24%
48,635,361 50,818,941 (2,183,580) (4.3%)
2,218,260,716 2,042,530,496 175,730,220 8.60%
2,973,326,379 2,597,326,652 375,999,727 14.48%
Estado de resultados integrales histdricos
(Cifras en Pesos)
30 de junio de 31 de Variacian Variacion
2018 (no diciembre de g %,
auditada) 2017 !

143,105,405 166,889,250  (23,783,845) (14.25%)

72,730,506 101,587,660 (28,857,160} (28.41%)

253,236 625,798 72567 (59.53%)

166,997,088 122,212,370 44,784 718 36.64%

237,118,751 186,888,156 50.230.595 26.88%

2,181,379 1,454,123 727956 50.61%

239,300,130 188,342,279 50,957,851 27.06%

67,037,700 50,049,175 16.988.523 33.94%

172,262,430 138,293,104 33,969,326 24.56%

217,190 (217,190} 0%

172,262,430 138,510,294 33,732,136 24 56%
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La siguiente tabla explica la reconciliacidén de la UAFIDA. La UAFIDA representa el resultado de la utilidad de

Informacién finangiera proforma

(Cifras cn Pesos)

30 de junio de

Efectivo y equivalentes de

efectivo

Cuentas por cobrar, neto
Propicdades de inversion

Qtros activos
Total de activo

Proveedores v acreedores

diversos

Provisiones y pasivos

acumulados

Impuestos a la utslidad

diferidos
Deuda

Otros pasives
Total de patrimenio

Total pasivo y patrimenio

Total de ingresos
(astos generales
Depreciacion

Plusvalia del gjercicio de las propiedades
de mversion

Utilidad de operacion

Ingrese financiero, neto

Utilidad antes de impucstos a la utilidad
Total de impudstos a la utilidad
Utilidad neta consclidada

Otro resultado integral consolidado, neto

Utilidad integral neta

20180 3ldediciembre oot VAo
auditado) de 2017
83,085,130 26,700,404 56,384,732 311.18%
245,810 - 245,810 0%
1,824,098,078 1,530,231,241 293,866,837 19.20%
232,712,710 138,389,220 94 323 490 68.16%
2.140,141,734 1,695,320,865 444 820 869 26.24%
13,940,328 35,235,380 {21,295,052) (60.44%)
192,205 416,715 (224,510) (53.88%)
39,781,810 - 39,781,810 1%
339,732,808 167,160,000 172,572,808 103.24%
80,391,826 149,314,620 {68,922.794) (46.16%)
1.666,102,757 1,343,194,150 322,908,607 24.04%
2,140,141,734 1,695,320,865 444,820,869 26,24%
Informacion financiera proforma
(Cifras en Pesos)

30 de junio de L Lo
2018 (no 31 de diciembre Varl;cmn Var:ﬁcn()n
auditada) de 2017 °

55,081,346 26,305,000 28,776,346 109.39%
11,517,135 15,813,494 (4,296,359) {27.17%)
- - 0%
$7,816,759 89,903,983 7912776 8.80%
141,380,970 100,395,489 40.085.481 40.82%
835.475 (2.508,710% 3144185 (133.30%)
142,216,445 67,886,779 44379 666 45.29%
- - _ 0%
142216445 97,886,779 44.329 666 45.29%
- - . 0%
142,216,445 97,886,779 44,329 666 45.29%

operacién antes de impuestos, resultado integral de financiamiento, depreciacién y amortizacion:

SRR LSRN A

Informacion financiera

proforma

Informacitén financiera histbrica

30 de junio de

31 de

30 de junio de

31 de

2018 (no diciembre de 2018 (no diciembre de
auditada) 2017 auditada) 2017
Utilidad de
operacion 141,380,970 100,393,489 237,118,751 186,888,156
Depreciacién - - 253,236 625,798
UAFIDA 141,380,970 100,395,489 237,371,987 187,513,954
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La siguiente tabla explica la reconciliacion del NOI:

Informacién financiera proforma Informacién financiera histérica
30 junio de 31 de diciembre de 30dejunicde 3] de diciembre
2018 2017 . 2018 de 2017
Total de ingresos 55,081,346 26,305,000 . 143,105,405 166,889,250
Gastos generales 11,517,135 15,813,494 ’ 72,983,742 102,213,464
NOI (1) 43,564,211 10,491,506 70,121,663 64,675,786
Margen NO1L (2) 79.09% 39.88% 49.00% 38.75%

1. NO} caleulade como total de ingresos menos gastos generales

2. Calculade como NOI entre total de ingresos

52 Informe de créditos relevantes

A continuacién presentamos una descripcion detallada det Crédito Banorte que fenemos celebrado a la fecha del
presente Prospecto, mismo que fae contratado a fin de otorgarnos flexibilidad para poder llevar a cabo nuestros planes
de crecimiento, manteniendo al mismo tiempo, una politica de apalancamiento que cumple con los requisitos de ley.

1. El Crédito Banorte es un contrato de apertura de crédito simple, el cual se encuentra dividide en dos tranches,
el Tranche A y el Tranche B. Ambos tranches generan un interés ordinario sobre ¢l saldo insoluto igual a la TITE mas
2.30%. Las fechas de vencimiento del Crédito Banorte son el 22 de diciembre de 2024 para el Tranche A y €l 26 de
diciembre de 2025 para el Tranche B. Dicho crédito se encuentra garantizado mediante las siguientes garantias:

(a) una prenda sin transmisioén de posesion otorgada a favor de Banorte, respecio de (i) cuentas por cobrar,
(i) depdsitos en efectivo v equivalentes de efectivo, y (iii) todos los productos y/o ingresos derivados o
relacionados con cualesquiera de todos los conceptos anleriormente mencionados respecto de Activos
Inmobiliarios operados por U-Storage, entre los que se encuentran aquélios referidos como “Tlalpan 9497,
“Vasco de Quiroga” y “Universidad”, los cuales forman parte de nuestro Portafolio Inicial;

(b) una hipoteca en primer lugar y grado de prelacion, respecto def Inmueble referido como “Universidad”
que forma parte de nuestro Portafolio Inicial;

{c) hipotecas en primer lugar y grado de prelacion otorgadas por LCA Bodegas, S.A. de C.V,, respecto de
los inmuebles ubicados en (i) Valentin Gomez Farfas No. 49, Col. Santa Fe, Del. Alvaro Obregén, C.P. 01320,
Ciudad de México, (ii) Boulevard Adolfo Lépez Mateos No. 160, Colonia San Pedro de los Pinos, C.P. 01280,
Del. Alvaro Obregon, Ciudad de México, v (iii) Circuito Rio Consulado No. 517, Col, Atlampa, C.P. 06450,
Del. Cuauhtémoc, Ciudad de México,

(d) un contrato de cesion de derechos de cobro por medio del cual se cedieron la totalidad de los derechos
de cobro de los contratos de arrendamiento celebrados sobre los Inmuebles referidos como “Tlalpan 9497,
“Vasco de Quiroga” y “Universidad”, entre otros, mediante la aportacién del 100% de los flujos derivados de
dichos derechos de cobro al Fideicomiso de Administracion y Fuente de Pago a favor de Banorte; y

(e) os pagarés suscritos y entregados' por el acreditado a la orden de Banorte como reconocimiento del
adeudo que a su cargo resuite de la disposicion respectiva, fechados en la fecha en que se haga cada disposicion.

Conforme a dicho contrato, nuestras principales obligaciones de hacer y no hacer, y causas de vencimiento anticipado
son las siguienfes:

v Entregar estados financieros anuales dictaminados.
Obligaciones de ¥ Entregar estados financieros internos, _
Hacer v" Informar cualquier evento que pudiera afectar la sitvacion financiera del negocio o
incwra en causa de vencimiento anticipado, incluvendo causas de vencimiento i
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anticipado, acciones, demandas, litigios o procedimientos en su contra que afecten de
forma adversa su situacién financiera.
¥ Cumplir con ¢l ordenamiento ecolégico aplicable a los inmuebles objeto de garantias
bajo el Crédito Banorte.
v Asegurar con una institucién de seguros los inmuebles objeto de garantias bajo el
Crédito Banorte. Los seguros contratados deberdn (i) amparar la totalidad del valor
de los Inmuebles, y (ii) establecer como beneficiario preferente a Banorte.
Entregar un avaltio de los bienes hipotecados cada tercer afio.
Entregar un reporte trimestral,
Preservar y mantener en vigor el Fideicomiso F/1767 y causar que LCA Operadora
mantenga los derechos, licencias, permisos y autorizaciones necesarias para llevar a
cabo la operacion de las bodegas durante la vigencia del Crédito Banorte.

ANENEN

v Modificar el Fideicomiso F/1767, siempre que dicha modificacién afecte el
desempefio dei acreditado respecto al cumplimiento de sus obligaciones bajo el
Crédito Banorte. )

v Adquirir pasivos a cargo del patrimonio del Fideicomiso F/1767, por un monto
superior a la razén LTV sobre activos fijos del 50%, sin la aprobacion previa y por

Obligaciones de escrito de Banorte.

No Hacer Gravar, hipotecar, fideicomitir, ceder o pignorar los activos otorgados en garantia.

Enajenar inmuebles y bodegas, sin la autorizacion previa y por escrito de Banorte,

Arrendar, subarrendar, dar en comodato o de cualquier otra manera transferir la

posesion, uso, propiedad u operacién de los inmuebles gravados a cualquier tercero

excepto LCA Operadoera.

ANENEN

Si el pago no se realiza de manera puntual e integramente.

En caso de incumplimiento de las obligaciones del contrato,

Procedimiento de concurso mercantil.

Cese o cambio de actividad empresarial.

Utilizaci6n de los recursos para fines distintos a los establecidos.

Expropiacion de los inmuebles gravados. '

Vencimiento de los seguros contratados sobre los inmuebles gravados e
incumplimientos bajo dichos seguros.

Si no se cumple el aforo requerido.

Entrega de oficio de prescripcién del impuesto predial referente al sexto bimestre de
2007,

v Disminucién del valor de las garantfas hipotecarias.

Principales
Causas de¢
Vencimiento
Anticipado

NN N

AN

2, Con fecha 30 de enero de 2016, los acreditados celebraron como fideicomitentes-fideicomisarios en segundo
lugar, Banorte como fideicomisario en primer lugar y Banco del Bajio S.A., Institucién de Banca Multiple como
fiduciario, el fideicomiso identificado con el nimero administrativo F/18501, cuyo fin principaf es la creacién de un
mecanismo de pago del Crédito Banorte, mediante la afectacion irrevocable de los derechos de cobro de los contratos
de arrendamiento celebrados sobre los Inmuebles identificados como “Tlalpan 9497, “Vasco de Quiroga” y
“Universidad”, entre otros (el “Fideicomiso de Administracién y Fuente de Pago™). :

3. Con fecha 13 de diciembre de 2017, los fideicomitentes y fideicomisarios en segunde lugar, Banorte como
fideicomisario en primer tugar, Banco del Bajio S.A., Institucion de Banca Miltipie como fiduciario sustituido y CI
Banco S.A., Institucién de Banca Multiple, Division Fiduciaria como fiduciario sustituto, celebraron un convenio de
sustitucion de institucion fiduciaria al contrato de fideicomiso irrevocable de administracion y fuente de pago F/18501
y por consiguiente, con esa misma fecha, los fideicomitentes y fideicomisarios en segundo lugar, Banorte como
fideicomisario en primer lugar y C1 Banco S.A., Institucion de Banca Miiltiple, Division Fiduciaria como Fiduciario,
celebraron un primer convenio modificatorio y de re-expresion total al contrato de fideicomiso irrevocable de
administracién y fuente directa de pago, quedando identificado administrativamente bajo el nimero CIB/2870.
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4, Adicionalmente se espera que, con posterioridad a Ia Oferta Pablica, ¢ fiduciario del Fideicomiso de
Subarrendamiento celebre un convenio de adhesion al Crédito Banorte, a efecto de convertirse, al igual que LCA
Operadora, LCA Bodegas y LCA Vallgjo en obligado solidario al amparo del mismo. Asimismo, y como parte de
dicho convenio de adhesion, el fiduciario del Fideicomiso de Subarrendamiento otorgaria una prenda sin transmision
de posesion respecto de los derechos que le correspondan o se deriven de los subarrendamientos que asumié el
Fideicomiso de Subarrendamiento, en los mismos términos que la prenda otorgada por LCA Operadora en favor de
Banorte. ‘ s

5, Se espera que, con posterioridad a la Oferta Pablica, se celebre un convenio de reconocimiento de adeudo
mediante el cual el fiduciario del Fideicomiso F/1767 reconozea y asumna la obligacion de pagar a LCA Operadora,
LCA Bodegas, LCA Vallejo y el Fideicomiso de Subarrendamiento, en su caracter de obligados solidarios bajo el
Crédito Banorte y LCA Operadora, montos derivados de los flujos de rentas provenientes de inmuebles propiedad de
dichos obligados solidarios que han sido utilizados para hacer pagos bajo el Crédito Banorte a través del Fideicomiso
de Administracién y Fuente de Pago. Bajo dicho convenio de reconocimiento de adeudo, esperamos realizar pagos
mensuales a los obligados solidarios para cubrir los flujos de rentas que han sido y seguirdn siendo utilizados por
nosotros para cubrir el Crédito Banorte. : '

5.3  Comentarios y analisis de ta administracién sobre los resultados de operacion y situacién financiera

£l siguiente andlisis sobre nuestros resultados de operacion y situacién financiera debe leerse conjuntamente con los
Estados Financieros Anuales y las notas a los mismos incluidos en este Prospecto. El siguiente analisis contiene
declaraciones a futuro que refleian nuestros planes, estimados y creencias. Nuestros resultados reales pudieran diferir
significativamente de aquéllos que se mencionan en nuestras declaraciones a futuro. Entre los factores que pueden
causar o contribuir a dichas diferencias se incluyen aquéllos gue se mencionan mas adelante y en otros lugares de este
Prospecto, particularmente en la seccidn de “Factores de riesgo™.

5.3.1 Resultados de operacion

Periodo anual concluido el 31 de diciembre de 2017 comparado con el periodo anual concluido el 31 de
diciembre de 2016

Por los afios terminados
31 de diciembre de 31 de diciembre de

2017 2016 $ %
Total de ingresos 166,889,250 122,862,463 44,026,785 35.83%
Gastos generales 102,213,464 74,160,886 28,052,578 37.83%
Plusvalia del ejercicio de las propiedades de 122,212,370 209778985 (ST.566,615)  (41.74%)
inversion
Utilidad de operacion 186,888,156 258,480,564 {71,592,408) (27.70%)
Ingreso {costo} financiero, neto 1,454,123 939,038 515,085 54.85%
Utilidad antes de impuestos a la utilidad 188,342,279 259,419,602 (71,077,323) (27.40%)
Total de impuestos a la utilidad 50,049,175 69,882,507 {19,833,332) (28.38%)
Utilidad neta consolidada 138,293,104 189,537,095 (51,243,991) (27.04%))
Otro resullado integral consolidado, neto 217,190 456,049 (238,859) (52.38%)
Utilidad integral neta 138,510,294 189,993,144 (51,482,850 (27.10%)
Ingresos

Los ingresos totales del Fideicomiso aumentaron 35.83%, de $122,862,465 en 2016 a $166,889,250 en 2017, Dicho
aumento de $44,026,785 en ingresos totales deriva principalmente de la apertura de sucursales y aumentos de precios
de rentas, asi como de los aumentos en m? rentados.
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Gastos generales

Los gastos generales aumentaron 37.83%, de $74,160,886 en 2016 a $102,213,464 en 2017. Dicho aumento de
$28,052,578 en gastos generales deriva, principaimente, del aumento de operaciones del Fideicomiso. Los principales
gastos del Fideicomiso son por arrendamiento, servicios de personal, servicios administrativos y mantenimiento.
Asimismo, el incremento se debio a la adquisicion de negocios que se realizo en diciembre de 2016.

Ingreso y costo financiero

Ei costo financiero neto del Fideicomiso representd una ganancia de $1,454,123 en 2017, comparado con una pérdida
de $939,038 en 2016. Dicho aumento de $515,085 deriva, principalmente, del incremento en el ingreso por inteteses.

Utilidad antes de impuestos

La utilidad antes de impuestos del Fideicomiso disminuyd 27.40% de $259,419,602 en 2016 a §188,342,279 en 2017.
Dicho decremento de $71,077,323 deriva principaimente de mayor gasto derivado de la adquisicién de negocio.

Impuestos o la utilidad
Al 31 de diciembre de 2017 el gasto por impuestos a la utilidad disminuyd a $30,049,175 en comparacion con
$69,882,507 en 2016. Las principales partidas que originaron gue se tuviera un decremento en el gasto de impuestos a

la utilidad por $19,833,332 fue el efecto en la plusvalia del periodo de las propiedades de inversion.

Periodo anual concluido el 31 de diciembre de 2016 comparade con el periodo anual concluide el 31 de
diciembre de 2015

Por los afios terminados

31 de diciembre de 31 de diciembre de

2016 2015 5 Ya

Total de ingresos 122,862,465 73,692,706 49,169,759 66.72%
(Gaslos gencrales 74,160,886 36,328,616 37,832,270 104.14%
Plusvalia del ejercicio de tas propiedades de '

inversion 209,778,985 163,702,880 46,076,103 28.15%
Utilidad de operacidn 258,480,504 201,066,970 57,413,594 28.55%
Ingreso (coste) financiero, neto 939,038 (859.685) 1,798,723 -209,23%
Utilidad antes de impuestos a la utilidad 259,419,602 200,207,285 59,212,317 29.58%
Total de impuestos a la utilidad 69 882,507 57,958,011 11,924,496 20.57%
ttitidad neta conselidada 189,537,095 142,249,274 47,287,821 33.24%
Otro resultado integral consolidado, neto 456,049 - . 456,049 100.00%
Utilidad integral neta - 189,993,144 142,249,274 47.743,870 313.56%

Ingresos

Los ingresos totales del Fideicomiso aumentaron 66.72%, de $122,862 465 en 2016 a $73,692,706 en 2015. Dicho
aumento de $49,169,759 en ingresos totales deriva principalmente de la apertura de sucursales y aumentos de precios
de rentas, asi como a los aumentos de m* rentados. :

Guastos generales
L.os gastos generales aumentaron 104.14%, de $36,328,616 en 2015 a $74,160,886 en 2016. Dicho aumento de

$37,832,270 en gastos generales deriva principalmente del aumento de operaciones del Fideicomiso. Los principales
gastos del Fideicomiso son por arrendamiento, servicios de personal, servicios administrativos y mantenimiento.
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Ingreso y costo financiero

E! costo financiero neto del Fideicomiso ascendid a una ganancia de $939,038 en 2016, comparado con una pérdida
de $859,685 en 2015. Dicho aumento de $1,798,723 deriva principalmente del incremento en ¢l ingreso por intereses.

Utilidad antes de impuestos

La utilidad antes de impuestos del Fideicomiso aumenté 29.58% de $2‘00,207,285 en 2015 a $259,419.602 en 2016.
Dicho aumento de $59,212,317 deriva principalmente de la plusvalia que se genera por el efecto de las propiedades de
inversion,

lmpueﬂos a la wtilidad

Al 31 de diciembre de 2016 el gasto por impuestos a la utilidad ascendié a $69,882,507 en comparacion con
$57.958.011 en 2015. Las principales partidas que originaron que se tuviera un incremento en el gasto de impuestas a
fa utilidad de $11.924,496 fueron las pérdidas fiscales por amortizar, el mobiliario y equipo y las propiedades de
inversion,

5,3.2  Situacidn financiera, liquidez y recursos de capital
Adquisicion de negocios

El 30 de septiembre de 2016 el Fideicomiso (a través de una subsidiaria), adquirié el 99.99% de las acciones con
derecho a voto de SSD En octubre de 2016 el Fideicomiso (a través de una subsidiaria), adquirié el 50% de los derechos
fideicomisarios del contrato de fideicomiso identificado con el nimero CIB/2625, de fecha 5 de octubre de 2016. Los
resultados de SSD v del fideicomiso CIB/2625 se incluyen en los estados financieros consolidados de 2016 a partir.de
esa fecha, SSD v el fideicomiso CIB/2625 se dedican principalmente a la planeacidn, integracién, desarrollo y
gjecucion de toda clase de desarrollos inmobiliarios v & comprar, arrendar, vender, administrar y llevar acabo toda
clase de operaciones y actos juridicos similares con bienes inmuebles, respectivamente,

Propiedades de inversion

a}  Adguisicion
Al 31 de diciembre de 2017, ¢l Fideicomiso F/1767 adquirié dos inmuebles, as{ como construccion en proceso, por un
precio total pagado en efectivo de $235,840,091 (incluye intereses capitalizables por $13,858,662). El Fideicomiso
adquirio Ja entidad Fomento Rural, S.A. de C.V. y, para fines de la Norma Internacional de Informacion Financiera
(NITF) 3 “Combinaciones de Negocios”, s¢ determiné el tratamiento contable como una adquisicién de propiedad de
inversién y no como una combinacién de negocios.

b)  Revaluacidn del ejercicio de las propiedades de inversidn
Las ganancias y las pérdidas por la valuacion de propiedad de inversién se reconocen en resultados del ejercicio dentro
del rubro de “Plusvalia del periodo por las propiedades de inversion”. Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, el cfecto
por revaluacion del ejercicio fue por $122,212,370 y $209,778,985, respectivamente.

Deuda a largo plazo

A continuacion, se muestra la informacién sobre los términos contractuales de la deuda del Fideicomiso que devenga
intereses, la cual se mide a costo amortizado. La deuda a largo plazo al 31 de diciembre de 2017 era la siguiente:
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2017

El Tranche A devengaba intereses a ta tasa TIIE méas
3.0 puntos porcentuales, pagadero en exhibiciones
mensuales, y tiene vencimiento en diciembre de

2025,
5 191,287,084
. Total de la deuda 191,282,084
Menos vencimientos circulantes ‘ (24,127,084)
Deuda a largo plazo, excluyendo vencimientos _ §
circulantes 3 167,160,000

Al 31 de diciembre del 2017, el Fideicomiso mantenia $8,614,988 como efectivo restringido (equivalentes al pago de
3 meses de capital e intereses) derivado del Crédito Banorte,

Derivados con fines de regociacidn (no designados formalmente con fines de cobertura)

En febrero de 2017, el Fideicomiso adquirid un instrumente denominado “cap-floor” que limita la tasa de interéds a un
9% (strike). Este mstrumento financiero se utiliza para reducir el riesgo del interés variable del préstamo celebrado
con Bancrte. La prima pagada por este instrumento fue de $2,545,000.

Lus instrumentos financieros derivados explicitos no se designaron formalmente o no se clasificaron como cobertura.
En virtud de lo anterior, los cambios en el valor razonable al 31 de diciembre de 2017, se reconocen como parte del
resultado en ¢l costo financiero.

Patrimonio del Fideicomiso

Histéricamente hemos financiado nuestras operaciones principalmente con fondos internos, asi como del crédito
adquirido durante el 2017. A continuacion se describen las principales caracteristicas de las cuentas que integran el
Patrimonio del Fideicomiso:

Estructura del Patrimonio del Fideicomiso

e Al 31 de diciembre de 2017 y 2016, se realizaron aportaciones por un monto total de $113,582,424 y
$257,132,562 respectivamente.

e El Patrimonio del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2017 y 2016, después de los movimientos antes
mencionados, asciende a $1,205,211,455 v $1,091,629,031, respectivamente.

+  Durante les c;crmcsos de 2016 y 2015 se realizaron aportacicnes por un monto total de $257 132,562 y
$204,525,380, respectivamente. —

s Las aportaciones iniciales fueron por un monte totat de $629,971,089,
.Mr‘mzsvaifa en reorganizacion corporativa
s - Con fecha 5 de abril de 2014, el Fideicomiso adquirid acciones de LCA Bodegas, S.A. de C.V. y LCA
Operadora, $.A, de C.V. Dicha adquisicién incluy6 inversiones en acciones de otras entidades debido a que
la adquisicién de negocios se hizo entre partes relacionadas. Lo anterior representd un déficit en la minusvalia
en reorganizacion corporativa por $6,225,682.
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5.3.3 Control interno

Adicionalmente a las practicas de control interno que recomiende el Auditor Externo y el Comité de Auditoria (100%
independiente), hemos establecido un conjunto de politicas, procedimientos, practicas y reportes estandarizados que
contribuyen a un adecuado ambiente de control. '

Las politicas y los procedimientos internos rigen las operaciones y otorgan una seguridad razonable de la salvaguarda

de los activos, la observancia de précticas operativas y administrativas sanas y la generacién periddica de informacion
confiable.
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54  Estimaciones, provisiones o reservas contables criticas.
El Fideicomiso reconoce, con base en estimaciones de su administracién, provisiones de pasivo por aquellas

obligaciones presentes en las que la transferencia de activos o la prestacién de servicios son virtualmente ineludibles
y surge como consecuencia de eventos pasados, los que, en los casos aplicables, se registran a su valor presente.
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6 PERSONAS RESPONSABLES

Los suseritos manifiestan, bajo protesta de decir verdad, que su representada, en su caracter de fiduciario,
prepard la informacion relativa al Contrato de Fideicomiso contenida en el presente Prospecto, la cual, a
nuestro Jeal saber y entender, refleja razonablemente los términos y condiciones pactades. Asimismo,
manifiesta que, dentro del alcance de las actividades para las que fuie contratada su representada, no tiene
conocimiento de informacién relevante gue haya sido omitida o falseada en este Prospecto o que el mismo
contenga informacion que pudiera inducir a error a los inversionistas.

CI Banco, 8.A., Instijucion de Banca Multiple
- &

© Baigts Lastirj

elegado Fiduci?

/ Tizel Criséstomo (huzman

Delegado Fidyciario




La suscrita manifiesta, bajo protesta de decir verdad, que en el Ambito de mis respectivas funciones, preparé la
informacion relativa a los bienes, derechos o valores fideicomitidos en su caso, asi como mi informacion
financiera contenida en el presente Prospecto, la cual, a mi leal saber y entender, refleja razonablemente mi
siluacion. Asimismo, manifiesto gue no tengo conocimiento de informacidn relevante gue haya sido omitida o
falseada en este Prospecto o que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a los

inversionistas.

Laura Reneé Diez Bairroso Azcarraga

md})or su propio d o '7

ho



El suscrito manifiesta, bajo protesta de decir verdad, que en ¢l dmbito de mis respectivas funciones, preparé la
informacion relativa a los bienes, derechos ¢ valores fideicomitidos en su caso, asi como mi informacion
financiera contenida en el presente Prospecto, la cual, a mi leal saber y entender, refleja razonablemente mi
situacién. Asimismo, manifiesto que no tengo conocimiento de informacién relevante que haya sido omitida o
falseada en este Prospecto o gue el mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a los
inversionistas.

José Carlos Laviada Q)cejo

;Mﬂgz_

pfopib derecho



El suscrito manifiesta, bajo protesta de decir verdad, que en el &mbito de mis respectivas funciones, preparé la
informacion relativa a los bienes, derechos o valores fideicomitidos en su caso, asi como mi informacion
financiera contenida en el presente Prospecto, la cual, a mi leal saber y entender, refleja razonablemente mi
situacion. Asimismo, manifiesto que no tengo conocimiento de informacion relevante gue haya sido omitida o
falseada en este Prospecto o que ¢l mismo contenga informacion que pudiera inducir a error a los
inversionistas.

Jaime Isita Ortega

Por su propio derecho



El suscrito manifiesta, bajo protesta de decir verdad, que en el Ambito de mis respectivas funciones, preparé la
informacion relativa a los bienes, derechos o valores fideicomitidos en su caso, asi como mi informacién
financiera contenida en el presente Prospecto, la cual, a mi leal saber y entender, refleja razonablemente mi
situacién. Asimismo, manifiesto que no tengo conocimiento de informacion relevante que haya sido omitida o
falseada en este Prospecto o gue el mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a los
inversionistas.

Diego Isita Portilla

S G

L — e

Por su propio derecho
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El suscrito manifiesto, bajo protesta de decir verdad, que en el ambito de mis respectivas funciones, preparé la
informacién relativa a los bienes, derechos o valores fideicomitidos en su caso, asi como la informacion
financiera de mi representada contenida en el presente Prospecto, la cual, a mi leal saber y entender, refleja
razonablemente su situacién. Asimismo, manifiesto que no tengo conocimiento de informacién relevante que
haya sido omitida o falseada en este Prospecto o que el mismo contenga informacién que pudiera inducir & error
a los inversionistas.

WOOLLEYENTERPRISESMX, LLC no cuenta con una Direccion General, Direccion de Finanzas y Direceion
Juridica en su estructura orgdnica. Kenneth T. Woolley es el responsable de los asuntos relacionados con la
direccién general, asuntos financieros y asuntos legales de WOOLLEYENTERPRISESMX, LLC.

WOOLLEYENTERPRISESMX, LLC

Kenneth T, WoolEe
Representante Lega




El suscrito manificsto, bajo protesta de decir verdad, que en ef Ambito de mis respectivas funciones, prepasé la
informacitn relativa a los bienes, derechos o valores fidcicomitidos en su caso, asi como la informacidn
financiera de mi representada contenida en el presente Prospecto, la cual, a mi leai saber y entender, reflcia
razonablenente su situacién. Asimismo, manifiesto que no tengo conocimiento de informacién relevante que
haya sido omitida o falseada en este Prospecio o que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a error
a los inversionistas.

Tanner Storage Mexico, LLC no cuenta con una Direccidon General, Direccidn de Finanzas y Direccidn Juridica
en su estructura organica. Richard S. Tanner es el responsable de los asuntos relacionados con la dircecion

general, asuntos financieros y asuntos legales de Tanner Storage Mexico, LLC.

Tanner Storage Mexico, LLC

Lichand 5 fo 2

Richard S. Tanner
Representante Legal




Los suscritos manifestamos, bajo protesta de decir verdad, que nuestra representada en su caracter de
Intermediario Colocador, ha realizade la investigacion, revisién y analisis del negocio del Administrador, asi
como participade en la definicion de los términos de la oferta piiblica y que, a nuestro leal saber y entender,
dicha investigacien fue realizada con amplitud y profundidad suficientes para lograr un entendimiento
adecuado del negocio. Asimismo, nuestra representada no tiene conocimiento de informacion relevante que
haya sido omitida o falseada en este Prospecto o que ¢l misme contenga informacion que pudiera inducir a
error a los inversionistas.

Asimismo, nuestra representada ha participado con los Fideicomitentes, el Admimstrador y ¢! Fiduciario en la
definicion del precie de los Certificados Bursatiles Originales materia de la oferta piblica, tomande en cuenta
las caracteristicas del Fideicemiso v atendiendoe a los diversos factores que se han juzgado convenientes para
su determinacion.

Casa de Bolsa Banorle, S.A. de C.V., Grupo Financiero Banorte

Pabls deta¥eza Gandara

Apoderado

o

0 Gartir Quezada
Apogderado




El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su cardcter de representante
comin, revisé la informacién financiera relativa al Patrimonio del Fideicomiso, asi como la relacionada con
los Certificados Bursétiles emitidos v los contratos aplicables y la cobranza de los bienes, derechos ¢ valores
fideicomitidos, contenida en el presente Prospecto, Ia cual, a su leal saber y entender, refleja razonablemente
su situacion.

Evercore Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Division Fiduciaria

Por: Rosa Adriana Pérez Quesnel
Cargo: Delegada Fiduciaria

L

Por: Alfredo Arturo Hérnande
Cargo: Delegado Fiduciarig




DECLARACION DEL AUDITOR EXTERNO

En estricto cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 2, fraccion I, inciso m), numeral 5 de las Disposiciones
de Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a Otros Participantes del Mercado de Valores, y
exclusivamente para efectos de los estados financieres consolidados dictaminados del Fideicomiso CIB/572 'y
subsidiarias (CIBanco, S.A., Institucién de Banca Multiple Division Fiduciaria) (el “Fideicomiso™) al 31 de
diciembre de 2017, 2016 y 2015 y por los aiios terminados en esas fechas, los estados financieros consolidados
condensados con revision limitada al 31 de marzo de 2018 y por los tres meses terminados el 31 de marzo de
2018 y 2017 asi como, la informacidn financiera consolidada pro forma no auditada del Fideicomiso al 31 de
diciembre de 2017 y por el afio terminado en esa fecha, la informacién financiera consolidada pro forma no
auditada del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2016 y por el afio terminado en esa fecha y la informacion
financiera consolidada pro forma no auditada al 31 de marzo de 2018 y por los 3 meses terminados en esa fecha,
que se incluyen como anexos en el presente prospecto de colocacion de certificados bursatiles fiduciarios
inmobiliarios, a cargo del Fideicomiso (el “Prospecto™), asi como cualquier otra informacidn financiera que se
incluya en ¢l presente Prospecto, cuya fuente provenga de los estados financieros consolidados dictaminados,
revisados y compilados, respectivamente antes mencionado, se emite la siguiente leyenda:

“El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que los estados financieros consolidados dictaminados del
Fideicomiso al 31 de diciembre de 2017, 2016 y 2015 y por los afios terminados en esas fechas, que se incluyen
como anexos en el presente Prospecto, fueron dictaminados con fecha 5 de abril de 2018, de conformidad con
las normas internacionales de auditoria.

Que los estados financieros consolidados condensados al 31 de marzo de 2018 y por los tres meses terminados
el 31 de marzo de 2018 y 2017, que se incluyen como anexos en el presente Prospecto, fueron revisados con
fecha 25 de junio de 2018, de acuerdo con la Norma Internacional de Revisién de Proyectos No. 2410.

Que la informacién financiera consolidada pro forma no auditada del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2017 y
por el afio terminado en esa fecha, la informacidn financiera consolidada pro forma no auditada al 31 de marzo
de 2018 y por los 3 meses terminados en esa fecha; asi como, la informacion financiera consolidada pro forma
no auditada del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2016 y por el afio terminado en esa fecha y, que se incluye
en el presente Prospecto, fue sujeta de un trabajo de aseguramiento con fecha 26 de junio de 2018 y con fecha
19 de diciembre de 2017, respectivamente, conforme a la norma internacional de aseguramiento ISAE 3420
(Contratos de Aseguramiento para Reportar sobre la Compilacion de Informacion Financiera Proforma incluida
en un Prospecto)”.

Asimismo, manifiesta que ha leido el presente Prospecto y basado en su lectura y dentro del alcance del trabajo
de auditoria y aseguramiento realizado, no tiene conocimiento de errores relevantes o inconsistencias en la
informacién que se incluye y cuya fuente provenga de los estados financieros consolidados dictaminados o
revisados o de la informacién financiera consolidada pro forma no auditada sefialados en los parrafos anteriores,
ni de informacion relevante que haya sido omitida o falseada en este Prospecto o que los mismos contengan
informacidn que pudiera inducir a error a los inversionistas.



No obstante, el suscrito no fue contratado, y no realizé procedimientos adicionales con el objeto de expresar una
opinién respecto de la informacién contenida en el Prospecto que no provenga de los estados financieros

consolidados por ¢l dictaminados o de la informacion financiera consolidada pro forma no auditada por él
compilada”.

KPMG Cardenas Dosal, S. C.

L.C.C. Jos&Alejandy R\{iz Luna

Socio




Exclusivamente para efectos de fa opinién legal emitida en términos de lo establecido en el articulo 87, fraccion 1l de
la Ley del Mercado de Valores, (i) e} suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que a su leal saber y entender,
la emisién y colocacién de los valores cumple con las leyes y demds disposiciones legales aplicables, y (ii) asimismo,
manifiesta que no tiene conocimiento de informacidn jurfdica relevante que haya sido omitida o falseada en este
Prospecte o que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas.

o il -
T Wx-w"‘"“"":r
P Maurice Berkman Baksht

Socio



7.

ANEXOS

7.1 Estados financicros

(a)

(&)

{c)

(d)

(e)

(0

Estados financieros consolidados intermedios condensados del Fideicomiso al 31 de marzo de 2018 y por los
tres meses terminados al 31 de marzo de 2018 y de 2017,

Estados financieros consolidados proforma no auditados del Fideicomiso al 31 de marzo de 20{8 y 31 de
diciembre de 2017 y por ¢l periodo de tres meses terminado el 31 de marzo de 2017 y el afio terminado el 31
de diciembre de 2017,

Estados financieros consolidados del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2017, 2016 y 2015 y por los affos
terminados en esas fechas.

Informacion financiera consolidada pro forma no auditada del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2017 y 2016
y por los afios terminados en esas fechas.

Estados financieros internos consolidados del Fideicomiso al 30 de junio de 2018, comparados con los estados
financieros internos del Fideicomiso del ejercicio anterior.

Informacién financiera consolidada pro forma interna del Fideicomiso al 30 de junio de 2018 y 31 de
diciembre de 2017 y por ef periodo de 6 meses terminado ef 30 de junio de 2018 y el aflo terminado el 31 de
diciembre de 2017.
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institucion de Banca Multiple,
Division Fiduciaria)

Informacion financiera consolidada intermedia condensada
al 31 de marzo de 2018 y por los periodos de tres meses
terminados al 31 de marzo del 2018 y 2017

(Con el informe de las auditores independientes sobre la
revision de la informacidn financiera consolidada intermedia condensada)



KPMG Cardenas Dosal, S.C.
Manuel Avila Camacho 176 P1,
Reforma Soc = lalgo,

C.P 11850, C
Teléfono: +0
kpmg.com.mx

Informe de los Auditores Independientes sobre la Revision de la
Informacion Financiera Consolidada Intermedia Condensada

Al Comité Técnico y los Fideicomitentes
Fideicomiso CIB/572 (CIBanco, S.A., Institucion de Banca Mdltiple
Division Fiduciaria):

Introduccion

Hemos revisado la informacion financiera consolidada intermedia condensada adjunta al 31 de marzo de 2018
y 2017 del Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias (el Fideicomiso), que comprende lo siguiente:

* El estado de situacion financiera consolidado intermedio condensado al 31 de marzo de 2018;

» Los estados de resultados integrales consolidados intermedios condensados por los periodos de tres
meses terminados el 31 de marzo de 2018 y 2017,

* Los estados de cambios en el patrimonio de los fideicomitenres consolidados intermedios
condensados por los periodos de tres meses terminados el 31 de marzo de 2018 y 2017,

e Los estados de flujos de efectivo onsolidados intermedios condensados por los periodos de tres meses
terminados el 31 de marzo de 2018 y 2017; y

* Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados.

La administracion es responsable de la preparacion y presentacidn razonable de la informacion financiera
consolidada intermedia condensada de acuerdo con la Norma Internacional de Contabilidad (NIC) 34 Reportes
Financieros Intermedios. Nuestra responsabilidad es expresar una conclusion sobre esta informacion
financiera consolidada intermedia condensada con base en nuestra revision.

Alcance de la revisién

Hemos llevado a cabo nuestra revisién de conformidad con la Norma Internacional de Revision de Proyectos
2410 “Revision de Informacion Financiera Intermedia realizada por el Auditor Independiente de la Entidad”.
Una revisién de informacién financiera intermedia consiste en hacer averiguaciones, principalmente a las
personas responsables de los asuntos financieros y contables, asi como la aplicacién de procedimientos de
revision analitica y otros procedimientos de revision. Una revision es sustancialmente menor en alcance que
una auditoria efectuada conforme a las Normas Internacionales de Auditoria y en consecuencia no nos
permiten obtener la seguridad de que estamos al tanto de todos los asuntos significativos que podrian ser
identificados en una auditoria. Consecuentemente, no expresamos una opinion de auditoria.

(Continuta)
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KPMG'

Conclusion

Basados en nuestra revision, nada ha llamado nuestra atencion que nos haga creer que la informacion
financiera consolidada intermedia condensada al 31 de marzo de 2018 y por los periodos de tres meses
terminados el 31 de marzo de 2018y 2017, no esta preparada, en todos los aspectos materiales, de conformidad
con la NIC 34 “Reportes Financieros Intermedios”.

'y

KPMG CARDENA\S; D.Q;SAL, S.C.

L. C. C. José Alejandro Ruiz Luna

£, YN
1/ )

Ciudad de México, a 26 de junio de 2018.



Activo

Activo circulante:

Efectivo y equivalentes de efectivo

Cuentas por cobrar, neto
Partes relacionadas
Impuestos por recuperar
Otras cuentas por cobrar
Pagos anticipados

Total del activo circulante

Efectivo restringido

Inversién en aciones de compafiias asociadas

Mobiliario y equipo, neto
Propiedades de inversion
Activos intangibles
Crédito mercantil

Otros activos

Fideicomiso CIB/572 y Subsidiarias
(ClBanco, S. A., Institucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria)

Estados de situacion financiera consolidados intermedios condensados

31 de marzo de

Al 31 de marzo de 2018 y 31 de diciembre de 2017

(Pesos)

31 de diciembre

Pasivo y patrimonio del Fideicomiso

Pasivo circulante:

Vencimientos circulantes de deuda a largo plazo

Proveedores y acreedores diversos
Provisiones y pasivos acumulados

Participacion de los trabajadores en la utilidad

Partes relacionadas
Dep6sitos en garantia
Anticipo de clientes

Total del pasivo circulante
Deuda a largo plazo, excluyendo
vencimientos circulantes
Impuestos a la utilidad diferidos

Beneficios a los empleados

Total del pasivo

Patrimonio del fideicomiso:

Nota 2018 de 2017
$ 185,887,113 42,775,622
4 1,910,665 1,512,775
5 5,100,956 5,115,040
25,039,872 7,469,841
59,674,037 59,696,502
6,253,208 6,797,557
283,865,851 123,367,337
9 21,178,559 18,614,988
24,561,024 23,855,551
6 2,340,425 1,863,369
7 2,418,859,345 2,365,583,625
150,163 150,163
63,818,055 63,818,055
73,564 73,564

Participacion controladora:
Aportaciones al Fideicomiso

Minusvalia en reorganizacion corporativa

Utilidades retenidas
Otros resultados integrales, neto

Participacion controladora

Participacion no controladora

Total del patrimonio

Compromisos y pasivos contingentes

Hecho posterior

$ 2,814,846,986

2,597,326,652

Las notas de la pagina 1 a la 14 son parte integrante de los estados financieros consolidados intermedios condensados.

31 de marzo de

31 de diciembre

Nota 2018 de 2017
9 3 44,360,000 24,127,084
21,458,414 35,235,380
15,894,947 22,108,644
380,448 372,577
5 12,028,555 12,548,608
1,204,169 1,289,668
9,792,603 11,874,735
105,119,136 107,556,696
9 339,573,746 167,160,000
8 288,873,709 279,473,191
692,840 606,269
734,259,431 554,796,156
10

1,207,273,391 1,205,211,455
(6,225,682) (6,225,682)
808,513,713 773,002,821
673,239 673,239
2,010,234,661 1,972,661,833
70,352,894 69,868,663
2,080,587,555 2,042,530,496

12 B B

13 B B

$ 2,814,846,986

2,597,326,652




Fideicomiso CIB/572 y Subsidiarias
(ClIBanco, S. A,, Institucion de Banca Multiple, Divisiéon Fiduciaria)

Estados de resultados integrales consolidados intermedios condensados
Por los periodos de 3 meses terminados el 31 de marzo de 2018 y 2017

(Pesos)

Nota 31 de marzo de 2018 31 de marzo de 2017

Ingresos por:

Arrendamiento $ 43,394,523 31,323,368
Servicios 5 5,949,426 4,488,923
Otros 2,270,533 1,870,013
Total de ingresos 51,614,482 37,682,304
Gastos generales:
Servicios profesionales 18,811,815 11,411,755
Honorarios profesionales 3,735,591 2,034,092
Arrendamiento 5 1,980,299 1,889,909
Predial 1,242,132 2,024,162
Depreciacion 127,938 144,871
Otros 957,118 5,723,980
Total de gastos generales 26,854,893 23,228,769
Plusvalia del periodo
de las propiedades de inversion 7 26,021,161 50,792,430
Utilidad de operacién 50,780,750 65,245,965
Ingresos (costos) financieros:
Gasto por intereses (266,230) (10,263)
Ingreso por intereses 831,915 289,365
Costo financiero del plan de beneficios definidos (86,554) -
Ingreso (costo) financiero, neto 479,131 279,102
Utilidad antes de impuestos a la utilidad 51,259,881 65,525,067
Impuestos a la utilidad 8 15,264,758 10,215,382
Utilidad neta consolidada $ 35,995,123 55,309,685
Otro resultado integral consolidado - -
Utilidad integral neta $ 35,995,123 55,309,685
Utilidad neta consolidada atribuible a:
Participacion controladora $ 35,510,892 55,488,489
Participacion no controladora 484,231 (178,804)
Utilidad neta consolidada $ 35,995,123 55,309,685

Las notas de la pagina 1 a la 14 son parte integrante de los estados financieros consolidados intermedios condensados.



Fideicomiso CIB/572 y Subsidiarias

(ClIBanco, S. A., Institucion de Banca Mdiltiple, Divisioén Fiduciaria)

Estados de cambios en el patrimonio de los fideicomitentes consolidados intermedios condensados

Por el periodo de tres meses terminado el 31 de marzo de 2017

(Pesos)

Atribuible a los fideicomitentes del Fideicomiso

Minusvalia en

Total de Participacién Total
Aportaciones al reorganizacion Utilidades Otros resultados participacion no de
Nota Fideicomiso corporativa retenidas integrales, neto controladora controladora patrimonio
Saldos al 10. de enero de 2017 10 $ 1,091,629,031 (6,225,682) 636,196,154 456,049 1,722,055,552 54,027,716 1,776,083,268
Utilidad integral neta - - 55,488,489 - 55,488,489 (178,804) 55,309,685
Saldos al 31 de marzo de 2017 10 $ 1,091,629,031 (6,225,682) 691,684,643 456,049 1,777,544,041 53,848,912 1,831,392,953

Las notas de la pagina 1 a la 14 son parte integrante de los estados financieros consolidados intermedios condensados.



Saldos al 10. de enero de 2018

Aumento al patrimonio

Utilidad integral neta

Saldos al 31 de marzo de 2018

(ClIBanco, S. A., Institucion de Banca Mdiltiple, Divisioén Fiduciaria)

Fideicomiso CIB/572 y Subsidiarias

Estados de cambios en el patrimonio de los fideicomitentes consolidados intermedios condensados

Por el periodo de tres meses terminado el 31 de marzo de 2018

(Pesos)

Atribuible a los fideicomitentes del Fideicomiso

Minusvalia en Total de Participacién Total
Aportaciones al reorganizacion Utilidades Otros resultados participacion no de
Nota Fideicomiso corporativa retenidas integrales, neto controladora controladora patrimonio
$ 1,205,211,455 (6,225,682) 773,002,821 673,239 1,972,661,833 69,868,663 2,042,530,496
10 2,061,936 - - - 2,061,936 - 2,061,936
- - 35,510,892 - 35,510,892 484,231 35,995,123
10 $ 1,207,273,391 (6,225,682) 808,513,713 673,239 2,010,234,661 70,352,894 2,080,587,555

Las notas de la pagina 1 a la 14 son parte integrante de los estados financieros consolidados intermedios condensados.



Fideicomiso C1B/572 y Subsidiarias
(ClIBanco, S. A., Instituciéon de Banca Multiple, Division Fiduciaria)

Estados de flujos de efectivo consolidados intermedios condensados

Por los periodos terminados el 31 de marzo de 2018 y 2017

(Pesos)
2018 2017
Flujos de efectivo por actividades de operacion:
Utilidad neta $ 35,995,123 55,309,685
Ajustes por:
Depreciacion y amortizacion 127,938 144,871
Plusvalia del ejercicio de las
propiedades de inversion (26,021,161) (50,792,430)
Impuestos a la utilidad 15,264,758 10,215,381
Intereses a favor (831,915) (289,365)
Partida relacionada con actividades
de financiamiento - intereses a cargo 266,230 10,263
Subtotal 24,800,973 14,598,405
Cuentas por cobrar (397,890) 112,080
Impuestos a la utilidad por recuperar (23,434,271) (4,236,924)
Otras cuentas por cobrar 22,465 538,434
Pagos anticipados 544,349 (8,249,496)
Proveedores y acreedores diversos (13,776,966) 3,252,767
Provisiones y pasivos acumulados (5,521,763) (1,299,993)
Partes relacionadas (505,969) 492,982
Dep6sitos en garantia (85,499) 275,266
Participacion de los trabajadores en la utilidad 7,871 11,572
Beneficios a los empleados 86,571 -
Otros activos - 48,004
Anticipo de clientes (2,082,132) 2,082,617
Flujos netos de efectivo generados por actividades de operacion (20,342,261) 7,625,714
Actividades de inversion:
Adquision de inversiones en asociadas (705,473) -
Adquisiciones de mobiliario y equipo (604,994)
Adquisiciones de propiedades de inversién (24,314,493) (193,500,685)
Intereses cobrados 831,915 289,365
Flujos netos de efectivo usados en actividades de inversion (24,793,045) (193,211,320)
Efectivo a obtener de actividades de financiamiento (45,135,306) (185,585,606)
Actividades de financiamiento:
Aportaciones de patrimonio al fideicomiso 2,061,936 -
Préstamos obtenidos de entidades financieras 200,000,000 210,000,000
Pago del principal del crédito (7,353,338) -
Pago por costos financieros relacionados con el préstamo (3,632,000) (3,200,000)
Intereses pagados (266,230) (10,263)
Efectivo restringido (2,563,571) (22,758,941)
Flujos netos de efectivo de actividades de financiamiento 188,246,797 184,030,796
Incremento neto de efectivo y equivalentes de efectivo 143,111,491 (1,554,810)
Efectivo y equivalentes de efectivo:
Al principio del periodo 42,775,622 31,465,276
Al fin del periodo $ 185,887,113 29,910,466

Las notas de la pagina 1 a la 14 son parte integrante de los estados financieros consolidados intermedios condensados.
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institucion de Banca Multiple,
Division Fiduciaria)

Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados

Al 31 de marzo de 2018 y 31 de diciembre de 2017
y por los periodos de tres meses terminados el 31 de marzo de 2018 y 2017

(Pesos)

Entidad que reporta-

El Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias (CIBanco, S.A., Institucion de Banca Multiple, Division
Fiduciaria) (el “Fideicomiso™) fue constituido el 19 de febrero de 2014. EI domicilio fiscal del
Fideicomiso es Mario Pani No. 750, oficina “C”, Col. Lomas de Santa Fe, Delegacion
Cuajimalpa, Ciudad de México, C.P. 05310.

La actividad principal del Fideicomiso es administrar al Fideicomiso Empresarial Numero
F/1767 (Deutsche Bank México, S. A., Institucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria) (el
“Fideicomiso F/1767) en su caracter de Fideicomitente y Fideicomisario. Por lo anterior, el
Fideicomiso consolida al Fideicomiso F/1767.

La actividad principal del Fideicomiso F/1767 (mediante si mismo o sus subsidiarias) es
comprar, arrendar, vender, administrar, subarrendar, remodelar, desarrollar y llevar acabo toda
clase de operaciones y actos juridicos similares con bienes inmuebles, construidos o sin
construir, asi como también a la adquisicion de compariias o negocios que le lleven a cumplir
sus fines.

La informacion financiera consolidada intermedia condensada al 31 de marzo de 2018 y 31 de
diciembre de 2017 y por los tres meses terminados al 31 de marzo del 2018 y 2017, incluye la
informacidn financiera consolidada del Fideicomiso F/1767 que a su vez es la entidad tenedora
de LCA Bodegas, S. A. de C. V., LCA Vallejo, S. A. P. I. de C. V., LCA Operadora, S. A. de
C. V., Self Storage Development, S. A. P. I. de C. V., Fideicomiso CIB/2625 y Fomento Rural,
S. A. de C. V,, las cuales tienen como actividad principal; la planeacién, desarrollo,
arrendamiento y administracion de mini bodegas bajo la marca de U-Storage.

El Fideicomiso es controlado por un grupo de inversionistas (personas fisicas y personas
morales).

Comité Técnico del Fideicomiso

El Fideicomiso cuenta con un Comité Técnico (“Comité técnico del Fideicomiso CIB/572)
que designa personas autorizadas “A” y personas autorizadas “B”. Las personas autorizadas
“A” ” podra instruir al Fiduciario sobre cualquier asunto, siempre que la instruccion se realice
conjuntamente con una Persona Autorizada “B” Cualquiera de las personas autorizadas “B”
podra instruir al Fiduciario sobre cualquier asunto, sin requerir firma o autorizacion de una
Persona Autorizada “A”; salvo aquellos casos identificados como “Asuntos de Unanimidad”.
Dichos asuntos comprenden principalmente decisiones de inversion y financiamiento del
Fideicomiso.

(Continua)
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institucion de Banca Multiple,
Division Fiduciaria)
Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados

(Pesos)

Autorizacion y bases de presentacion-

Autorizacion-

El 26 de junio de 2018, Diego Isita Portilla, Director General y Gabriela Santana Lima
Directora de Finanzas, autorizaron la emision de los estados financieros consolidados
intermedios condensados adjuntos y sus notas.

Bases de presentacion-

a)

b)

Declaracion de cumplimiento-

La informacion financiera consolidada intermedia condensada adjunta ha sido preparada
de acuerdo con la NIC 34 “Informacion Financiera Interina”. Esta no incluye toda la
informacion requerida para un juego completo de estados financieros requeridos conforme
a las Normas Internacionales de Informacion Financiera (“NIIF”), emitidas por el Consejo
de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB, por sus siglas en inglés). Sin embargo,
algunas notas explicativas seleccionadas se incluyen para explicar los eventos y
transacciones que resulten significativos para la comprension de los cambios en la
situacion financiera del Fideicomiso y su desempefio desde los Gltimos estados financieros
consolidados anuales al 31 de diciembre 2017 y por el afio terminado en esa fecha.
Consecuentemente, los estados financieros consolidados anuales deberan leerse en
conjunto con estos estados financieros consolidado intermedios condensados.

Bases de medicién-

Los estados financieros consolidados intermedios condensados adjuntos se prepararon
sobre la base de costo histérico con excepcion de:

1) los activos y pasivos adquiridos en una combinacién de negocios, los cuales se
registran a su valor razonable determinado a la fecha de adquisicion;

i) losterrenos y edificios de propiedades de inversion, los cuales se registran a su valor
razonable; y

iii) los beneficios a los empleados, los cuales se valtan al valor presente de las
obligaciones por los beneficios de los planes.

(Continuta)
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institucion de Banca Multiple,
Division Fiduciaria)

Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados

(Pesos)

Uso de juicios y estimaciones-

La preparacion de ésta informacion financiera consolidada intermedia condensada,
requiere que la Administracion efectle juicios, estimaciones y suposiciones que afectan la
aplicacion de politicas contables y los importes reportados de activos, pasivos, ingresos y
gastos.

Los juicios, estimaciones y supuestos del Fideicomiso se basan en la informacion histérica
y presupuestada, asi como en las condiciones economicas regionales y de la industria en
la que opera, algin cambio podria afectar adversamente dichas estimaciones. Aunque el
Fideicomiso haya realizado estimaciones razonables sobre la resolucién final de las
incertidumbres subyacentes, no se puede asegurar que el resultado final de los asuntos sera
coherente con lo que reflejan los activos, pasivos, ingresos y gastos. Los resultados reales
pueden diferir de dichas estimaciones.

Las decisiones significativas tomadas por la Administracién en la aplicacion de las
politicas contables del Fideicomiso, asi como las fuentes clave de incertidumbre fueron
las mismas que se aplicaron a los estados financieros consolidados por el ejercicio
terminado al 31 de diciembre de 2017.

Moneda funcional y de informe-

Los estados financieros consolidados intermedios condensados antes mencionados se
presentan en moneda de informe peso mexicano (“pesos” 0 “$”), que es la moneda de registro
y moneda funcional del Fideicomiso y la moneda en la cual se presentan estos estados
financieros consolidados intermedios condensados.

Resumen de las principales politicas contables-

Las politicas contables aplicadas por el Fideicomiso en estos estados financieros consolidados
intermedios condensados son consistentes con las aplicadas por el Fideicomiso en los estados
financieros consolidados al 31 de diciembre de 2017.

(Continua)
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A, Institucion de Banca Multiple,
Division Fiduciaria)

Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados

(Pesos)

(4) Cuentas por cobrar-

Las cuentas por cobrar al 31 de marzo de 2018 y al 31 de diciembre de 2017 se integran como
se muestra a continuacion:

31 de marzo 31 de diciembre
de 2018 de 2017
Clientes $ 1,927,462 1,529,572
Menos estimacion para saldos de
cobro dudoso (16,797) (16,797)
Cuentas por cobrar, neto $ 1,910,665 1,512,775

(5) Operaciones y saldos con partes relacionadas-

Las operaciones con partes relacionadas, al 31 de marzo de 2018 y 2017, respectivamente,
fueron como se muestra a continuacion:

Tres meses terminados
al 31 de marzo

2018 2017
Ingresos por arrendamiento de terreno:
Opebodegas, S. A. de C. V. 692,680 640,092
$
Ingresos por desarrollo:
U-Storage Vertiz, S. A. de C. V. 127,129 -
$

(Continua)
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institucion de Banca Multiple,
Division Fiduciaria)

Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados

(Pesos)
Tres meses terminados
al 31 de marzo
2018 2017

Ingresos por servicios:
U-Storage Viaducto, S. A.de C. V. $ 671,014 507,591
U-Storage Polanco, S. A. de C. V. 527,514 488,929
U-Storage de México, S. A. de C. V. 429,274 470,522
Opebodegas, S. A.de C. V. 421,678 367,796
U-Storage Gustavo Baz, S. A. de C. V. 407,051 376,543
U-Storage Vertiz, S. A. de C. V. 400,877 282,430
U-Storage Puebla, S. A. de C. V. 193,225 176,185
Centros de Renta, S. A. de C. V. 62,181 63,770
U-Storage Central de Abastos, S. A. de C. V. 36,916 36,195

$ 3,149,730 2,769,961
Ingresos por servicios de personal:
U-Storage Viaducto, S. A.de C. V. $ 410,892 307,257
U-Storage Vertiz, S. A.de C. V. 388,806 224,617
U-Storage Gustavo Baz, S. A.de C. V. 320,946 207,561
Opebodegas, S. A. de C. V. 283,142 206,754
U-Storage Polanco, S. A. de C. V. 274,440 208,365
U-Storage Puebla, S. A. de C. V. 261,321 177,364
U-Storage de México, S. A.de C. V. 147,150 202,645
U-Storage Central de Abastos, S. A. de
C. V. 138,508 86,755
Centros de Renta, S. A. de C. V. 87,451 67,855
La Trainera, S. A. de C. V. - 20,853
La Trainera Polanco, S. A. P. I.de C. V. - 8,937

$ 2,312,656 1,718,963

(Continda)
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias

(CIBanco, S. A., Institucion de Banca Multiple,
Division Fiduciaria)

Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados

(Pesos)

Ingresos por carga y descarga:

U-Storage Viaducto, S. A. de C. V.
U-StorageVertiz, S. A.de C. V.
U-Storage Gustavo Baz, S. A. de C. V.
Opebodegas, S. A. de C. V.

U-Storage Central de Abastos, S. A.de C. V.

U-Storage Polanco, S. A. de C. V.

Ingresos por sequros contenidos:

U-Storage Viaducto, S. A.de C. V.
U-Storage Vertiz, S. A. de C. V.
Opebodegas, S. A. de C. V.

U-Storage de México, S. A.de C. V.
U-Storage Polanco, S. A. de C. V.
U-Storage Gustavo Baz, S. A. de C. V.
U-Storage Puebla, S. A. de C. V.
Centros de Renta, S. A. de C. V.

U-Storage Central de Abastos, S. A.de C. V.

Tres meses terminados
al 31 de marzo

2018 2017
28,864 9,020
15,785 5,412
13,299 -
13,079 27,060

4,109 5,022

- 3,861

75,136 50,375
146,671 57,924
90,983 49,838
87,639 70,756
72,480 51,284
62,022 44.858
59,771 44,226
20,154 8,700
7,575 4,051

1,031 -

548,326 331,637

(Continua)
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institucion de Banca Multiple,

Division Fiduciaria)

Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados

(Pesos)

Otros ingresos:

Opebodegas, S. A.de C. V.
U-Storage Polanco, S. A. de C. V.

U-Storage Central de Abastos, S. A. de C. V.

U-Storage Viaducto, S. A.de C. V.
U-Storage Gustavo Baz, S. A. de C. V.
U-Storage Puebla, S. A. de C. V.
U-Storage de México, S. A. de C. V.
U-Storage Vertiz, S. A.de C. V.
Centros de Renta, S. A. de C. V.
Grupo Impulsor Promueve, S. C.

Gasto por arrendamiento:

Personas fisicas

Gastos por intereses

U-Storage Gustavo Baz, S. A. de C. V.

Tres meses terminados

al 31 de marzo

2018 2017

101,458 12,982
89,791 45,367
69,443 17,846
56,154 11,313
49,313 26,932
37,058 20,663
33,784 28,054
29,675 13,308

- 7,950

- 5,395
466,676 189,810

1,436,028 1,345,029

99,881 9,940

(Continuta)
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institucion de Banca Multiple,
Division Fiduciaria)
Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados

(Pesos)

Los saldos por cobrar y pagar con partes relacionadas al 31 de marzo de 2018 y 31 de diciembre
de 2017, se integran como se muestra a continuacion:

31 de marzo de 31 de diciembre de
2018 2017

Cuentas por cobrar:
U-Storage Vertiz, S. A. de C. V. $ 2,910,723 2,836,513
U-Storage Polanco, S. A. de C. V. 441,710 500,782
Opebodegas, S. A. de C. V. 389,905 366,503
U-Storage Viaducto, S. A. de C. V. 366,325 371,538
U-Storage Gustavo Baz, S. A. de C. V. 327,791 320,693
U-Storage Puebla, S. A.de C. V. 279,937 292,645
Centros de Renta, S. A. de C. V. 114,864 144,895
U-Storage Central de Abastos, S. A. de C. V. 106,898 138,302
Otros 162,803 143,169
$ 5,100,956 5,115,040

Cuentas por pagar:

Fideicomiso 2768 (1) $ 5,261,193 5,261,193
U-Storage de México, S. A. de C. V. (1) 4,835,965 5,710,523
Woolley Enterprise MX, L. L. C. 1,931,397 1,474,897
Grupo Impulsor Promueve, S. C. - 101,995
$ 12,028,555 12,548,608

Los saldos por cobrar y por pagar a partes relacionadas corresponden a cuenta corriente y son
por naturaleza a corto plazo, las cuales genera intereses a la Tasa de Interés Interbancaria de
Equilibrio (TIIE) a 28 dias mas 2.5 puntos porcentuales.

(1) Estos saldos fueron originados por préstamos con intercompafiias durante el ejercicio 2017.

(Continda)
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institucion de Banca Multiple,
Division Fiduciaria)
Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados

(Pesos)

(6) Mobiliarioy equipo-

a)

b)

Adquisicidn y enajenacion-

Durante los tres meses terminados el 31 de marzo de 2018 se realizaron adquisiciones por
$ 604,994, durante los tres meses terminados el 31 de marzo de 2017 el Fideicomiso no
adquirio mobiliario y equipo.

Depreciacion-

La depreciacion de mobiliario y equipo al 31 de marzo de 2018 y 2017 fue de $127,938 y
$144,871, respectivamente.

(7) Propiedades de inversion-

a)

b)

Adquisicion-

Durante los tres meses terminados el 31 de marzo de 2018, el Fideicomiso capitalizd
intereses en propiedades de inversion por $25,946,493. Durante el ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2017, el Fideicomiso adquirié la entidad Fomento Rural S. A. de C. V.
y para fines de la Norma Internacional de Informacion Financiera (NIIF) 3
“Combinaciones de Negocios” se determin0 el tratamiento contable como una adquisicion
de propiedad de inversion y no como una combinacion de negocios.

Revaluacion del ejercicio de las propiedades de inversion-

Las ganancias y las pérdidas por la valuacion de propiedad de inversion se reconocen en
resultados del ejercicio dentro del rubro de “Plusvalia del periodo por las propiedades de
inversion”. Al 30 de marzo de 2018 y 2017, el efecto por revaluacién del periodo fue por
$26,021,161 y $50,792,430, respectivamente.

Pérdidas por deterioro y reversion posterior-
Al 31 de marzo de 2018 y 31 de diciembre de 2017, no existen pérdidas por deterioro

en el valor de los activos de larga duracion, evaluados de acuerdo con las disposiciones de
la NIC 36, Deterioro de activos.
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institucion de Banca Multiple,
Division Fiduciaria)

Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados

(Pesos)

Impuestos a la utilidad diferidos-

El gasto de impuestos a la utilidad se reconoce con base en la mejor estimacion de la
Administracion sobre la tasa promedio ponderada anual de impuesto sobre la renta, que se
espera para el afio financiero aplicado a la utilidad antes de impuestos del periodo intermedio.
La tasa efectiva del Fideicomiso por el periodo de tres meses terminado el 31 de marzo de 2018
fue del 30.48% (por el periodo de tres meses terminado el 31 de marzo de 2017 fue de 25.07%).

Deuda-

A continuacion se muestra la informacion sobre los términos contractuales de la deuda del
Fideicomiso que devenga intereses, los cuales se miden a costo amortizado. La deuda al 31 de
marzo de 2018 y 31 de diciembre de 2017 se muestra a continuacion:

31 de marzo de 31 de diciembre de
2018 2017

Crédito simple en pesos con Banco Mercantil
del Norte que devenga intereses a la tasa TIIE
maés 3.0 puntos porcentuales, pagadero en
exhibiciones mensuales, con vencimiento en
marzo de 2026. $ 383,933,746 $ 191,287,084
Total de la deuda 383,933,746 191,287,084
Menos vencimientos circulantes 44,360,000 24,127,084
Deuda a largo plazo, excluyendo vencimientos

circulantes $ 339,573,746 $ 167,160,000

Al 31 de marzo del 2018, la Compafiia mantenia $21,178,559 ($ 18,614,988 al 31 de diciembre
de 2017) como efectivo restringido (equivalentes a el pago de tres meses de capital e intereses)
derivado del préstamo con Banorte.

El contrato de préstamo establece ciertas obligaciones de hacer y no hacer por parte del
Fideicomiso. Estas obligaciones han sido cumplidas al 31 de marzo de 2018 y al 31 de
diciembre de 2017.

(Continuta)
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institucion de Banca Multiple,
Division Fiduciaria)
Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados
(Pesos)

Patrimonio fideicomitido-

A continuacion se describen las principales caracteristicas de las cuentas que integran el
patrimonio fideicomitido.

Estructura del patrimonio-

Durante el periodo de tres meses terminados el 31 de marzo de 2018 y por el afio terminado el
31 de diciembre de 2017, se realizaron aportaciones por un monto total de $2,061,936 y
$113,582,424, respectivamente.

El patrimonio del Fideicomiso al 31 de marzo de 2018 y al 31 de diciembre de 2017, después
de los movimientos antes mencionados asciende a $1,207,273,391 y $1,205,211,455,
respectivamente.

Instrumentos financieros-
(a) Valores en libros contra valores razonables-

Al 31 de marzo de 2018 y al 31 de diciembre de 2017, el Fideicomiso mantenia en su estado
de situacion financiera instrumentos financieros, los cuales todos clasificaban como nivel 2.

(b) Derivados con fines de negociacion (no designados formalmente con fines de
cobertura)-

En febrero 2018 y 2017, el Fideicomiso adquirié un instrumento denominado Cap-Floor
que limita la tasa de interés a un 9% (strike), este instrumento financiero se utiliza para
reduciel riesgo del interés variable del préstamo mencionado en la nota 9. La prima
pagada por este instrumento fue de $1,632,000, $2,545,000, respectivamente.

Los instrumentos financieros derivados explicitos no se designaron formalmente o no se

clasificaron como cobertura, por lo tanto, los cambios en el valor razonable al 31 de marzo
de 2018, se reconocen como parte del resultado en el costo financiero.

(Continuta)
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institucion de Banca Multiple,
Division Fiduciaria)

Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados

(Pesos)

Administracion de riesgo financiero-

Los objetivos y politicas de la administracion del riesgo financiero del Fideicomiso, son
consistentes con aquellas reveladas en los estados financieros consolidados al 31 de
diciembre de 2017.

Jerarquia del valor razonable-

El Fideicomiso determina el valor razonable utilizando la siguiente jerarquia de valor
razonable que refleja la importancia de los insumos utilizados en la fabricacion de tales
mediciones.

e Nivel 1: Precios cotizados (sin ajustar) en mercados activos para un activo o pasivo
idéntico que el Fideicomiso pueda acceder a los datos de medicion.

e Nivel 2: Datos distintos a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean
observables para el activo o pasivo, ya sea directamente (es decir, como precios) 0
indirectamente (es decir, derivados de los precios).

e Nivel 3: Los datos no observables para el activo o pasivo.

Los instrumentos financieros a valor razonable a la fecha de presentacion de este informe,
que se clasifican como de nivel 2 de la jerarquia que clasifica la medicion del valor
razonable son inmateriales.

Los valores razonables de Nivel 2 para esas cotizaciones son la prueba de razonabilidad
descontando los flujos de caja esperados utilizando la tasa de interés de mercado para un
instrumento similar a la fecha de medicion. Los valores razonables reflejan el riesgo de
crédito del instrumento e incluyen ajustes para tener en cuenta el riesgo de crédito de la
entidad del grupo y la contraparte en su caso.

El Fideicomiso reconoce las transferencias entre los niveles de la jerarquia del valor
razonable al cierre del ejercicio en el que se ha producido la transferencia. No hubo
transferencias entre los niveles de la jerarquia del valor razonable durante los tres meses
terminados el 31 de marzo de 2018.

(Continua)
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institucion de Banca Multiple,
Division Fiduciaria)
Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados

(Pesos)

(12) Compromisos y pasivos contingentes-

a)

b)

d)

Las subsidiarias del Fideicomiso han celebrado contratos de servicios administrativos con
U-Storage Servicios, S. A. de C. V., Self Storage Management, S. de R. L. de C. V., Self
Storage Development, S. A. P. I. de C. V., partes relacionadas, en el que éstas se
comprometen a prestarle servicios administrativos y suministros para la operacion de las
subsidiarias del Fideicomiso, como se muestra en la nota 5.

Las subsidiarias del Fideicomiso han celebrado contratos de prestacion de servicios con
partes relacionadas, en los cuales éstas se comprometen a prestarle los servicios de
arrendamiento necesarios para su operacion. Estos contratos se pactan de forma anual. El
total de pagos por este concepto se puede ver en la nota 5.

De acuerdo con la legislacion fiscal vigente, las autoridades tienen la facultad de revisar
hasta los cinco ejercicios fiscales anteriores a la tltima declaracion del impuesto sobre la
renta presentada.

De acuerdo con la Ley del Impuesto sobre la Renta, las empresas que realicen operaciones
con partes relacionadas estan sujetas a limitaciones y obligaciones fiscales, en cuanto a la
determinacion de los precios pactados, ya que éstos deberan ser equiparables a los que se
utilizarian con o entre partes independientes en operaciones comparables.

En caso de que las autoridades fiscales revisaran los precios y rechazaran los montos
determinados, podran exigir, ademas del cobro del impuesto y accesorios que correspondan
(actualizacion y recargos), multas sobre las contribuciones omitidas, las cuales podrian
llegar a ser hasta de 100% sobre el monto actualizado de las contribuciones.

(Continua)
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institucion de Banca Multiple,
Division Fiduciaria)
Notas a los estados financieros consolidados intermedios condensados

(Pesos)

(13) Hecho posterior-
a) Durante mayo de 2018 el Comité Técnico del Fideicomiso acordd la venta de las

subsidiarias LCA Bodegas, S. A. de C. V., LCA Operadora, S. A. de C. V., LCA Vallejo,
S. A. de C. V. y Self Storage Development, S. A. P. I. de C. V.

* * k%



Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institucion de Banca Miiltiple,
Division Fiduciaria)

Informacion financiera consolidada pro forma no auditada

Al 31 de marzo de 2018 y 31 de diciembre de 2017 y por el periodo de tres meses terminado el 31
de marzo de 2017 y el afo terminado el 31 de diciembre de 2017

(Con el Informe de los Contadores Publicos Independientes sobre la compilacion de
informacion financiera consolidada pro forma no auditada
incluida en un Prospecto)



KPMG Cardenas Dosal, S.C.
Manuel Avila Carnacho 176 P1,
Reforma Social, Miguel Hidalgo,

C.P 11650, Ciudad de México
Telefono: +01 (55) 5246 8300
kpmg.com.mx

Informe de los Contadores Piiblicos Independientes sobre la compilacion de informacion
financiera consolidada pro forma no auditada incluida en un Prospecto

Al Comité Técnico y Fideicomitente
Fideicomiso CIB/572:

Hemos concluido nuestro trabajo de aseguramiento para reportar sobre la compilacion de la informacion
financiera consolidada pro forma no auditada del Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias (el “Fideicomiso™)
preparados por la Administracion. La informacion financiera consolidada pro forma no auditada comprende
los estados de situacion financiera consolidados pro forma no auditados al 31 de marzo de 2018 y 31 de
diciembre de 2017 y los estados de resultados integrales consolidados pro forma no auditados por el periodo
de tres meses terminado al 31 de marzo de 2018 y por el afio terminado al 31 de diciembre de 2017, asi como
sus notas correspondientes, mismos que se adjuntan como anexo en el Prospecto de registro de Certificados
Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios. Los criterios utilizados por el Fideicomiso para compilar la informacion
financiera consolidada pro forma no auditada se describen en la nota 2.

La informacion financiera consolidada pro forma no auditada, ha sido compilada por la Administracion del
Fideicomiso para ilustrar el impacto de los eventos descritos en la nota 1 sobre la situacion financiera
consolidada del Fideicomiso al 31 de marzo de 2018 y 31 de diciembre de 2017, y en los resultados integrales
consolidados del Fideicomiso por el periodo de tres meses terminado al 31 de marzo de 2018 y por el afio
terminado al 31 de diciembre de 2017, como si dichos eventos hubieran tenido lugar el 1o. de enero de 2017.
Como parte de este proceso, la informacioén financiera consolidada del Fideicomiso respecto de su situacion
financiera consolidada y sus resultados integrales consolidados, ha sido extraidos por el Fideicomiso de la
informacion financiera historica que se menciona en la nota 2.

Responsabilidad de la Administracion del Fideicomiso en relacion con los estados financieros consolidados
pro forma no auditados

La Administracion del Fideicomiso es responsable de la compilacion de los estados financieros consolidados
pro forma no auditados con base en los criterios detallados en la nota 2.

Nuestra independencia y nuestro control de calidad

Hemos cumplido con las reglas de independencia y los requerimientos de ética del Codigo de Etica para
Contadores Profesionales emitidos por la Junta Internacional de Estandares Eticos para los Contadores, que
se basa en los principios fundamentales de integridad, objetividad, competencia profesional y debido cuidado,
confidencialidad y conducta profesional.

La firma aplica la Norma Internacional de Control de Calidad niimero 1 y, en consecuencia, mantiene un
sistema global de control de calidad que incluye politicas y procedimientos documentados en relacion con el
cumplimiento de los requerimientos de ética, normas profesionales y los requisitos legales y reglamentarios
aplicables.

Responsabilidad de los Contadores Publico Independientes

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion, sobre si la informacion financiera consolidada pro
forma no auditada ha sido compilada, en todos los aspectos materiales, por la Administracion del
Fideicomiso, con base en los criterios detallados en la nota 1.

(Continua)
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Hemos llevado a cabo nuestro trabajo conforme a la Norma Internacional de Aseguramiento “ISAE 3420 -
Contratos de Aseguramiento para Reportar sobre la Compilacion de Informacion Financiera Proforma
incluida en un Prospecto”, emitida por el Consejo Internacional de Normas de Auditoria y Aseguramiento.
Esta norma exige que planifiquemos y ejecutemos los procedimientos para obtener una seguridad razonable
sobre si el Fideicomiso ha compilado, en todos los aspectos materiales, la informacion financiera consolidada
pro forma no auditada con base en los criterios detallados en la nota 1.

Para propositos de este trabajo, nosotros no somos responsables de la actualizacion o reemision de reportes u
opiniones sobre la informacion financiera consolidada historica utilizada en la compilacion de la informacion
financiera consolidada pro forma no auditada, ni hemos, en el transcurso de este trabajo, realizado una
auditoria o revision de la informacion financiera utilizada para la compilacion de la informacion financiera
consolidada pro forma no auditada.

El proposito de la informacion financiera consolidada pro forma no auditada incluida en un Prospecto, es
solamente para ilustrar el impacto de los eventos y transacciones significativos en la informacion financiera
consolidada no ajustada de una entidad, como si los eventos hubieran ocurrido y las transacciones se hubieran
llevado a cabo en una fecha seleccionada para efectos de la ilustracion. Por lo tanto, no proveemos ninguna
seguridad, de que el resultado real de los eventos y transacciones de haber ocurrido éstas al 1o. de enero de
2017, hubieran sido como se presentan.

Un trabajo de aseguramiento razonable para reportar sobre si la informacion financiera consolidada pro forma
no auditada ha sido compilada, en todos los aspectos materiales y conforme a los criterios aplicables, involucra
la ejecucidn de procedimientos para validar si los criterios utilizados por el Fideicomiso en la compilacion de
la informacion financiera consolidada pro forma no auditada proveen una base razonable para presentar los
efectos significativos directamente atribuibles a eventos y transacciones y para obtener evidencia suficiente y
adecuada de que:

e Los ajustes proforma correspondientes dan los efectos apropiados a los criterios utilizados y,

e La informacion financiera consolidada pro forma no auditada refleja la aplicacion adecuada de
los ajustes a los estados financieros consolidados historicos.

Los procedimientos seleccionados dependen del juicio del contador publico independiente, con base en su
entendimiento de la naturaleza del Fideicomiso, los eventos y transacciones sobre las cuales se ha compilado
la informacion financiera consolidada pro forma no auditada y otras circunstancias relevantes del trabajo
realizado.

El trabajo también involucra la evaluacion de la presentacion de la informacion financiera consolidada pro
forma no auditada en su conjunto.

Consideramos que la evidencia que hemos obtenido proporciona una base suficiente y adecuada para nuestra
opinion.

(Continua)
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Opinién

En nuestra opinidn, la informacién financiera consolidada pro forma no auditada ha sido compilada, en todos
los aspectos materiales, segun los criterios mencionados en la nota 1.

KPMG Cardena&s Dosal.S. C.

)\ !
L.C.C. José\Alej andro Ruiz Luna
N

rd

Ciudad de México, a 26 de junio de 2018.



Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias

(CIBanco, S. A., Institucion de Banca Multiple, Divisién Fiduciaria)

Estado de situacion financiera consolidado pro forma

31 de marzo de 2018

(Pesos)

Montos histéricos Ajustes Informacion
lidad pro forma Nota 2 pro forma
Activo Pasivo y patrimonio del Fideicomiso
Activo circulante: Pasivo circulante:
Efectivo y equivalentes de efectivo $ 185,887,113 (25,745,503) A 160,141,610 Vencimientos circulantes de deuda a largo plazo
Cuentas por cobrar, neto 1,910,665 (1,910,665) A - Proveedores y acreedores diversos
Partes relacionadas 5,100,956 52,867,862 A 57,968,818 Provisiones y pasivos acumulados
Impuestos a la utilidad por recuperar 25,039,872 (21,496,185) A 3,543,687 Impuesto a la utilidad por pagar
Otras cuentas por cobrar 59,674,037 14,410,856 A 74,084,893 Participacion de los trabajadores en la utilidad
Pagos anticipados 6,253,208 (3,671,005) A 2,582,203 Partes relacionadas
Activos disponibles para la venta - 41,933,867 A 41,933,867 Depositos en garantia
Anticipos de clientes
Total del activo circulante 283,865,851 56,389,227 340,255,078
Total del pasivo circulante
Efectivo restringido 21,178,559 - A 21,178,559
Impuestos a la utilidad diferidos
Anticipos a proveedores - 3,011,831 A 3,011,831 Beneficios a los empleados
Deuda por pagar a largo plazo
Inversion en subsidiarias y asociadas 24,561,024 (24,561,024) A - Documentos por pagar a largo plazo
Mobiliario y equipo, neto 2,340,425 (2,340,425) A - Total del pasivo
Propiedades de inversion 2,418,859,345 (812,377,148) A, Al 1,606,482,197
Patrimonio del fideicomiso
Activos intangibles 150,163 (150,163) A - Participacion controladora:
Aportaciones al fideicomiso
Crédito mercantil 63,818,055 (63,818,055) A - Reembolso de patrimonio
Minusvalia en reorganizacion corporativa
Otros activos 73,564 (73,564) A - Utilidades retenidas

$ 2,814,846,986

(843,919,321

Ver notas a los estados financieros consolidados pro forma no auditados.

Otros resultados integrales, neto
Participacion controladora
Participacion no controladora

Total del patrimonio

1,970,927,665

Montos
historicos Ajustes Informacion pro
lidad pro forma Nota 2 forma
44,360,000 - A 44,360,000
21,458,415 (9,148,698) A 12,309,717
15,894,946 (15,478,231) A 416,715
- 237,331 A 237,331
380,448 (380,448) A -
12,028,555 73,825,150 A 85,853,705
1,204,169 (1,204,169) A -
9,792,603 (9,792,603) A -
105,119,136 38,058,332 143,177,468
288,873,709 (288,873,709) A -
692,840 (692,840) A -
339,573,746 - A 339,573,746
- 33,147,699 A 33,147,699
734,259,431 (218,360,518) 515,898,913
1,207,273,391 (17,664,530) A, Al 1,189,608,861
- (703,250,228) (703,250,228)
(6,225,682) 6,225,682 A -
808,513,713 160,156,406 A 968,670,119
673,239 (673,239) A -
2,010,234,661 (555,205,909) 1,455,028,752
70,352,894 (70,352,894) A -

2,080,587,555

(625,558,803)

2,814,846,986

(843,919,321)

1,455,028,752

1,970,927,665



Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institucién de Banca Miiltiple, Divisién Fiduciaria)

Estado de resultado integral consolidado pro forma no auditado

Por el periodo de tres meses al 31 de marzo de 2018

(Pesos)
Montos
historicos Ajustes Informacién
consolidados pro forma Nota 2 pro forma
Ingresos por:
Arrendamiento $ 43,394,523 (33,757,566) A 9,636,957
Servicios 5,949,426 (5,949,426) A -
Otros 2,270,533 (2,270,533) A -
Total de ingresos 51,614,482 (41,977,525) 9,636,957
Gastos generales:
Servicios por personal y administrativos 18,811,815 (14,747,719) A 4,064,096
Honorarios profesionales 3,735,591 (3,735,591) A -
Arrendamiento 1,980,299 (1,980,299) A -
Predial 1,242,132 (741,575) A 500,557
Depreciacion 127,938 (127,938) A -
Otros 957,118 (623,557) A 333,561
Total de gastos generales 26,854,893 (21,956,679) 4,898,214
Plusvalia del ejercicio de las
propiedades de inversion 26,021,161 (9,053,695) A 16,967,466
Utilidad de operacion 50,780,750 (29,074,541) 21,706,209
Ingresos (costos) financieros:
Gasto por intereses (266,230) (86,794) A (353,024)
Ingreso por intereses 831,915 (727,064) A 104,851
Costo financiero del plan de beneficios definidos (86,554) 86,554 A -
Ingreso (costo) financiero, neto 479,131 (727,304) (248,173)
Utilidad antes de impuestos a la utilidad 51,259,881 (29,801,845) 21,458,036
Impuestos a la utilidad
Total de impuestos a la utilidad 15,264,758 (15,264,758) A -
Utilidad neta consolidada $ 35,995,123 (14,537,087) 21,458,036
Otro resultado integral consolidado, neto - - -
Utilidad integral, neta $ 35,995,123 (14,537,087) 21,458,036
Utilidad neta consolidada atribuible a:
Participacion controladora $ 35,510,892 (14,052,856) A 21,458,036
Participacion no controladora 484,231 (484,231) A -
Resultado integral, neto consolidado $ 35,995,123 (14,537,087) 21,458,036

Ver notas a los estados financieros consolidados pro forma no auditados.



Activo
Activo circulante:
Efectivo y equivalentes de efectivo
Cuentas por cobrar, neto
Partes relacionadas
Impuestos a la utilidad por recuperar
Otras cuentas por cobrar
Pagos anticipados
Activos disponibles para la venta
Total del activo circulante
Efectivo restringuido
Inversion en subsidiarias y asociadas
Mobiliario y equipo, neto
Propiedades de inversion
Activos intangibles, neto

Crédito mercantil

Otros activos

d

d

$

$

Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institucién de Banca Miiltiple, Division Fiduciaria

Estado de situacion financiera consolidado pro forma no auditado
31 de diciembre de 2017

(Pesos)

Montos histéricos Ajustes Informacién
i pro forma Nota 2 pro forma
Pasivo y patrimonio del Fideicomiso
Pasivo circulante:

42,775,622 (16,075,218) A 26,700,404 Vencimientos circulantes de deuda a largo plazo
1,512,775 (1,512,775) A - Proveedores y acreedores diversos
5,115,040 (2,547,855) A 2,567,185 Provisiones y pasivos acumulados
7,469,841 (3,709,202) A 3,760,639 Impuesto a la utilidad por pagar

59,696,502 (12,901,728) A 46,794,774 Participacion de los trabajadores en la utilidad
6,797,557 (3,756,918) A 3,040,639 Partes relacionadas

- 63,610,995 A 63,610,995 Depositos en garantia
Anticipos de clientes
123,367,337 23,107,299 146,474,636
Total del pasivo circulante
18,614,988 - 18,614,988
Impuestos a la utilidad diferidos
23,855,551 (23,855,551) A - Beneficios a los empleados
Deuda a largo plazo, excluyendo vencimientos circulantes
1,863,369 (1,863,369) A - Documentos por pagar a largo plazo
2,365,583,625 (835,352,384) A 1,530,231,241 Total del pasivo
150,163 (150,163) A - Patrimonio del fideicomiso
Participacion controladora:
63,818,055 (63,818,055) A - Aportaciones al fideicomiso
Reembolso de patrimonio
73,564 (73,564) A - Minusvalia en reorganizacion corporativa
Utilidades retenidas
Otros resultados integrales, neto
Participacion controladora
Participacion no controladora
Total del patrimonio
123,367,337 (902,005,787) 146,474,636

Ver notas a los estados f

pro forma no

Montos histéricos Ajustes Informacién
idad pro forma Nota 2 pro forma
24,127,084 - 24,127,084
35,235,380 - 35,235,380
22,108,644 (21,691,929) A 416,715
- 158,552 A 158,552
372,577 (372,577) A -
12,548,608 79,256,229 A 91,804,837
1,289,668 (1,289,668) A -
11,874,735 (11,874,735 A -
107,556,696 44,185,872 151,742,568
279,473,191 (279,473,191) A -
606,269 (606,269) A -
167,160,000 - 167,160,000
- 33,224,147 A 33,224,147
554,796,156 (202,669,441) 352,126,715
1,205,211,455 (52,875,568) A 1,152,335,887
- (626,611,759) A (626,611,759)
(6,225,682) 6,225,682 A -
773,002,821 44,467,201 A 817,470,022
673,239 (673,239) A -
1,972,661,833 (629,467,683) 1,343,194,150
69,868,663 (69.868,663) A -
2,042,530,496 (699,336,346) 1,343,194,150
2,597.326.,652 (902,005,787) 1,695,320,865




Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria)

Estado de resultado integral consolidado pro forma no auditado

Afo terminado al 31 de diciembre de 2017

(Pesos)
Montos
historicos Ajustes Informacion
consolidados pro forma Nota 2 pro forma
Ingresos por:
Arrendamiento $ 135,501,554 (109,196,554) A 26,305,000
Servicios 21,568,516 (21,568,516) A -
Otros 9,819,180 (9,819,180) A -
Total de ingresos 166,889,250 (140,584,250) 26,305,000
Gastos generales:
Servicios por personal y administrativos 51,301,208 (41,968,712) A 9,332,496
Honorarios profesionales 12,894,133 (7,280,108) A 5,614,025
Arrendamiento 7,421,503 (7,421,503) A -
Predial 3,388,678 (2,801,212) A 587,466
Depreciacion 625,798 (625,798) A -
Otros 26,582,144 (26,302,637) A 279,507
Total de gastos generales 102,213,464 (86,399,970) 15,813,494
Plusvalia del ejercicio de las
propiedades de inversion 122,212,370 (32,308,387) A 89,903,983
Utilidad de operacion 186,888,156 (86,492,667) 100,395,489
Ingresos (costos) financieros:
Gasto por intereses (637,740) (1,801,492) A (2,439,232)
Ingreso por intereses 2,215,184 (2,243,779) A (28,595)
Costo financiero del plan de beneficios definidos (44,045) 44,045 A -
Pérdida en cambios, neta (79,276) 38,393 A (40,883)
Ingreso (costo) financiero, neto 1,454,123 (3,962,833) (2,508,710)
Utilidad antes de impuestos a la utilidad 188,342,279 (90,455,500) 97,886,779
Impuestos a la utilidad
Sobre base fiscal 15,914,370 (15,914,370) A -
Diferidos 34,134,805 (34,134,805) A -
Total de impuestos a la utilidad 50,049,175 (50,049,175) -
Utilidad neta consolidada $ 138,293,104 (40,406,325) 97,886,779
Otro resultado integral consolidado (no sera
reclasificado a utilidad neta):
Pérdidas actuariales 310,272 (310,272) A -
Impuestos a la utilidad (93,082) 93,082 A -
Otro resultado integral consolidado, neto 217,190 (217,190) -
Utilidad integral $ 138,510,294 (40,623,515) 97,886,779
Utilidad neta consolidada atribuible a:
Participacion controladora $ 137,023,857 (39,137,078) A 97,886,779
Participacion no controladora 1,486,437 (1,486,437) A -
Resultado integral, neto consolidado $ 138,510,294 (40,623,515) 97,886,779

Ver notas a los estados financieros consolidados pro forma no auditados
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institucion de Banca Muiltiple
Division Fiduciaria)

Notas a la informacion financiera consolidada pro forma no auditada
31 de marzo de 2018 y 31 de diciembre de 2017

(Pesos)

Actividad del Fideicomiso, aprobacion y bases de presentacion y compilacion-
Actividad del Fideicomiso-

La informacion financiera consolidada pro forma no auditada se compone de los estados de situacion
financiera consolidada pro forma del Fideicomiso CIB/572 (el "Fideicomiso") al 31 de marzo de 2018
y 31 de diciembre de 2017 y los estados de resultados integrales pro forma del Fideicomiso por el
periodo de tres meses terminados el 31 de marzo de 2018 y el afio terminado el 31 de diciembre de
2017 que se acompafian, asi como las notas adjuntas a los mismos (en su conjunto la "Informacion
Financiera Consolidada Pro forma No Auditada"), los cuales han sido preparados por el Fideicomiso
para satisfacer los requisitos de la Comision Nacional Bancaria y de Valores ("CNBV") de México con
relacion a la emision de certificados bursatiles fiduciarios (“CBFIs™) que se describe con mayor detalle
en el siguiente parrafo.

El Fideicomiso esta planeando emitir CBFIs mediante una oferta ptblica inicial en México, coordinada
por agentes colocadores mexicanos (la “Oferta”), con la aprobacion de la CNBV en México.

La actividad principal del Fideicomiso y subsidiarias es comprar, arrendar, vender, administrar,
subarrendar, remodelar, desarrollar y llevar a cabo toda clase de operaciones y actos juridicos similares
con bienes inmuebles, construidos o sin construir, bajo la marca de U-Storage.

Aprobacion y bases de presentacién y compilacion-

El 26 de junio de 2018, Diego Isita Portilla, Director General y Gabriela Santana Lima, Director de
Finanzas autorizaron la emision de la Informacion Financiera Consolidada Pro forma No Auditada que
se acompafla, asi como las notas relacionadas.

La Informacion Financiera Consolidada Pro forma No Auditada se presenta exclusivamente con fines
ilustrativos. Los ajustes hechos en la Informacién Financiera Consolidada Pro forma No Auditada se
basa en la informacion disponible y en supuestos que la Administracion considera razonables y no
pretenden representar: (i) nuestra situacion financiera, (ii) los resultados de nuestras operaciones, ni (iii)
la proyeccion de nuestra situacion financiera a cierta fecha o por determinado periodo, como si las
operaciones mencionadas en la nota 2 hubieran tenido lugar al 1o. de enero de 2017.

Las diferencias en los ajustes pro forma podrian derivar de muchos factores, por ejemplo, los resultados
obtenidos por la plusvalia del ejercicio de las propiedades de inversion adquiridas mediante las
aportaciones realizadas al Fideicomiso por las entidades sefialadas en la Nota 2 A.2), dichas
aportaciones ocurriran de forma simultdnea a la emision de los CBFIs mencionada anteriormente.

(Continua)
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institucion de Banca Muiltiple
Division Fiduciaria)

Notas a la informacion financiera consolidada pro forma no auditada

(Pesos)

En opinion del Fideicomiso, se han realizado todos los ajustes significativos que son necesarios para
reflejar los efectos de las operaciones descritas en la nota 2 que pueden ser respaldadas con hechos en
relacion con la preparacion de la informacion financiera consolidada pro forma no auditada.

Los ajustes pro forma se basan en estimaciones y cierta informacion que esta disponible actualmente
para la Administracion. Dichos ajustes pro forma variaran en la medida que esté disponible informacion
adicional, se redefinan las estimaciones, ocurra la fusion mencionada en la nota 2, u ocurran nuevos
eventos. El Fideicomiso ha considerado las normas contables establecidas por las Normas
Internacionales de Informacion Financiera (“IFRS” por sus siglas en Inglés) emitidas por el
International Accounting Standards Board (“IASB”), para determinar los ajustes pro forma que se
describen mas adelante.

Las cifras historicas que se presentan en la Informacion Financiera Consolidada Pro forma No Auditada
proviene de:

i. los estados financieros consolidados del Fideicomiso al 31 de diciembre de 2017 y por el afio
terminado en esa fecha que fueron auditados por una firma de auditores independiente (los
"Estados Financieros Consolidados Anuales").

ii. los estados financieros consolidados intermedios condensados al 31 de marzo de 2018 y por el
periodo de tres meses terminado el 31 de marzo de 2018 que fueron sujetos a procedimientos
de revision limitada por la misma firma de auditores independientes (los "Estados Financieros
Consolidados Intermedios Condensados”, que en conjunto con los Estados Financieros
Consolidados Anuales se denominan los "Estados Financieros Consolidados").

La Informacion Financiera Consolidada Pro forma No Auditada se deben leer junto con los Estados
Financieros Consolidados.

La Informacion Financiera Consolidada Pro forma No Auditada se presenta en pesos mexicanos ("$"),
moneda nacional de México y que también es la moneda funcional de la Compafiia y la moneda en la
que se presenta dicha informacidén financiera consolidada pro forma.

Con el objetivo de ser consistentes en la presentacion de los ajustes pro forma que se mencionan en la
nota 2, se considera que los créditos a las cuentas deudoras son presentados en paréntesis para indicar
que son abonos a dichas cuentas. Por otro lado, los débitos a las cuentas acreedoras son representados
en paréntesis para indicar que son cargos a dichas cuentas.

(Continua)



Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institucion de Banca Muiltiple
Division Fiduciaria)

Notas a la informacion financiera consolidada pro forma no auditada

(Pesos)

(2) Ajustes pro forma-

Los ajustes pro forma aplicados en la preparacion de la Informacion Financiera Consolidada Pro forma
No Auditada son los siguientes:

A. Reestructura-

El Fideicomiso esta planeando una reestructura corporativa mediante la constitucion y emision de un
Fideicomiso de Inversion y Bienes Raices (“FIBRA”), dicha reestructura contempla la
desincorporacion de las entidades LCA Bodegas, S. A. de C. V., LCA Vallejo, S. A.P.1.de C. V.,
LCA Operadora, S. A. de C. V. y Self Storage Development, S. A. P. I. de C. V.; asi como la
aportacion de inmuebles (terrenos y edificios) por parte U Storage de México, S. A. de C. V.. Los
ajustes pro forma estimados que resultaran una vez que se dé la reestructura planeada, y que estan
siendo reconocidos en la Informacion Financiera Consolidada Pro forma No Auditada al 31 de marzo
de 2018 y al 31 de diciembre de 2017, son los siguientes:

Informacién financiera consolidada del Estado de situacién financiera consolidado pro forma no

auditado-

31 de marzo de

31 de diciembre de

Activo 2018 2017
Efectivo y equivalentes de efectivo $ (25,745,503) (16,075,218)
Cuentas por cobrar, neto (1,910,665) (1,512,775)
Partes relacionadas 52,867,862 (2,547,855)
Impuestos a la utilidad por recuperar (21,496,185) (3,709,202)
Otras cuentas por cobrar 14,410,856 (12,901,728)
Pagos anticipados (3,671,005) (3,756,918)
Activos disponibles para la venta 41,933,867 63,610,995
Anticipos a proveedores 3,011,831 -
Inversion en subsidiarias y asociadas (24,561,024) (23,855,551)
Mobiliario y equipo, neto (2,340,425) (1,863,369)
Propiedades de inversion (812,377,148) (1) (835,352,384) (1)
Activos intangibles (150,163) (150,163)
Crédito mercantil (63,818,055) (63,818,055)
Otros activos (73,564) (73,564)
Total del activo $ (843,919,321) (902,005,787)

(1) Incluye los ajustes Al y A2.

(Continuta)
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institucion de Banca Miiltiple

Division Fiduciaria)

Notas a la informacion financiera consolidada pro forma no auditada

Pasivo

Proveedores y acreedores diversos $
Provisiones y pasivos acumulados

Impuesto a la utilidad por pagar

Participacion de los trabajadores en la utilidad
Partes relacionadas

Depositos en garantia

Aanticipos de clientes

Impuestos a la utilidad diferidos

Beneficios a los empleados

Documentos por pagar a largo plazo

Patrimonio del fideicomiso

Aportacion al fideicomiso

Reembolso de patrimonio

Minusvalia en reorganizacion corporativa
Utilidades retenidas

Otros resultados integrales, neto
Participacion no controladora

Total del pasivo y patrimonio $

Ingresos por:

Arrendamiento $
Servicios
Otros

Total ingresos

Gastos generales

Servicios por personal y administrativos
Honorarios profesionales
Arrendamiento

Predial

Depreciacion

Otros

Total gastos generales $

Plusvalia del ejercicio de propiedades de inversion  $

31 de marzo de

31 de diciembre

2018 de 2017
(9,148,698) -
(15,478,231) (21,691,929)
237,331 158,552
(380,448) (372,577)
73,825,150 79,256,229
(1,204,169) (1,289,668)
(9,792,603) (11,874,735)
(288,873,709) (279,473,191)
(692,840) (606,269)
33,147,699 33,224,147

(17,664,530)
(703,250,228)
6,225,682
160,156,406
(673,239)
(70,352,894)

(52,875,568)
(626,611,759)
6,225,682
44,467,201
(673,239)
(69,868,663)

(843,919,321)

Por el periodo de
tres meses
terminados el 31 de
marzo de 2018

(902,005,787)

Aiio terminado
el 31 de diciembre
de 2017

(33,757,566)
(5,949,426)
(2,270,533)

(109,196,554)
(21,568,516)
(9,819,180)

(41,977,525)

(14,747,719)
(3,735,591)
(1,980,299)

(741,575)
(127,938)
(623,557)

(140,584,250)

(41,968,712)
(7,280,108)
(7,421,503)
(2,801,212)

(625,798)

(26,302,637)

(21,956,679)

(9,053,695)

(86,399,970)

(32,308,387)




Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institucion de Banca Muiltiple
Division Fiduciaria)

Notas a la informacion financiera consolidada pro forma no auditada

(Pesos)
Por el periodo de Afio terminado

tres meses terminados el 31 de diciembre
Ingresos (costos) financieros: el 31 de marzo de 2018 de 2017
Gasto por intereses $ (86,794) (1,801,492)
Ingreso por intereses (727,064) (2,243,779)
Costo ﬁl_lanmero del plan de beneficios 86.554 44,045

definidos

Pérdida en cambios, neta - 38,393
Ingreso (costo) financiero, neto (727,304) (3,962,833)
Impuestos a la utilidad (15,264,758) (50,049,175)
Utilidad neta $ (14,537,087) (40,406,325)
Otro resultado integral consolidado:
Ganancias (pérdidas) actuariales - (310,272)
Impuestos a la utilidad $ - 93,082

A.1 Aportaciones y adquisiciones de terrenos y edificios-

Adicional a los inmuebles que actualmente forman parte del Fideicomiso, seran aportados los
siguientes terrenos y edificios por parte de U-Storage de México, S. A. de C. V.:

31 de marzo de 2018

Ganancia
Valor segun Valor en (pérdida) por
avalio libros avalio
Propiedades de inversion:
U Storage de México, S. A.de C. V.:
Terrenos y edificios (revaluacion) 112,038,476 33,147,149 78,891,327



Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institucién de Banca Multiple
Division Fiduciaria)

Estados financieros consolidados

31 de dictembre de 2017, 2016 v 2015

(Con el Informe de los Auditores Independientes)



KPMG Cardenas Dosal, S.C.
ifanuel Avila Cammacho 176 P1.
Reforma Sacial, Miguel Hidalge,
C.2 11850, Ciuded dz México.
Teléfong: +01 {55) 5245 8300

nforme de los Audiares Independientes ===

Al Comité Técnico y a los Fideicomitentes
Fideicomiso CIB/572
Cl Banco, S. A., Institucion de Banca Multiple Division Fiduciaria

([pesos mexicanos;

Hemos auditado los estados financieros consolidados de! Fideicomise CiB/572 y subsidiarias (el
Fideicomisa}, que comprenden los estados consolidados de situacion financiera al 31 de diciembre
de 2017, 2016 y 2015 vy los estados consclidados de resultados integrales, de cambios en &l
patrimonio de los fideicomitentes y de flujos de efective por los afios terminados el 31 de diciembre
de 2017, 2018 y 2015, y notas que incluyen un resumen de las politicas contables significativas y
otra informacién explicativa.

En nuestra opinidn, los estados financieros consolidados adjuntos presentan razonablemente, en
todos los aspectos materiales, la situacidn financiera consolidada de Fideicomiso CIB/B72 y
subsidiarias, al 31 de diciembre de 2017, 2016 y 2015, asi como sus resultados integrales
consolidados vy sus flujos de efective consalidados por los afos terminados el 31 de diciembra de
2017, 2016 y 2015, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion Financiera
{NIIF).

Hemos ilevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con las Normas Internacionales de Auditoria
{NIA). Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la
seccion Responsabilidades de los auditores en la auditeria de los estados financieros consolidados
de nuestro informe. Semos independientes del Fideicomiso de conformidad con los reguerimientos
de ética qus son aplicables a nuestra auditoria de los estados financieros consolidados en México
y hemos cumplido las demas responsabilidades de &tica de conformidad con esos requerimientos.
Consideramos que ia evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente
y adecuada para nuestra opinién.

Las cuestiones clave de la auditoria son aguellas cuestiones que, segln nuestro juicio profesicnal,
han sido de fa mayor relevancia en nuestra auditoria de ios estados financieros consoclidados del
periodo actual. Estas cuestiones han sido tratadas en el contexte de nuestra auditoria de los estados
financieros consolidados en su conjunto vy en la formasion de nuestra opinidn sobre estos, y no

eXpresamaos una opinién por separado scbre esas cuestiones.




Ver nota 12 a los estados financieros consolidados.

. La cuestion clave de auditorfa

De qué manera se traid la cuestion clave en |

nuestra suditoria

Al 31 de diciembre de 2017, las propiedades de

| inversién representan el 91% de los activos
totales en el estado de situacian financiera e
incluyen la inversion en terrenos v edificios.

. Las propiedades de inversién se presentan a su
: valor razonable con base en avaldos de
valuadores expertos externos independientes.

El procese de valuacion se considera un asunto |

- relevante de auditoria debido a que involucra
juicios significativos en la determinacién de la
‘metodologia utilizada y en {a determinacién de
los supuestos aplicados en el desarrollo de la
estimacion.
sensibles a cambics en los supuestos aplicados,
¢ particularmente aguellos relacionados con ias

tasas de capitalizacion, de descuento utilizadas

y en la estimacion de los supuestos.

Las wvaluaciones son altaments |

Como parte de nuestros procedimientos de
auditoria:

* Obtuvimos un entendimiento de las
propiedades de inversion v los planes de
Fideicomiso y evaluamos los controles de
la Administracion relativos al proceso de
valuaciones, gue incluye la participacién de
valuadores externos.

* Evaluamos la capacidad, competencia e
independencia de los valuadores expertos
externos.

e  Medianie procedimientos analiticos, !
evaluamos la razonabilidad de camrbios
significativos en los valores de mercado
determinados por los valuadores externos,
asi como de las tasas de capitalizacion v de
descuento utilizadas.

* Mediante la participacién de nuestros
especialistas, evaluamos la metodoiogia de
vaiuacion utilizada y de forma selectiva, ia |
razonabilidad de los datos de los flujos de |
efective proyectados, los valores concluidos
por el valuador externc y las tasas de
capitalizacion vy de descuento utilizadas,
tomando en consideracion factores de
comparabilidad v de mercado aplicables a
los inmuebles.

e Evaluamos las revelaciones contenidas en

las notas a los estados financieros
consolidados, las cuales inciuyen las
relacionadas con los supuestos clave que .
tienen un alto grado de sensibilidad en las |
valuaciones.

La Administracion es responsable de la preparacion y presentscién razonable de los estzdos
financieros consolidados adjuntos de conformidad con fas NilF, y del control interno quz la
Administracion considere necesario para permitir la preparacion de estadas financieros
consolidades libres de desviacion material, debida a fraude o error.




En |z preparacién de los estados financieros consolidados, la Administracion es responsable de la
evaluacién de la capacidad de! Fideicomisa para continuar como negocio en marcha, revelando,
segun corresponda, las cuestiones relacionadas con negocio en marcha y utilizande la base contable
de negocio en marcha excepto si la Administracidn tiene intencion de liquidar &! Fideicomiso o de
cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Los responsabies del gobierno de la entidad son responsables de la supervision del proceso de
informacién financiera del Fideicomiso.

sponsabjlidades d

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de si los estados financieros consolidados
en su conjunto estan libres de desviacion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contenga nuestra opinidn. Seguridad razonable s un alto grado de seguridad pero nc
garantiza gue una auditoria realizada de conformidad con las NJA siempre detecte una desviacior
material cuando existe. Las desviaciones pueden deberse a fraude o error y se consideran
materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan
en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en los estados financieros
consolidados.

Como parte de una auditoria de conformidad con las NIA, aplicamos nuestro juicie profesional y
mantenemos una actitud de escepticismo profesional durants toda la auditoria. También:

- Identificamaos v evaluamos los riesgos de desviacién material en los estados financieros
consolidados, debida a fraude o error, disefiames v aplicamos procedimientos de auditoria
para respender a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente v adecuada
para proporcionar una base para nuestra opirion. El riesgo de no detactar una desviacién
material debida a fraude es mas elevade que en el caso de ura desviacidn material debida
a error, ya que el fraude puede implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente errdneas o la elusién del control interno.

-~ Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditeria con el fin de
disenar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias
y no cor: la finalidad de expresar una opinidn sobre la eficacia del control interno del
Fideicomiso.

- Evaluamos lo adecuadc de las politicas contables aplicadas, la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por la Administracién.

- Concluimos sobre lo adecuado de la utilizacion, por la Administracion, de la base contable
de negocio en marcha y, basados en la evidencia de auditorfa obtenida, concluimos sobre
si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que
pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del Fideicomiso para continuar
€omo negocio en marcha. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere
que llamemos la atencidn en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente
informacién revelada en los estados financieros consolidados o, si dichas revelaciones no
son adecuadas, gue expresemos una opinién modificada, Nuestras conclusiones se basan
en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditeria. Sin
embargo, hechos o cendiciones futuros pueden ser causa de que el Fideicomiso deje de
ser un negocio en marcha.

- Evaluamos lz presentacion globat, la estructura v el contenido de los estados financieros
consolidados, incluida la informacion revelada, v si los estados financieros consolidados
representan las transacciones y hechos subyacentes de un maodo que logran la
presentacién razenabie.



- Obtenemcs suficiente v apropiada evidencia de auditoria con respecto a la informacion
financiera de fas entidades o lineas de negocio dentro del Fideicomiso para expresa- una
opinidn sobre los estados financieros consoclidados. Somos responsables de la
administracion, supervision y desarrollo de la auditoria de grupo. Somos exclusivarmente
responsables de nuestra opinién de auditoria.

Nos comunicamos cen los responsables del gobierno de la entidad en relacion con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de reslizacién de |a auditoria planeados vy los hallszgos
significativos de la auditorfa, incluyendo cualguier deficiencia significativa del control internc que
identificamos en el transcurso de nuestra auditoria,

También proporcionamos a los responsables del gabierno de ia entidad una declaraciér de que
hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables en relacion con la independencia y de que
les hemos comunicado todas las relaciones v demas cuestiones de las gue se puede esperar
razonablemente que pueden afectar a nuestra independencia vy, en su caso, las correspondientes
salvaguardas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicacian con los responsables del gobierno de e
entidad, determinamos las que han sido de la mayor relevancia en lz auditoria de los estados
financieros del periodo actual y que son, en consecuencia, 1as cuestiones clave de la auditoria.
Descrikimos esas cuestiones en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legaes ¢
reglamentarias prohiban revelar pdblicamente la cuestién o, en circunstancias extremadamente
poco frecuentes, determinemos que una cuestion no se deberia comunicar en nuUestro informe
porgue cabe razonablemente esperar que las consecuencias adversas de hacerlo superarian los
beneficios de interés plblico de la misma.

Ciudad de México, a 5 He Sbril de 2018,
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBance, S. A, Institucién de Banca Miltiple, Division Fiduciaria)

Estados de resuitades integrales consolidados

Afios terminades el 31 de diciembre de 2017, 2016 y 2013

(Pesos)
Nota 2017 2016 2013
Ingresos por:
Arrendamiento $ 135,501,554 98,411,492 7C,997,468
Servicios 21,568,516 4,067,907 -
Otros 9,819,180 20,383,066 2,695 238
Total de ingresos 166,886,250 122,862,465 73,692,706
Gastos generalzs:
Servicios por personal y administrativos 51,301,208 29,948,890 135,060,439
Honorarios profesionales 12,894,133 3,953,998 4,086,987
Amendamignto 7,421,503 5,137,608 3.458,:14
Predial 3,388,678 1,536,565 1,797,608
Seguridad 2,832,964 2,998,404 -
Mantenimiento - 2,764,998 3,644,502 -
Depreciacién 625,798 2,258,180 174,687
Servicios de oficina 384,349 1,853,013 462 518
Otros 20,399 633 22 829 726 G 288243
Total de gastos generales 102,213 464 74,160,886 36,328,416
Plusvalia del gjercicio de las
propiedades de inversion 12 122212370 209,778,985 163,702,880
Utilidad de operacion 136,888,156 258,480,504 201,066,970
Ingresos (costos) financieros:
(Gasto por intereses (637,740} (116,073) (1.327,250)
Ingrese por intereses 27215184 1,094,784 481,252
Costo financiero del plan de beneficios definidos 16 (44,045} {39,450) -
Pérdida en cambios, neta (79,276) (223) (13,587)
Ingreso {costo} financiero, neto 1,434,123 939,038 1850 €35}
Utitidad antes de impuestes a la utilidad 188,342,279 259,419,602 200207285
Impuestos a la utilidad: i5
Sobre base fiscal 15,914,370 4,317,137 7 419,602
Diferidos 34,134,805 65,565,370 50 538,409
Total de impuestes a la utilidad 50,049,175 69,882,507 5755811
Utilidad neta consolidada 138,293,104 189,537,095 142249374
Qo resultado integral consolidado (no sera
reclasificado a utilidad neta):
(Ganancias actuariales: 16 310,272 330,907 -
Impuestos a la utilidad 15 (93.082) (74.858) -
Otro resultado integral consolidado, neto 217,180 436,049
Utitidad integral 138,510,294 189,993,144 142248 274
Utilidad integral neta consolidada atribuible a:
Participacion controladora $ 137,023,857 189,860,524 141,926,897
Participacion no controladora 1,486,437 132,620 322,377
Resultade integral, neto consolidado $ 138510294 189,993 144 142,248,274

Las notas de la pagina 1 a 54 son parte integrante de fos estados financieros conselidados.
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, 8. A., Institucion de Banca Miltiple, Division Fiduciaria)

Estados conselidados de flujos de efective

Ailos terminados el 31 de diciembre de 2017, 2016 y 2015

(Pesos)
Nota 2017 2016 2015
Flujos de efectivo de las actividades de operacién:
Utilidad neta s 138,293,104 189,537,095 142,249,274
Ajustes por:
Depreciacion 11 623,798 2,238,180 174,687
Amortizacion 190,290 - -
Plusvalia del efercicio de las
propiedades de inversidn 12 {122,212,370) (209,778,985) (163,702,880}
Impuestos a la utiidad 15 50,049,175 69 882 507 57,958,011
[ntereses a favor (2,215,184} (1.094,784) (481,352}
Partida relacionada con acovidades
de financiamiento - intereses a cargo 637,740 116,073 1,327,450
Subtoral 65,368,553 50,920,086 37,525,190
Cuentas por cobrar : (1,181,135) 234,617 (10,572)
Impuestos a la utitidad por recuperar 1,013,602 {7,357,618) {1,053.734)
Crras cuentas por cobrar {15,141,636) {9,751,2711) 62,612
Pagos anticipados (5,752,538} (395,846) 191,012
Proveedores y acreedores diversos 16,499,559 14,708,738 2345616
Provisiones y pasivos acumulados 10,507,642 8,128,502 2,931,448
Impuestos  la utilidad pagados (15,214,370) (9,292,712) (6,731,628)
Partes relacionadas 442,697 . (8,548,378) {1.455,537)
Depaosttos en garantia 398,932 108,496 (225281)
Qtros activos - (52,228 {21,336)
Participacion de los trabajadores én la utilidad (30,504) 403,081 -
Beneficios a los empleados 299,860 1,147,588 -
Anticipos dg clientes 8,216,049 1481125 371,951
Flujos netes de efectivo de actividades de operacién 64,727,291 41,234,180 33,925,691
Actividades de inversion:
Adquisiciones de inversiones en asociadas (2,436,710) - -
Adquisiciones de mobiliario y equipo (246,733} (7,259,466) (905,459)
Adquisiciones propiedades de inversion (363,719,976} (171,360,449) (233,004,56%)
Adquisiciones activos intangibies - (778,179 -
Adquisiciongs de negocios, neto de efectivo recibido e
impuestos a la unlidad diferidos - (16,544,437) -
Anticipo 2 praveedores - 5,691,780 (113,311}
Intereses cobrados - 2,215,184 1,094,784 481,352
Flujos netos de efectivo de actividades de inversion (304,188,235} (189,155,967} {233,541 987)
Efectivo a obtener de actividades de financiamiento {299.460,944) (147.921,787) {199,612,296)
Actividades de financiamiento:
Aportaciones de patrimenio al fideicomiso 17 113,582,424 159,357,331 204,525,580
Aportaciones de la participacion no controladora 14,354,510 - 1,041,455
Préstamos obtenidos de entidades financieras 14 210,000,000 - -
Pago del principal del crédito 14 {16,380,000) - -
Pago por costes financieros relacionados con el préstamo (2,332,916} - -
Préstamos obtenidos de partes refacionadas 10,800,000 7,304,806 -
Pago préstamos de partes relacionadas - {7,260,542) (18,000,000)
Intereses pagados (637,740) (354,338) {1,327.450)
Efectivo restringido 14 {18,614,988) - -
Flujos netos de efectivo de actividades de financiamiento 310,771,290 159,047,257 186,239,385
Incremento neto {disminucion neta) de efectivo
y equivalentes de efectivo 11,319,346 11,125,470 {13,372,911)
Efectivo y eqaivalentes de efectivo:
Al principio del aflo 31,465,276 20,339,806 33,712,717
Al fin del afio 5 42,775,622 31,465 276 20,339,805

Las notas de la pAgina 1 ala 54 son parte integrante de los estados financieros consolidados.
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Fideicomiso CIB/372 y subsidiarias
{CIBanco, S. A., Institucién de Banca Miltiple
Divisién Fiduciaria)

Notas a [os estados financieros consolidados
Por los afios terminados el 31 de diciembre de 2017, 2016 y 2015

(Pesos)

Entidad que reporta-

El Fideicomiso CTB/572 (CIBanco, S. A., Institucion de Banca Multiple, Division Fiduciaria)
y subsidiarias (el Fideicomiso) fue constituido el 19 de febrero de 2014. FEl domicilio fiscal
del Fideicomiso es Mario Pani No. 750, oficina “C”, Col. Lomas de Santa Fe, Delegacion
Cuajimalpa, Ciudad de México, C.P. 05300.

La actividad principal del Fideicomiso (mediante sus subsidiarias) es comprar, arrendar,
vender, administrar, subarrendar, remodelar, desarrollar y llevar acabo toda clase de
operaciones y actos juridicos similares con bienes inmuebles, construidos o sin corstruir, as
cormo tambien a la adquisicién de compafifas o negocios que le leven a cumplir sus fines. Fl
Fideicomiso es la entidad controladora final de Fideicomiso F/1767 que a su vez es la entidad
controladora de LCA Bodegas, S. A. de C. V., LCA Vallgjo, S. A. P. . de C. V., LCA
Operadora, S. A. de C. V., y a partir del 30 de septiembre de 2016 de Self Storage
Development, S. A. P. L de C. V. y al 30 de octubre de 2016 de Fideicomiso CIB/2625 (ver
notas 13y 17); las entidades antes mencionadas tienen como actividad principal la planeacién,
desarrollo, arrendamiento y administracion de mini bodegas bajo la marca de U-Storage.

El Fideicomiso es controlado por un grupo de inversionistas (personas fisicas v personas
morales).

Comité Técnico del Fideicomiso

El Fideicomiso cuenta con personas autorizadas por el Comité Técnico de CIB/572, de
conformidad con la Clausula Décima y actual anexo C, del Fideicomiso, que pueden instruir
al Fiduciario conforme a lo que se muestran a continuacion:

(1)  Cualquiera de las Personas Autorizadas “A” podrd instruir al Fiduciario sobre cualquier

asunto, siempre que la instruccion se realice conjuntamente con una Persora Autorizada
4‘B3:‘.

(ii) Cualquiera de las Personas Autorizadas “B” podrd instruir al Fiduciario sobre cualquier
asunto, sin requerir firma o autorizacién de una Persona Autorizada “A”; salvo aquellos
casos identificados en la Seccion (iii) en los que se requerira de la firma y autorizacion
de una Persona Autorizada “A”.

(Continta)



2
Fideicomiso CIB/372 y subsidiarias
(CIBanco, 8. A., Institucién de Banca Miiltiple
Divisién Fiduciaria)
Notas a los estados financieros consolidados

(Pesos)

(i) Se necesitard de la autorizacion de una Persona Autorizada “A” v de ura Persona
Autorizada “B” para instruir al Fiduciario con relacion a los siguientes “Asuntos de
Unanimidad™:

(a)

(b)

(©)

(d)

(e)

®

Cualquier pago o gasto del Fideicomiso que deba ser realizado (pagado) a
cualesquiera de las Partes B o a sus empleados, trabajadores, personal,
dependientes, administradores, representantes, asesores, clientes, proveedores,
agentes, sucesores, cesionarios, partes relacionadas, filiales, subsidiarias, que no se
encuentre previamente documentado mediante contratos, convenios v acuerdos
que hayan sido firmados con anterioridad al 30 de septiembre de 2016, o (ii)
cualquier pago o gasto del Fideicomiso que deba ser realizado (pagado) fuera de
los fines del mismo.

La aprobacion de cualquier financiamiento al o por el Fideicomiso asi como la
contratacion de cualquier deuda por parte del Fiduciario y/o la creacién de
cualquier gravamen o limitacion de dominio sobre el patrimonio del Fideicomiso
exclusivamente en casos en los que dicha deuda o gravamen no estén relacionados
con la operacién, desarrollo o crecimiento de los proyectos.

Aprobar la politica de distribuciones para el periodo de inversion, durante el cual
todas las utilidades que se generen en el Fideicomiso o en cualquier otra sociedad
en la cual participe como accionista el Fideicomiso, o cualquier subsidiaria de
dichas sociedades, seran invertidas en los proyectos (salvo que se determine lo
contrario con base en lo dispuesto por el subinciso (d) siguiente).

Aprobar la entrega de distribuciones o dividendos a CIB/572 durante el periodo de
inversion.

Autorizar todos y cada uno de los términos y condiciones de los contratos de
arrendamiento que celebre el Fideicomiso respecto de inmuebles cue sean parte
del patrimonio del Fideicomiso, incluyendo enunciativa mas no limitativamente
las unidades y los montos de las rentas correspondientes.

La aprobacién de cualquier exigencia de capital que no se relacione con la
operacidn, desarrollo o crecimiento de los proyectos.

(Contimia)
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Fideicomiso CIB/372 y subsidiarias
{CIBanco, S. A., Institucion de Banca Miiltiple
Divisién Fiduciaria)

Notas a los estados financieros conselidados

(Pesos)

Cualquier modificacién al Fideicomiso y demas documentos que se deriven de o
se relacionen con el mismo.

Autorizar la venta de cualquier bien inmueble que forme parte del patrimonio del
Fideicomiso, en caso de que sea una venta a partes relacionadas o a personas
cercanas, en el entendido de que la venta o transmision de cualguier bier: inmueble
que forme parte del patrimonio del Fideicomiso que se realice a cualquier
fideicomiso de bienes raices o cualquier vehiculo similar cuya finalidad sea emitir
titulos de valor al publico en general no serd considerado como un asunto que
requiera de la instruccién de una Persona Autorizada “A” (y por lo tanto
Unicamente requerira la firma de cualquier Persona Autorizada “B”), salvo que
dicha venta o transmisién de cualquier bien inmueble a cualquier fideicomiso de
bienes raices o cualquier vehiculo similar cuya finalidad sea emitir titulos de valor
al piblico en general no sea realizada a valor comercial, en cuyo caso, si requerira
la instruccion de una Persona Autorizada “A™.

Autorizar la inversién o gasto en cualquier negocio diferente al negecio relevante,
u otorgar garantias sobre los bienes inmuebles que formen parte del patrimonio del
Fideicomiso, que sirvan para garantizar créditos o financiamientos que se otorguen
para fines diferentes al, o fuera del, negocio relevante, en el entendico dz que toda
inversién o gasto u otorgamiento de garantias para beneficio de cualquier
fidecomiso de bienes rafces o cualquier vehiculo similar cuya finalidad sea emitir
titulos de valor al piblico en general no serd considerado como tn asunto que
requiera de la instruccion de una Persona Autorizada “A” siempre y cuando sea en
beneficio del negocio relevante.

Bases de preparacion-

Declaracién sobre cumplimiento

Los estados financieros consolidados adjuntos y sus notas han sido preparados dz acuerdo con
las Normas Internacionales de la Informacion Financiera (“NIIF™), emitidas por el Consejo
Internacional de Informacion Financiera.

El'5 de abril de 2018, Diego Isita Portilla, Director General y Gabriela Santana Lima, Director
de Finanzas, autorizaron la emision de estos estados financieros consolidados y sus notas.

(Continta)
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CiBance, S. A., Institucién de Banca Miltiple
Divisién Fiduciaria)
Notas a los estados financieros consolidados

(Pesos)

De conformidad con los estatutos del Fideicomiso, el Comité Técnico tienen facultades para
modificar los estados financieros consolidados adjuntos después de su emision. Los estados
financieros consolidados se someteran a la aprobacién de la proxima Junta del Comité Técnico.

b)  Bases de medicidn-

Los estados financieros consolidados adjuntos se prepararon sobre la base de coste historico
con excepeidn de:

1) losactivos y pasivos adquiridos en una combinacién de negocios, los cuales se registran
a su valor razonable determinado a la fecha de adquisicion (ver nota 13);

i) los terrenos y edificios de propiedades de inversion, los cuales se registran a su valor
razonable; v

lii)  los beneficios a los empleados, los cuales se valtan al valor presente de las ob_igaciones
por los beneficios de los planes.

¢) Moneda funcional y de presentacion-
Los estados financieros consolidados antes mencionados se presentan en moneda de informe
peso mexicano (“pesos” o “$7), que es la moneda de registro y moneda “uncional del

Fideicomiso y la moneda en la cual se presentan estos estados financieros conso.idados.

Para propositos de revelacién en las notas a los estados financieros consolidados cuando se
hace referencia a délares, se trata de délares de los Estados Unidos de América.

d) Presentacion del estado de resultados integrales-
El Fideicomiso presenta el resultado integral en un solo estado que presenta en un unico

documento todos los rubros que conforman la utilidad o pérdida neta, asi como los Otros
Resultados Integrales (“ORI”) v se denomina “Estado de resultados integrales consclidado™.

(Continta)



Fideicomiso CIB/5S72 y subsidiarias
(CiBanco, S. A, Institucién de Banca Maltiple
Division Fiduciaria)

Notas a los estados financieros consolidados
(Pesos)

Debido a que la actividad principal de las subsidiarias del Fideicomiso es la prestacion de
servicios de arrendamiento de mini-bodegas, presenta sus costos v gastos ordinarios con base
en su naturaleza, ya que considera que la informacion asi presentada es mas clara.
Adicionalmente, se presenta el rubro de utilidad de operacion, que es el resultado de disminuir
a los ingresos por arrendamiento y servicios, los gastos generales de operacion, por considerar
que este Tubro contribuye a un mejor entendimiento del desempefio econémico y financiero
del Fideicomiso.

e)  Uso de estimaciones y juicios-

La preparacion de los estados financieros consolidados requiere que la Administracion efectie
estimaciones y suposiciones que afectan los importes registrados de activos y pasivos y la
revelacion de activos y pasivos contingentes a la fecha de los estados financieros consolidados,
asi como los importes registrados de ingresos y gastos durante el gjercicio.

Las estimaciones y los supuestos relevantes se revisan de manera continua. Los cambios
derivados de éstas revisiones se reconocen en el periodo en el cual se revisan v en periodos
futuros que sean afectados.

La informacién sobre juicios realizados en la aplicacién de politicas contables que tienen
efectos significativos en los montos reconocidos en los estados financieros consolidados se

describen en las siguientes notas:

Nota 3 (g (1i1)) - vidas tiles y valores residuales de mobiliario y equipo;

Nota 3 (h) - valor razonable de las propiedades de inversién;

Nota 3 (k) - deterioro de crédito mercantil y otros activos no financieros;
Nota3 (m) - medicion de obligaciones laborales por beneficios definidos; v
Nota 3 (p) - activos por impuestos diferidos.

La informacién sobre supuestos e incertidumbre de estimaciones que tienen un riesgo
significativo de dar por resultado un ajuste material dentro del proximo afio, se describen en
las siguientes notas:

Nota 3 (1) - provisiones; y
Nota3 (q) - contingencias y compromisos.

(Continua)
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(ClBanco, S. A, Institucién de Banca Muitiple
: Divisién Fiduciaria)
Notas a los estados financieros consolidados

(Pesos)

Determinacion de valores razonables-

Las revelaciones requertdas para instrumentos financieros requieren la determinacién del
valor razonable de los activos y pasivos financieros. Los valores razonables para efectos de
medicidn y de revelacion se han determinado con base en los métodos a continuacion:

Y

Cuentas por cobrar, cuentas por cobrar a partes relacionadas y otras cuentas por
cobrar-

El valor razonable de las cuentas por cobrar, cuentas por cobrar a partes relacionadas y
otras cuentas por cobrar, se estima al valor presente de los flujos futurcs de efectivo,
descontados a la tasa de interés de mercado a la fecha de reporte. El importe as! calculado
no difiere sustancialmente del valor en libros registrado por estos activos.

Pasivos financieros no derivados-

El valor razonable se calcula con base en el valor presente de los flujos futuros de efectivo
del principal e intereses, descontados a la tasa de interés de mercado en la fecha del
reporte. El importe asi calculado no difiere sustancialmente del valor en libros registrado
por estos pasivos.

El valor razonable de los activos y pasivos financieros, puede jerarquizarse como sz indica a
continuacion:

Los datos de nivel 1 son precios de mercado activos (sin ajustar) para activos y pasivos
1dénticos, que el Fideicomiso tiene la habilidad de negociar a la fecha de medicién.

Los datos de nivel 2 son distintos a los precios de mercado, pero son observables directa
o indirectamente para el activo o pasivo.

Los datos de nivel 3 son aquellos que no se basan en datos de mercado observables
(datos de entrada no observables).

Principales politicas contables-

Las politicas contables que se muestran en la hoja siguiente se han aplicado uniformemente en
la preparacion de los estados financieros consolidados que se presentan, y han sido aplicadas
consistentemente por el Fideicomiso.

(Continua)



(aj

(b)

©

7

Fideicomisoe CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institucién de Banca Multiple
Division Fiduciaria)

Notas a los estados financieros consolidados

(Pesos)

Bases de consolidacion

Los estados financieros consolidados incluyen la informacién finarciera de las
subsidiarias que se muestran en fa nota 17. [as compafias subsidiarias son entidades
controladas por el Fideicomiso desde la fecha en que comienza el control y hasta la fecha
en que termina dicho control. Los saldos y operaciones entre las 2ntidades del
Fideicomiso, asi como las utilidades y pérdidas no realizadas, se han eliminado en la
preparacion de los estados financieros consolidados. T.as pérdidas no realizadas se
eliminan de igual manera que las utilidades no realizadas, pero solamente en la medida
que no exista evidencia de deterioro.

Moneda extranjera-
Transacciones en moneda extranjera-

Las transacciones en moneda extranjera se registran al tipo de cambio vigente en la fecha
en la que se celebran estas transacciones. Los activos y pasivos monetarios denominados
en moneda extranjera se valllan en moneda nacional al tipo de cambio de cierre. Estas
fluctuaciones cambiarias se registran en el resultado del periodo como parte cel ingreso
o costo financiero.

Instrumentos financieros-
I Activos financieros no derivados-

El Fideicomiso reconoce inicialmente el efectivo y equivalentes de efectivo,
cuentas por cobrar, cuentas por cobrar a partes relacionadas y otres cuentas por
cobrar en la fecha en que se originan. ‘

El Fideicomiso da de baja un activo financiero cuando expiran los derechos
contractuales a los flyjos de efectivo provenientes del activo, o cuando transfieren
los derechos a recibir los flujos de efectivo contractuales del activo financiero en
una transaccion en la que se transfieren sustancialmente todos los riesgos y
beneficios relacionados con la propiedad del activo financiero, o no transfiere ni
retiene sustancialmente todos los riesgos y beneficios relacionados con la
propiedad y no retiene control sobre los activos financieros.

(Contina)



ii.

Fideicomiso CIB/5372 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Instituciéon de Banca Miiltiple
Divisién Fiduciaria)

Notas a los estados financieros consolidados
(Pesos)

Los activos y pasivos financieros son compensados v el monto neto se presenta en
el estado de situacién financiera consolidado sélo cuando el Fideicomiso tiene el
derecho legal para compensar los montos y pretende ya sea liquidar sobre una base
neta de activos y pasivos financieros o bien, realizar el activo y liquidar el pasivo
en forma simultdnea.

Los activos financieros no derivados incluyen efectivo y equivalentes de efectivo,
cuentas por cobrar, cuentas por cobrar a partes relacionadas y otras cuentas por
cobrar.

Efectivo y equivalentes de efectivo-

El efectivo y equivalentes de efectivo incluye depdsitos en cuentas bancarias,
monedas extranjeras y otros similares de inmediata realizacién. A la fecha de los
estados financieros consolidados, los intereses ganados y las utilidades ¢ pérdidas
por fluctuacién cambiaria se incluyen en los resultados del ejercicic, como parte
de los ingresos y costos financieros.

Cuentas por cobrar, cuentas por cobrar a partes relacionadas y ofras cuentas por
cobrar-

Las cuentas por cobrar, cuentas por cobrar a partes relacionadas y otras cuentas
por cobrar son activos financieros con pagos fijos o determinables que no se cotizan
en un mercado activo. Dichos activos se reconocen inicialmente a su valor
razonable mas cualquier costo de transicién directamente atribuible. Con
posterioridad al reconocimiento inicial, se valitan a su costo inicial menos pérdidas
por deterioro, si hubiere.

Pasivos financieros no derivados-

El Fideicomiso cuenta con los siguientes pasivos financieros no derivados: deuda
a corto y largo plazo, proveedores, acreedores diversos y cuentas por pagar a partes
relacionadas.

Estos pasivos financieros son reconocidos inicialmente en la fecha de la
transaccién en la que el Fideicomiso se hace en parte de las disposiciones

contractuales del instrumento.

(Contimia)



(d)

(e)
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Fideicomiso CIB/572 y subsidiarias
(CIBanco, S. A., Institucién de Banca Multiple
Divisiéon Fiduciaria)

Notas a los estados financieros consolidado

(Pesos)

Los pasivos financieros se reconocen inicialmente al valor razonable més los
costos directamente atribuibles a la transaccion. Con posterioridad  al
reconocimiento inicial, estos pasivos se valtian a su costo amortizado utilizando el
método de interés efectivo.

El Fideicomiso da de baja un pasivo financiero cuando se satisfacen, cancelan o
expiran sus obligaciones contractuales.

iii.  Derechos de los Fideicomitentes-
Segin se establece por el Comité Técnico del Fideicomiso (ver nota 1).
Pagos anticipados-

Los pagos anticipados incluyen principalmente anticipos para la compra ce servicios y
la adquisicion de propiedades que se reciben con posterioridad a la fecha del estado de
situacién financiera y durante el transcurso normal de las operaciones, vy se presentan en
el corto o largo plazo en atencidn a la clasificacién de la partida de destino.

Inversion en asociadas-

Las inversiones en asociadas se valtan a su costo. Los dividendos provenientes de
asociadas se reconocen en el estado de resultados consolidados cuando son decretados a
favor del Fideicomiso.

Combinaciones de negocios-

Las adquisiciones de negocios se contabilizan por el método de compra. El costo de una
adquisicién se mide a la fecha de la adquisicién y representa la suma de la
contraprestacion transferida a valor razonable y ¢l monto de cualquier participacion no
controladora en la entidad adquirida. Para cada adquisicion de negocios, se valia la
participacion no controladora en la entidad adquirida ya sea a valor razonablz o conforme
a la participacién proporcional de los activos netos identificables de a entidad adquirida.

(Contintia)
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