
 

 

SUPLEMENTO DEFINITIVO. Los valores mencionados en el Suplemento Definitivo han sido registrados 
en el Registro Nacional de Valores que lleva la Comisión Nacional Bancaria y de Valores. Dichos valores 
no podrán ser ofrecidos ni vendidos fuera de los Estados Unidos Mexicanos, a menos que sea permitido 
por las leyes de otros países. 
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fideicomitente  Fiduciario Emisor Administrador 

 
 

Grupo Nagoin, S.A. de C.V. 

 
 

Banco INVEX, S.A., Institución de 
Banca Múltiple, INVEX Grupo 
Financiero, actuando única y 

exclusivamente como Fiduciario del 
Fideicomiso F/3277. 

 

 
 

Fibra Educa Management, S.C. 

   
 
Con base en el Programa de Certificados Bursátiles Fiduciarios de largo plazo, con carácter revolvente (el “Programa”) 
establecido por Banco INVEX, S.A., Institución de Banca Múltiple, INVEX Grupo Financiero (“Banco Invex”), actuando 
única y exclusivamente como fiduciario del Fideicomiso F/3277 (en dicho carácter, el “Emisor”) por un monto 
autorizado de hasta $20,000,000,000.00 (veinte mil millones de Pesos 00/100 M.N) o su equivalente en unidades de 
inversión (el “Monto Total Autorizado del Programa”), descrito en el prospecto de dicho programa, se llevó a cabo la 
oferta pública en México de 6’000,000 (seis millones) de certificados bursátiles fiduciarios (los “Certificados 
Bursátiles”) y 6’000,000 (seis millones) de Certificados Bursátiles correspondientes a la opción de sobreasignación para 
llegar a 12’000,000 (doce millones) de Certificados Bursátiles con valor nominal de $100.00 (cien Pesos 00/100 M.N.) 
cada uno. 
 
Los términos con mayúscula inicial, utilizados y no definidos en el presente Suplemento, tendrán el significado que se 
les atribuye en el Prospecto del Programa o el Reporte Anual. 
 

MONTO TOTAL DE LA OFERTA 
 

$600’000,000.00 (seiscientos millones de Pesos 00/100 M.N.) como parte de una oferta en México y $600’000,000.00 
(seiscientos millones de Pesos 00/100 M.N.) correspondientes a la opción de sobreasignación, para llegar a 
$1,200’000,000.00 (mil doscientos millones de Pesos 00/100 M.N.). 

 
CARACTERÍSTICAS DE LOS CERTIFICADOS BURSÁTILES: 

 
Emisor / Fiduciario Emisor: Banco INVEX, S.A., Institución de Banca Múltiple, INVEX 

Grupo Financiero, actuando única y exclusivamente como 
Fiduciario del Fideicomiso F/3277. 
 

Fideicomitente: Grupo Nagoin, S.A. de C.V. (el “Fideicomitente”).  

  

Administrador: Fibra Educa Management, S.C. (el “Administrador”). 
 

Fideicomisarios en Primer Lugar: Los tenedores de CBFIs. 
 

Número de Emisión al amparo del 
Programa: 

Quinta emisión al amparo del Programa. 
 

Clave de Pizarra: “EDUCA 26-2L”. 
 

Tipo de Valor:  Certificados Bursátiles Fiduciarios de largo plazo, a que se 
refieren los Artículos 61, 62 fracción II, 63 fracción IV, 64, 
68 y demás aplicables de la LMV. 
 

Tipo de Oferta: Oferta Pública Primaria Nacional. 
 

Monto Total Autorizado del Programa: Hasta $20,000’000,000.00 (veinte mil millones de Pesos 
00/100 moneda nacional) o su equivalente en unidades de 
inversión, teniendo carácter de revolvente. Mientras el 
Programa continúe vigente, podrán realizarse tantas 
Emisiones de Certificados Bursátiles como sean 
determinadas por el Emisor, siempre y cuando, el saldo 
insoluto de principal de los Certificados Bursátiles en 
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circulación no exceda el Monto Total Autorizado del 
Programa.  
 

Vigencia del Programa: 5 (cinco) años, contados a partir de la fecha de autorización 
del mismo emitida por la CNBV. 
 

Contrato de Fideicomiso: Los Certificados Bursátiles fueron emitidos de conformidad 
con el Contrato de Fideicomiso Irrevocable identificado bajo 
el No. F/3277, denominado “Fibra Educa”, de fecha 19 de 
septiembre de 2017 (según el mismo ha sido modificado 
mediante un primer convenio modificatorio y de re-expresión 
de fecha 1 de febrero de 2018, un segundo convenio 
modificatorio de fecha 29 de mayo de 2018, un tercer 
convenio modificatorio de fecha 7 de octubre de 2019 y un 
convenio modificatorio y de sustitución de representante 
común de fecha 21 de agosto de 2025, el “Contrato de 
Fideicomiso”, y el fideicomiso constituido al amparo del 
mismo, el “Fideicomiso”), celebrado entre el Fideicomitente, 
en dicho carácter, Banco Invex, como Fiduciario, y Altor Casa 
de Bolsa, S.A. de C.V., como representante común de los 
Tenedores de los CBFIs. 
 

Fines del Fideicomiso: El fin principal del Fideicomiso es la adquisición y/o 
construcción y/u operación y/o desarrollo de Inmuebles que 
se destinen al arrendamiento o a la adquisición del derecho a 
percibir ingresos provenientes del arrendamiento de dichos 
Inmuebles, pertenecientes, entre otros a los subsectores 
educativo , de oficinas, de centros comerciales, del sector 
hospitalario o de uso mixto en México así como otorgar 
financiamientos con garantía hipotecaria de los Inmuebles 
arrendados para los fines anteriores. Asimismo, podrá 
efectuar todas las demás actividades que conforme a las 
disposiciones aplicables a las Fibras les sea permitido realizar, 
incluido el hospedaje para permitir el alojamiento de 
personas. El Emisor, para efectos de cumplir con el fin 
principal del Fideicomiso, realizará, entre otras, las siguientes 
actividades: (i) adquirir, mantener en su propiedad y disponer 
de los bienes y derechos que comprendan el Patrimonio del 
Fideicomiso; (ii) distribuir y administrar en las Cuentas, los 
recursos que se obtengan de cada Emisión o de la emisión de 
valores representativos de deuda; (iii) efectuar Inversiones 
Permitidas para efectos de que el Fideicomiso pueda recibir 
flujos de efectivo provenientes de los Activos; (iv) realizar 
cualquier otro tipo de actividades que el Administrador, y en 
su caso, el Comité Técnico o la Asamblea de Tenedores de los 
CBFIs consideren necesarias, recomendables, convenientes o 
incidentales a lo anterior; y (v) realizar cualquier acto legal o 
actividades consistentes con lo anterior. Para dichos 
propósitos, las facultades del Emisor o para el cumplimiento 
de los fines del Fideicomiso incluirán, sin limitación alguna, 
las previstas en el Contrato de Fideicomiso.  
 

Monto Total de la Emisión: $600’000,000.00 (seiscientos millones de Pesos 00/100 
M.N.) el cual se incrementó de conformidad con lo previsto en 
el apartado “Sobreasignación”. 
 

Sobreasignación: El Emisor colocó Certificados Bursátiles adicionales, de 
conformidad con lo previsto en la sección “Plan de 
Distribución de este Suplemento” por un monto de 
$600’000,000.00 (seiscientos millones de Pesos 00/100 
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M.N.), para llegar a un Monto Total de la Emisión de 
$1,200’000,000.00 (mil doscientos millones de Pesos 
00/100 M.N.). Dicha sobreasignación se llevó a cabo una vez 
que fue cerrado el libro. La sobreasignación fue aplicable 
respecto de aquellas órdenes de compra presentadas por los 
Intermediarios Colocadores, en el entendido que dichas 
órdenes de compra fueron asignadas al mismo precio al que 
cerró el libro. 
 
 

Número Total de Certificados Bursátiles: 12’000,000 (doce millones) incluyendo 6’000,000 (seis 
millones) de Certificados Bursátiles objeto de la opción de 
sobreasignación. 
 

Denominación: Los Certificados Bursátiles están denominados en Pesos. 
 

Valor Nominal de los Certificados 
Bursátiles: 
 

$100.00 (cien Pesos 00/100 M.N.) cada uno. 
 

Precio de Colocación: 
 

$100.00 (cien Pesos 00/100 M.N.) cada uno 

Mecanismo de Colocación: Construcción de libro con asignación discrecional a tasa 
única. 
 

Fecha de Publicación del Aviso de Oferta: 
 

16 de junio de 2026. 

Fecha de Oferta: 
 

17 de junio de 2026. 
 

Fecha de Cierre del Libro: 
 

17 de junio de 2026. 
 

Fecha de Emisión:  
 

19 de junio de 2026. 
 

Fecha de Registro en BMV:  
 

19 de junio de 2026. 

Fecha de Publicación del Aviso de Colocación 
con Fines Informativos: 

17 de junio de 2026. 
 

Fecha de Liquidación:  
 

19 de junio de 2026. 
 

Plazo de Vigencia de la Emisión: 
 

Hasta 2,548 (dos mil quinientos cuarenta y ocho) días, 
equivalentes a aproximadamente 7 (siete) años. 
 

Fecha de Vencimiento 10 de junio de 2033 (“Fecha de Vencimiento”). 
 

Recursos Netos que Obtuvo el Emisor: 
 

$1,191,001,558.71 (mil ciento noventa y un millones mil 
quinientos cincuenta y ocho Pesos 71/100 M.N.), como 
resultado de restar del Monto Total de la Emisión los gastos 
relacionados con la emisión de los Certificados Bursátiles. 
Para un listado de dichos gastos, ver la sección “VI. GASTOS 
RELACIONADOS CON LA OFERTA” del presente 
Suplemento. 
 

Garantía: 
 

Los Certificados Bursátiles son quirografarios por lo que no 
contarán con garantía real o personal alguna.  
 

Tasa de Interés:  De conformidad con el calendario de pagos que aparece en la 
Sección denominada “I. Características de la Oferta - 
Periodicidad en el Pago de Intereses” del presente 
Suplemento, y en tanto no sean amortizados en su totalidad, 
los Certificados Bursátiles devengarán un interés bruto anual 
fijo sobre su valor nominal o Valor Nominal Ajustado, que el 
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Representante Común dará a conocer a más tardar 2 (dos) 
Días Hábiles anteriores al inicio de cada Período de Intereses, 
computado a partir de la Fecha de Emisión, para lo cual el 
Representante Común deberá considerar una tasa de interés 
bruto anual de 10.74% (diez punto setenta y cuatro por ciento) 
(la “Tasa de Interés Bruto Anual”), la cual se mantendrá fija 
durante la vigencia de la Emisión. 
 
La Tasa de Interés Bruto Anual tomó como referencia la Tasa 
M Bono 2033 de 8.64% (ocho punto sesenta y cuatro por 
ciento) más 2.10% (dos punto diez por ciento) en la Fecha de 
Cierre de Libro de los Certificados Bursátiles. 
 
La Tasa de Interés Bruto Anual se incrementará en 25 
(veinticinco) puntos base a partir del periodo de intereses que 
comienza e incluye el 13 de junio de 2031 para quedar en 
10.99% (diez punto noventa y nueve por ciento) (y dicha tasa 
será la “Tasa de Interés Bruto Anual Ajustada”), salvo que (i) 
el Emisor cumpla con el SPT y KPI, y (ii) el Verificador 
Externo hubiere confirmado que el Emisor cumplió con el 
SPT y KPI de conformidad con sus procedimientos habituales, 
en cuyo caso el Emisor hará entrega al Representante Común 
de la Notificación de Cumplimiento conforme a la mecánica 
descrita en la Sección “Tasa de Interés” del Título que 
documenta la Emisión y que se reproduce en este 
Suplemento. En caso de que los Certificados Bursátiles 
devenguen intereses a la Tasa de Interés Bruto Anual 
Ajustada conforme a lo anterior, no será necesario sustituir el 
Título que documenta la presente Emisión, en virtud de que 
el mismo ya prevé la aplicación de dicha tasa. 
 

Fecha de Observación del Objetivo de 
Desempeño de Sostenibilidad e Indicador 
Clave de Desempeño: 
 

31 de diciembre de 2030 (la “Fecha de Observación”). 
 

Indicador Clave de Desempeño o “KPI”:  KPI 1: Consumo energético proveniente de fuentes 
renovables. 
 
KPI 2: Otorgamiento de becas a población en vulnerabilidad 
económica. 
 

Objetivo de Desempeño de Sostenibilidad e 
Indicador Clave de Desempeño: 
 

SPT: Aumentar el consumo energético proveniente de fuentes 
renovables con lo establecido para el año definido como 
evento desencadenante, con base en el ejercicio 2023. 
 

KPI Año 
base: 
2023 

SPT 
2030 

Consumo 
energético 
proveniente 
de fuentes 
renovables  
 

0.21% 38% 

 
Acciones a realizar: Instalación de paneles fotovoltaicos en los 
inmuebles. La inversión asociada a la instalación de dicha 
infraestructura podrá ser realizada directa o indirectamente 
por el Emisor o por un tercero. 
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SPT: Otorgar becas a población en vulnerabilidad económica, 
de conformidad con lo establecido para el año definido como 
eventos desencadenantes, con base en el ejercicio 2023. 
 

KPI Año base 
2023 

SPT 
2030 

Otorgamiento 
de Becas a 

Población en 
Vulnerabilidad 

Económica 
 

839 963 

 
Acciones a realizar:  
 
Aumentar programas de permanencia a fin de maximizar el 
impacto a través de las siguientes actividades: 
 

• Apoyo a la salud emocional mediante una plataforma 
digital. 

• Programas de acompañamiento a becarios. 
• Programas de inserción al mercado laboral. 
• Redes de apoyo con aliados estratégicos que sumen 

beneficios educativos a los becarios. 
 

Reporteo del Objetivo de Desempeño de 
Sostenibilidad e Indicador Clave de 
Desempeño: 
 

Dentro del primer semestre de cada año calendario, durante 
la vigencia de la presente Emisión, el Emisor deberá reportar 
respecto del año inmediato anterior, a través de su Reporte de 
Sustentabilidad (según dicho término se define adelante), 
mediante la publicación del mismo en su sitio web 
www.fibraeduca.com, el desempeño de los Objetivos de 
Desempeño de Sostenibilidad (“SPTs”) de los respectivos 
Indicadores de Desempeño Clave (“KPIs”) que incluirá: (i) 
información sobre el rendimiento del KPI seleccionado; (ii) 
verificación por un tercero independiente donde se describa 
el desempeño de los KPI en comparación con los SPT; y (iii) 
cualquier otra información relevante que permita a los 
inversores monitorear el progreso de los SPT. 
 
La información también puede incluir, cuando sea posible y 
factible: (i) explicación cualitativa o cuantitativa de la 
contribución de los principales factores, incluidas las 
adquisiciones de activos o las actividades de desinversión, 
detrás de la evolución del rendimiento/KPI de forma anual; 
(ii) una explicación cualitativa o cuantitativa de los impactos 
positivos de sostenibilidad de la mejora del desempeño; y (iii) 
cualquier reevaluación del KPI y/o reformulación de los SPT 
y/o ajustes proforma de las líneas de base o alcance del KPI. 
 

Verificación de cumplimiento del Objetivo 
de Sostenibilidad e Indicador Clave de 
Desempeño: 
 

El Emisor buscará anualmente una verificación 
independiente y externa del nivel de desempeño de los SPTs y 
KPIs establecido por un Verificador Externo; en el entendido 
que, el Emisor incluirá únicamente en la Notificación de 
Cumplimiento la verificación que se emita en la Fecha de 
Observación.  
 

Verificador Externo: 
 

Significa cualquier proveedor independiente de servicios de 
certificación en materia de sostenibilidad designado por el 
Emisor para verificar sus declaraciones respecto del 

http://www.fibraeduca.com/
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desempeño de los KPIs establecidos (el “Verificador 
Externo”). 
 

Notificación de Cumplimiento: El Emisor entregará una notificación firmada por un 
funcionario autorizado al Representante Común (la 
“Notificación de Cumplimiento”) al menos con 7 (siete) Días 
Hábiles de anticipación a la Fecha de Vencimiento (la fecha 
en que el Emisor entregue la Notificación de Cumplimiento, 
la “Fecha de Notificación”) confirmando si (i) el Emisor 
cumple con los SPTs y KPIs, (ii) el Verificador Externo 
hubiere confirmado que el Emisor cumplió los SPTs y KPIs de 
conformidad con sus procedimientos habituales y (iii) si los 
intereses se calcularán conforme a la Tasa de Interés Bruto 
Anual o a la Tasa de Interés Bruto Anual Ajustada.  
 

Intereses Moratorios: 
 

En caso de incumplimiento en el pago de principal de los 
Certificados Bursátiles, se devengarán intereses moratorios, 
en sustitución de los ordinarios, sobre el principal insoluto de 
los Certificados Bursátiles a una tasa anual igual al resultado 
de adicionar 2% (dos por ciento) a la Tasa de Interés Bruto 
Anual o Tasa de Interés Bruto Anual Ajustada aplicable. Los 
intereses moratorios serán pagaderos a la vista desde la fecha 
en que tenga lugar el incumplimiento y hasta que la suma 
principal haya quedado íntegramente cubierta y se calcularán 
sobre la base de un año de 360 (trescientos sesenta) días y por 
los días calendario efectivamente transcurridos en mora. La 
suma que se adeude por concepto de intereses moratorios 
deberá ser cubierta en la misma moneda que la suma 
principal, en el domicilio del Emisor, ubicado en Av. San 
Jerónimo 458, Piso 1, Col. Jardines del Pedregal, Alcaldía 
Álvaro Obregón, 01900 Ciudad de México, México, y en la 
misma moneda que la suma principal. 
 

Periodicidad en el Pago de Intereses:  Los intereses ordinarios que devenguen los Certificados 
Bursátiles se liquidarán cada 182 (ciento ochenta y dos) días 
calendario, conforme al calendario que se indica en el Título  
y que se reproduce en este Suplemento o, si fuera inhábil, el 
siguiente Día Hábil calculándose en todo caso los intereses 
ordinarios respectivos por el número de días calendario 
efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago 
correspondiente, sin que lo anterior se considere un 
incumplimiento, salvo por el último Pago de Interés, en cuyo 
caso se pagará precisamente en la Fecha de Vencimiento, en 
cuyo caso si dicha fecha no es un Día Hábil, se pagará en el 
Día Hábil inmediato anterior, contra la entrega de las 
constancias que el S.D. Indeval Institución para el Depósito 
de Valores, S.A. de C.V., (“Indeval”) haya expedido conforme 
se indica en el Título y en este Suplemento. El primer pago de 
intereses se efectuará precisamente el 18 de diciembre de 
2026. 
 

Amortización de Principal:  
 

El principal de los Certificados Bursátiles se amortizará a su 
valor nominal o Valor Nominal Ajustado mediante un solo 
pago en la Fecha de Vencimiento, contra la entrega del Título. 
En caso de que la Fecha de Vencimiento no sea un Día Hábil, 
la amortización de principal se realizará el Día Hábil 
inmediato anterior. 
 

Vencimiento Anticipado y Causas de 
Vencimiento Anticipado:  

Los Certificados Bursátiles contienen disposiciones relativas 
a su vencimiento anticipado y a las causas que darán lugar al 
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mismo que se describen en este Suplemento, incluyendo la 
falta de pago de principal e intereses. 
 

Obligaciones de Dar, Hacer y No Hacer del 
Emisor: 
 

Conforme al Título, el Emisor tendrá obligaciones de dar, 
hacer y no hacer, según sea el caso, mismas que se reproducen 
en este Suplemento. 
 

Calificación otorgada por HR Ratings de 
México, S.A. de C.V., a la presente Emisión: 
 

HR AAA, la cual significa que: “el emisor con esta calificación 
se considera de la más alta calidad crediticia, ofreciendo gran 
seguridad para el pago oportuno de las obligaciones de deuda. 
Manteniendo mínimo riesgo crediticio.” 
 

Calificación otorgada por Moody’s Local MX, 
S.A. de C.V., a la presente Emisión:  
 

AA+.mx, la cual significa que: “cuentan con una calidad 
crediticia muy fuerte en comparación con otras entidades y 
transacciones locales.” 
 

 LAS CALIFICACIONES OTORGADAS POR LAS 
AGENCIAS CALIFICADORAS DE VALORES A LA 
EMISIÓN NO CONSTITUYEN UNA 
RECOMENDACIÓN DE INVERSIÓN Y PUEDEN 
ESTAR SUJETAS A ACTUALIZACIONES O 
MODIFICACIONES EN CUALQUIER MOMENTO, DE 
CONFORMIDAD CON LAS METODOLOGÍAS DE LAS 
AGENCIAS CALIFICADORAS DE VALORES. 
 

Lugar y Forma de Pago de Principal e 
Intereses:  

El principal y los intereses devengados respecto de los 
Certificados Bursátiles se pagarán en Pesos el día de su 
vencimiento y en cada una de las fechas de pago de principal 
e intereses, respectivamente, en cuyo caso, de ser días que no 
sean un Día Hábil, se liquidarán el Día Hábil inmediato 
siguiente, sin que lo anterior se considere un incumplimiento, 
mediante transferencia electrónica a través de Indeval, quien 
mantiene su domicilio en Paseo de la Reforma No. 255, Piso 
3, Colonia Cuauhtémoc, Alcaldía Cuauhtémoc, C.P. 06500, 
Ciudad de México. En caso de mora, cualquier pago que deba 
realizar el Emisor se hará a través de Indeval, en el domicilio 
señalado anteriormente o, de no ser posible efectuar el pago 
correspondiente a través de Indeval, directamente en las 
oficinas del Representante Común ubicadas en Paseo de los 
Tamarindos 90, Torre 1, Piso 7, Colonia Bosques de las 
Lomas, Código Postal 05120, Alcaldía Cuajimalpa de Morelos, 
Ciudad de México o, en su defecto en las oficinas del Emisor 
ubicadas en Av. San Jerónimo 458, Piso 1, Jardines del 
Pedregal, Álvaro Obregón, 01900 Ciudad de México, México, 
precisamente en ese orden. 
 

Depositario:  
 

Indeval. 

Posibles Adquirentes:  
 

Personas físicas y morales cuando su régimen de inversión lo 
prevea expresamente. 
 

Régimen Fiscal:  La tasa de retención aplicable, en la fecha de este Suplemento, 
respecto de los intereses pagados conforme a los Certificados 
Bursátiles se encuentra sujeta (i) para las personas físicas o 
morales residentes en México para efectos fiscales, a lo 
previsto en los Artículos 54, 135 y demás aplicables de la Ley 
del Impuesto Sobre la Renta vigente y 21 de la Ley de Ingresos 
de la Federación, y (ii) para las personas físicas y morales 
residentes en el extranjero para efectos fiscales, a lo previsto 
en los Artículos 153, 166 y demás aplicables de la Ley del 
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Impuesto Sobre la Renta vigente, así como los tratados de 
doble tributación que resulten aplicables. Los posibles 
adquirentes de los Certificados Bursátiles deberán consultar 
con sus asesores las consecuencias fiscales resultantes de su 
inversión en los Certificados Bursátiles, incluyendo la 
aplicación de reglas específicas respecto a su situación 
particular. El régimen fiscal vigente podrá modificarse a lo 
largo de la duración del Programa y a lo largo de la vigencia 
de cualquier emisión. No se asume la obligación de informar 
acerca de los cambios en las disposiciones fiscales aplicables 
a lo largo de la vigencia de los Certificados Bursátiles. 
 

Aumento en el Número de Certificados 
Bursátiles emitidos al Amparo de la Emisión: 

Conforme a los términos del Título, los cuales se describen en 
este Suplemento, el Emisor tendrá derecho a emitir y ofrecer 
públicamente Certificados Bursátiles Adicionales a los 
Certificados Bursátiles a que se refiere el Título. 
 

Intermediarios Colocadores:  
 

Scotia Inverlat Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero 
Scotiabank Inverlat y HSBC Casa de Bolsa, S.A. de C.V., 
Grupo Financiero HSBC.  
 

Colíderes:  Casa de Bolsa Banorte, S.A. de C.V., Grupo Financiero 
Banorte y Punto Casa de Bolsa, S.A. de C.V. 
 

Representante Común:  Altor Casa de Bolsa, S.A. de C.V. (el “Representante Común”). 
Patrimonio del Fideicomiso: El Patrimonio del Fideicomiso se conforma, en cualquier 

momento, con los siguientes activos: (a) la aportación inicial; 
(b) cualquier bien o derecho aportado de manera adicional o 
futura de conformidad con las Cláusulas 2.4 y 2.5 del Contrato 
de Fideicomiso; (c) la aportación de los Derechos de 
Arrendamiento y los recursos derivados de los mismos; (d) los 
recursos derivados de la emisión de CBFIs; (e) las cantidades 
derivadas del cobro de las Rentas; (f) los Bienes Inmuebles y 
los Derechos de Arrendamiento que se adquieran con los 
recursos derivados de la emisión de CBFIs o con cualquier 
otro recurso lícito, incluyendo aquéllos que sean aportados 
por sus respectivos propietarios o titulares al Patrimonio del 
Fideicomiso con posterioridad a la primera emisión CBFIs y 
por cuya aportación reciban efectivo, CBFIs u otros bienes o 
derechos; (g) las Inversiones Permitidas y, en su caso, con sus 
productos; (h) los rendimientos financieros que se obtengan 
por la inversión de los recursos líquidos en las Cuentas, en su 
caso; (i) los recursos que se obtengan de emisiones futuras de 
CBFIs; (j) los recursos que se obtengan de la emisión de 
Valores representativos de deuda; (k) los derechos y/o las 
cantidades que deriven del ejercicio de cualquier derecho 
correspondiente al Fideicomiso, incluyendo sin limitar 
cualesquier cantidades derivadas de los seguros relacionados 
con los Bienes Inmuebles y/o los Derechos de Arrendamiento; 
(l) los derechos corporativos y patrimoniales respecto de las 
entidades o vehículos auxiliares que deriven de una o más 
partes sociales de las cuales sea beneficiario siempre y cuando 
no sea violatorio de lo dispuesto en el Artículo 187 (ciento 
ochenta y siete) de la Ley del Impuesto sobre la Renta; (m) 
cualesquier productos o rendimientos derivados de los bienes 
y derechos a que se refieren en el Contrato de Fideicomiso; y 
(n) las demás cantidades y derechos de que sea titular el 
Fideicomiso, por cualquier causa lícita y válida; al igual que 
las obligaciones a cargo del Emisor, de cualquier especie. 
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Fuente de Pago: 
 

Los pagos a realizarse respecto de los Certificados Bursátiles 
serán exclusivamente con cargo a los bienes que integran el 
Patrimonio del Fideicomiso. 
 

Agente Estructurador Sustentable Scotia Inverlat Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero 
Scotiabank Inverlat, que coadyuvó en el desarrollo de marco 
de referencia ESG (el “Marco de Referencia ESG”), en la 
identificación de proyectos y asistencia con el proveedor de la 
Opinión de Sustentabilidad. 
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INTERMEDIARIOS COLOCADORES 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

COLÍDERES 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

AGENTE ESTRUCTURADOR SUSTENTABLE 
 

 
 

 
 
 
 
 
El Programa de colocación de los Certificados Bursátiles con carácter revolvente que se describe en el 
Prospecto que fue autorizado por la Comisión Nacional Bancaria y de Valores mediante oficio número 
153/5443/2023, de fecha 14 de agosto de 2023, y los Certificados Bursátiles que se emitan al amparo del 
Programa descrito en el Prospecto se encuentran inscritos con el No. 2362-4.15-2023-132, en el Registro 
Nacional de Valores y son aptos para ser listados en el listado correspondiente de la Bolsa Mexicana de 
Valores, S.A.B. de C.V. (la “BMV” o la “Bolsa”).  
 
La oferta de Certificados Bursátiles que se describe en este Suplemento fue autorizada por la Comisión 
Nacional Bancaria y de Valores, y los Certificados Bursátiles materia de la misma se encuentran inscritos 
bajo el No. 2362-4.15-2023-132-08, en el Registro Nacional de Valores y son aptos para ser listados para 
cotización en la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V. 
 
Los Certificados Bursátiles objeto de la presente Emisión se liquidarán en términos del contrato de colocación 
celebrado por el Emisor con Scotia Inverlat Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero Scotiabank Inverlat 
y HSBC Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero HSBC.  
 
La inscripción en el Registro Nacional de Valores tendrá efectos declarativos y no convalida 
los actos jurídicos que sean nulos de conformidad con las leyes aplicables, ni implica 
certificación sobre la bondad de los valores inscritos en el mismo, o sobre la solvencia, 
liquidez o calidad crediticia del Emisor, la suficiencia del Patrimonio del Fideicomiso o sobre 
la exactitud o veracidad de la información contenida en el Prospecto y el presente 
Suplemento. Por lo que, el contenido, exactitud, veracidad y oportunidad de la información 
y documentación presentada corresponden a la exclusiva responsabilidad de las personas 
que la suscriben y no implica certificación ni opinión o recomendación alguna de la Comisión 
Nacional Bancaria y de Valores, los Intermediarios Colocadores o la Bolsa de Valores de que 
se trate, sobre la solvencia, liquidez o calidad crediticia del Emisor o la bondad de los valores. 
 
El Prospecto del Programa y este Suplemento, los cuales son complementarios, se encontrarán a disposición 
del público inversionista a través de los Intermediarios Colocadores y también podrán consultarse en la 
página de internet de la Bolsa en la siguiente dirección http://www.bmv.com.mx, en la página de internet de 

 

 

 
 

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

Scotia Inverlat Casa de Bolsa, S.A. 
de C.V.,Grupo Financiero 

Scotiabank Inverlat. 

 
 
 
  

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

Grupo Financiero Banorte. 
 

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

 
 

Scotia Inverlat Casa de Bolsa, S.A. 
de C.V., Grupo Financiero 

Scotiabank Inverlat. 

http://www.bmv.com.mx/
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la CNBV en la siguiente dirección http://www.gob.mx/cnbv y en la página de internet del Emisor en la 
siguiente dirección: www.fibraeduca.com.  
 
Ciudad de México, 18 de junio de 2026. 
 

Autorización de CNBV para su publicación 153/5443/2023, de fecha 14 de agosto de 2023 
Notificación CNBV, 153/4939/2026, de fecha 16 de junio de 2026. 

 

http://www.gob.mx/cnbv
http://www.fibraeduca.com/
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 2. Informe sobre Créditos Relevantes. 61 La información correspondiente a esta 
Sección se incorpora por referencia a (i) 
la Sección Resultados de las operaciones 
y perspectivas – “Estados Financieros 
Consolidados Condensados 
Intermedios”, del Reporte Trimestral 
con información financiera no auditada 
del Emisor correspondiente al primer 
trimestre terminado el 31 de marzo de 
2026, que fue presentado a la CNBV y la 
BMV el 30 de abril de 2026, y (ii) la 
Sección N425000 – Información 
financiera – “Informe de créditos 
relevantes” del Reporte Anual del 
Emisor de fecha 30 de abril de 2026 
correspondiente al ejercicio terminado 
el 31 de diciembre de 2025, mismo que 
fue presentado ante la CNBV y la BMV el 
30 de abril de 2026, los cuales están 
disponibles en las páginas de Internet de 
la BMV y de la CNBV en las direcciones 
http://www.bmv.com.mx, 
http://www.gob.mx/cnbv y 
www.fibraeduca.com. 

 3. Comentarios y Análisis de la Administración 
sobre los resultados de Operación. 

61 No Aplicable.  

 3.1 Resultados de la Operación  61 La información correspondiente a esta 
Sección se incorpora por referencia a (i) 
la Sección Resultados de las operaciones 
y perspectivas – “Información a revelar 
sobre otros resultados de operación”, del 
Reporte Trimestral con información 
financiera no auditada del Emisor 
correspondiente al primer trimestre 
terminado el 31 de marzo de 2026, que 
fue presentado a la CNBV y la BMV el 30 
de abril de 2026, y (ii) la Sección 
N425000 – Información financiera – 
“Resultados de operación” del Reporte 
Anual del Emisor de fecha 30 de abril de 
2026 correspondiente al ejercicio 
terminado el 31 de diciembre de 2025, 
mismo que fue presentado ante la CNBV 
y la BMV el 30 de abril de 2026, los 
cuales están disponibles en las páginas 
de Internet de la BMV y de la CNBV en 
las direcciones 
http://www.bmv.com.mx, 
http://www.gob.mx/cnbv y 
www.fibraeduca.com 

http://www.bmv.com.mx/
http://www.gob.mx/cnbv
http://www.fibraeduca.com/
http://www.bmv.com.mx/
http://www.gob.mx/cnbv
http://www.fibraeduca.com/
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 3.2 Situación financiera, liquidez y recursos de capital  61 La información correspondiente a esta 
Sección se incorpora por referencia a (i) 
la Sección Resultados de las operaciones 
y perspectivas – “Situación financiera, 
liquidez y recursos de capital”, del 
Reporte Trimestral con información 
financiera no auditada del Emisor 
correspondiente al primer trimestre 
terminado el 31 de marzo de 2026, que 
fue presentado a la CNBV y la BMV el 30 
de abril de 2026, y (ii) la Sección 
N425000 – Información financiera – 
“Situación Financiera, liquidez y 
recursos de capital” del Reporte Anual 
del Emisor de fecha 30 de abril de 2026 
correspondiente al ejercicio terminado 
el 31 de diciembre de 2025, mismo que 
fue presentado ante la CNBV y la BMV el 
30 de abril de 2026, los cuales están 
disponibles en las páginas de Internet de 
la BMV y de la CNBV en las direcciones 
http://www.bmv.com.mx, 
http://www.gob.mx/cnbv y 
www.fibraeduca.com. 

 3.3 Control interno  61 La información correspondiente a esta 
Sección se incorpora por referencia a (i) 
la Sección Resultados de las operaciones 
y perspectivas – “Control interno”, del 
Reporte Trimestral con información 
financiera no auditada del Emisor 
correspondiente al primer trimestre 
terminado el 31 de marzo de 2026, que 
fue presentado a la CNBV y la BMV el 30 
de abril de 2026, y (ii) la Sección 
N425000 – Información financiera – 
“Control interno” del Reporte Anual del 
Emisor de fecha 30 de abril de 2026 
correspondiente al ejercicio terminado 
el 31 de diciembre de 2025, mismo que 
fue presentado ante la CNBV y la BMV el 
30 de abril de 2026, los cuales están 
disponibles en las páginas de Internet de 
la BMV y de la CNBV en las direcciones 
http://www.bmv.com.mx, 
http://www.gob.mx/cnbv y 
www.fibraeduca.com. 

http://www.bmv.com.mx/
http://www.gob.mx/cnbv
http://www.fibraeduca.com/
http://www.bmv.com.mx/
http://www.gob.mx/cnbv
http://www.fibraeduca.com/
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 4. Estimaciones, Provisiones o Reservas Contables 
Críticas 

62 La información correspondiente a esta 
Sección se incorpora por referencia a (i) 
la Sección Resultados de las operaciones 
y perspectivas – “Información a revelar 
sobre juicios y estimaciones contables”, 
del Reporte Trimestral con información 
financiera no auditada del Emisor 
correspondiente al primer trimestre 
terminado el 31 de marzo de 2026, que 
fue presentado a la CNBV y la BMV el 30 
de abril de 2026, y (ii) la Sección 
N425000 – Información financiera – 
“Estimaciones, provisiones o reservas 
contables críticas” del Reporte Anual del 
Emisor de fecha 30 de abril de 2026 
correspondiente al ejercicio terminado 
el 31 de diciembre de 2025, mismo que 
fue presentado ante la CNBV y la BMV el 
30 de abril de 2026, los cuales están 
disponibles en las páginas de Internet de 
la BMV y de la CNBV en las direcciones 
http://www.bmv.com.mx, 
http://www.gob.mx/cnbv y 
www.fibraeduca.com. 

XI. ACONTECIMIENTOS RECIENTES 63 No Aplicable 
XII. PERSONAS RESPONSABLES 81 No Aplicable 
XIII. ANEXOS 90 No Aplicable 
 1. Copia del Título que documenta la Emisión --- No Aplicable 
 2. Calificación otorgada por la Agencias 

Calificadoras 
 

--- No Aplicable 

 3. Reporte Trimestral del Emisor por el primer 
trimestre de 2026 

--- Se incorpora por referencia el Reporte 
Trimestral por el primer trimestre de 
2026 presentado a la CNBV y la Bolsa el 
30 de abril de 2026, mismo que puede 
ser consultado en las siguientes 
direcciones: http://www.bmv.com.mx, 
http://www.gob.mx/cnbv y 
www.fibraeduca.com.  

 4. Estados Financieros auditados del Emisor al 31 
de diciembre de 2025, 2024 y 2023 

--- Se incorporan por referencia los Estados 
Financieros auditados del Emisor al 31 
de diciembre de 2025, 2024 y 2023, 
presentados a la CNBV y la Bolsa el 30 
de abril de 2024, 30 de abril de 2025,y 
el 30 de abril de 2026, respectivamente, 
mismos que puede ser consultado en las 
siguientes direcciones: 
http://www.bmv.com.mx, 
http://www.gob.mx/cnbv y 
www.fibraeduca.com. 

 5. Opinión legal 
 

--- No Aplicable 

 6. Marco de Referencia ESG --- No Aplicable 
 7. Opinión de Sustentabilidad --- No Aplicable 

 
El presente Suplemento y sus anexos son parte integral del Prospecto del Programa autorizado 
por la CNBV mediante oficio de autorización número 153/5443/2023 de fecha 14 de agosto de 
2023, por lo que deberá consultarse conjuntamente con el referido Prospecto. 
 

http://www.bmv.com.mx/
http://www.gob.mx/cnbv
http://www.fibraeduca.com/
http://www.bmv.com.mx/
http://www.gob.mx/cnbv
http://www.fibraeduca.com/
http://www.bmv.com.mx/
http://www.gob.mx/cnbv
http://www.fibraeduca.com/
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Los anexos del presente Suplemento forman parte integral del mismo. 
 
Todos los términos utilizados en el presente Suplemento que no estén definidos en forma 
específica, tendrán el significado que se les atribuye en el Prospecto o en el Título que 
documenta la Emisión. 
 
Ningún intermediario, apoderado para celebrar operaciones con el público, o cualquier otra 
persona, ha sido autorizada para proporcionar información o hacer cualquier declaración que 
no esté contenida en este Suplemento. Como consecuencia de lo anterior, cualquier 
información o declaración que no esté contenida en este Suplemento o en el Prospecto del 
Programa deberá entenderse como no autorizada por el Emisor ni por los Intermediarios 
Colocadores. 
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Glosario Suplemento 
 

Término Definición 
“Activos Inmobiliarios” Significa cualquier derecho relacionado con los bienes 

inmuebles y derechos de arrendamiento (según dichos 
términos se definen en el Fideicomiso), incluyendo, 
sin limitar, los derechos de propiedad, derechos 
fideicomisarios, los derechos de cobro, los derechos a 
recibir cualesquiera ingresos derivados de 
financiamientos relacionados con la adquisición o 
construcción de los bienes Inmuebles. 

“Activos Totales” Significa la suma de (i) el valor razonable de los 
Activos Inmobiliarios del Emisor y sus Subsidiarias 
antes de depreciación y amortización, sobre una base 
consolidada de conformidad con las NIIF; y (ii) el valor 
de todos los demás activos del Emisor y sus 
Subsidiarias excluyendo cuentas por cobrar e 
intangibles, de conformidad con las NIIF.  

“Activos Totales No Gravados” Significa los Activos Totales del Emisor que no se 
encuentren sujetos a Gravamen alguno. 

“Deuda” Significa, respecto de cualquier persona, sin duplicar, 
(i) todas las obligaciones derivadas de dinero tomado 
en préstamo, sin considerar líneas de crédito no 
dispuestas, (ii) todas las obligaciones documentadas 
en bonos, obligaciones, pagarés o instrumentos 
similares, independientemente de su denominación, 
(iii) todas las obligaciones de dicha persona en su 
carácter de arrendatario conforme a arrendamientos 
financieros, (iv) toda la deuda de terceros respecto de 
la cual dicha persona otorgue garantía, fianza, aval o 
asuma obligación solidaria o que sea garantizada con 
un Gravamen constituido sobre cualquier activo de 
dicha persona, hasta por el valor de dicho activo, según 
esté registrado en el balance más reciente de dicha 
persona, interino o auditado, (v) la apertura de cartas 
de crédito por cuenta de dicha persona y la obligación 
de reembolso correspondiente, salvo cartas de crédito 
emitidas por cuenta de dicha persona para garantizar 
pagos a proveedores en el curso normal del negocio en 
tanto dichas cartas de crédito no hayan sido 
confirmadas y el pago haya sido hecho al proveedor 
por dicha persona en el curso normal del negocio, (vi) 
deuda de contratos de cobertura, y (vii) cualesquiera 
otros pasivos o contingencias que se reflejen en el 
balance de la persona de que se trata, 
independientemente de su denominación 

“Deuda Garantizada” Significa, en cualquier fecha, la parte de la Deuda Total 
Insoluta a dicha fecha que se encuentre garantizada 
por un Gravamen sobre propiedades u otros activos 
del Emisor o cualquiera de sus Subsidiarias. 
 

“Deuda No Garantizada” Significa, en cualquier fecha, la parte de la Deuda Total 
Insoluta a dicha fecha que no sea Deuda Garantizada 
del Emisor o cualquiera de sus Subsidiarias. 

“Deuda Total Insoluta” Significa, en cualquier fecha, la suma, sin duplicar, de 
(1) el monto total de principal de toda la Deuda 
insoluta del Emisor; y (2) el monto total de principal 
de toda la Deuda insoluta de las Subsidiarias del 
Emisor. 
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“Dólares” Significa la moneda de curso legal en los Estados 
Unidos de América.  

“Gravamen” Significa, respecto a cualquier activo, cualquier 
hipoteca, prenda, usufructo, depósito, carga, 
preferencia o cualquier otra garantía real de cualquier 
clase o naturaleza (incluyendo, sin limitar, cualquier 
compraventa condicionada o con reserva de dominio), 
con relación a obligaciones pendientes de pago. 

“Índice de Cobertura de Servicio de la Deuda” Significa el índice de cobertura de al menos 1.5 (uno 
punto cinco) con el que el Fideicomiso deberá contar 
al momento de asumir cualquier crédito, préstamo o 
financiamiento, mismo que deberá calcularse de 
conformidad con la siguiente fórmula: 
 

忿�⿿�㿿�ჿ� =
�翿�0 + ∑ 忿���ჿ�

4
ჿ�=1 + ∑ ��鿿�ჿ�

4
ჿ�=1 + 翿�뿿�0

∑ 忿�ჿ�
4
ჿ�=1 + ∑ 꿿�ჿ�

4
ჿ�=1 + ∑ 濿�ჿ�

4
ჿ�=1 + ∑ 㿿�ჿ�

4
ჿ�=1

 

 
Donde: 

 
ICDt = Índice de cobertura de servicio de la 
deuda al cierre del trimestre t. 

 
AL0 = Activos líquidos al cierre del trimestre 
0 (esto es al cierre del trimestre que se está 
reportando), incluyendo efectivo e 
inversiones en valores, pero no el efectivo 
restringido. 

 
IVAt = Impuesto al Valor Agregado (IVA) por 
recuperar en el trimestre estimado de 
recuperación t. 

 
UOt = Utilidad Operativa estimada después 
del pago de distribuciones programadas y 
cualquier otra distribución para el trimestre 
t. 

 
LR0 = Líneas de crédito revolvente vigentes, 
irrevocables y no dispuestas al cierre del 
trimestre 0. 

 
It = Amortizaciones estimadas de intereses 
derivadas de financiamientos para el 
trimestre t. 
 
Pt = Amortizaciones programadas de 
principal de financiamientos para el 
trimestre t. 
 
Kt = Gastos de capital recurrentes estimados 
para el trimestre t. 
 
Dt = Gastos de desarrollo no discrecionales 
estimados para el trimestre t. 

“Ingreso Consolidado Disponible para Servicio de 
Deuda” 

Significa, para cualquier periodo, el Ingreso 
Consolidado Neto del Emisor de dicho periodo más las 
cantidades que hayan sido descontadas y menos las 
cantidades que hayan sido incluidas por (sin duplicar): 
(i) gasto por intereses sobre Deuda; (ii) provisiones 
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por impuestos con base en el ingreso; (iii) descuento 
por amortización de deuda y costos de financiamiento 
diferidos; (iv) depreciaciones y amortizaciones de 
bienes inmuebles; (v) el efecto de cualquier cargo no 
monetario que derive de un cambio en principios 
contables al calcular el Ingreso Consolidado Neto para 
dicho periodo; (vi) todo lo anterior sobre una base 
consolidada de conformidad con las NIIF.  

“Ingreso Consolidado Neto” Significa, para cualquier periodo, el monto de ingresos 
(o pérdidas) netos del Emisor para dicho periodo, 
sobre una base consolidada de conformidad con las 
NIIF.  

“NIIF” Significa las Normas Internacionales de Información 
Financiera (“International Financial Reporting 
Standards”) que emita el Consejo de Normas 
Internacionales de Contabilidad (“International 
Accounting Standards Board”) 

“Reporte Anual” Significa el reporte anual correspondiente al ejercicio 
terminado el 31 de diciembre de 2025, presentado ante 
la CNBV y la BMV el 30 de abril de 2026, el cual está 
disponible en las páginas de Internet de la BMV y de la 
CNBV en las direcciones http://www.bmv.com.mx, 
http://www.gob.mx/cnbv y www.fibraeduca.com 

“Subsidiaria” Significa, respecto de cualquier persona, cualquier 
sociedad o entidad, de cualquier naturaleza, que 
requiera ser consolidada con el Emisor de 
conformidad con las NIIF.  

“Tenedores” Significan los tenedores de los Certificados Bursátiles. 
“Título” Significa el título el cual ampara la Emisión de 

Certificados Bursátiles. 
“Trimestre Completo Más Reciente” Significa el trimestre terminado más reciente para el 

cual se hayan preparado estados financieros del 
Emisor. 

“UDIs” Significa Unidades de Inversión.  
 

http://www.bmv.com.mx/
http://www.gob.mx/cnbv
http://www.fibraeduca.com/
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I. CARACTERÍSTICAS DE LA OFERTA 
 

Denominación de la Emisión 
 
Banco INVEX, S.A., Institución de Banca Múltiple, INVEX Grupo Financiero, actuando única y 
exclusivamente como Fiduciario del Fideicomiso F/3277, suscribe y emite a su cargo, al amparo del Programa 
de Certificados Bursátiles Fiduciarios de largo plazo, bajo la modalidad de emisor recurrente, inscrito 
preventivamente por la CNBV según consta en oficio No. 153/5443/2023 de fecha 14 de agosto de 2023 
emitido por la CNBV, y mediante oficio No. 153/4939/2026 de fecha 16 de junio de 2026, notificó la 
inscripción de la Quinta emisión de Certificados Bursátiles (la “Emisión”), con las siguientes características: 
 
Denominación del Emisor 
 
Banco INVEX, S.A., Institución de Banca Múltiple, INVEX Grupo Financiero, actuando única y 
exclusivamente como Fiduciario del Fideicomiso F/3277. 
 
Denominación del Fideicomitente 
 
Grupo Nagoin, S.A. de C.V.  
 
Denominación del Administrador 
 
Fibra Educa Management, S.C. 
 
Fideicomisarios en Primer Lugar 
 
Los Tenedores de CBFIs. 
 
Clave de Pizarra  
 
“EDUCA 26-2L”.  
 
Tipo de Valor 
 
Certificados Bursátiles Fiduciarios de largo plazo. 
 
Aprobación del Emisor  
 
La asamblea de tenedores de CBFIs, la cual fue celebrada el 14 de marzo de 2023, aprobó el establecimiento 
del Programa y la realización de Emisiones al amparo del mismo. 
 
Monto Autorizado del Programa  
 
Hasta $20,000’000,000.00 (veinte mil millones de Pesos 00/100 moneda nacional) o su equivalente en 
unidades de inversión, teniendo carácter de revolvente. Mientras el Programa continúe vigente, podrán 
realizarse tantas Emisiones de Certificados Bursátiles como sean determinadas por el Emisor, siempre y 
cuando, el saldo insoluto de principal de los Certificados Bursátiles en circulación no exceda el Monto Total 
Autorizado del Programa.  
 
Vigencia del Programa 
 
5 (cinco) años, contados a partir de la fecha de autorización del mismo emitida por la CNBV. 
 
Número de la Emisión 
 
La presente Emisión representa la quinta emisión al amparo del Programa. 
 
Monto Total de la Emisión  
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$600’000,000.00 (seiscientos millones de Pesos 00/100 M.N.) el cual se incrementó de conformidad con lo 
previsto en el apartado “Sobreasignación”. 
 
Sobreasignación 
 
El Emisor colocó Certificados Bursátiles adicionales, de conformidad con lo previsto en la sección “Plan de 
Distribución de este Suplemento” por un monto de $600’000,000.00 (seiscientos millones de Pesos 00/100 
M.N.), para llegar a un Monto Total de la Emisión de $1,200’000,000.00 (mil doscientos millones de Pesos 
00/100 M.N.). Dicha sobreasignación se llevó a cabo una vez que fue cerrado el libro. La sobreasignación fue 
aplicable respecto de aquellas órdenes de compra presentadas por los Intermediarios Colocadores, en el 
entendido que dichas órdenes de compra fueron asignadas al mismo precio al que cerró el libro. 
 
Número de Certificados Bursátiles 
 
12’000,000 (doce millones) incluyendo 6’000,000 (seis millones) de Certificados Bursátiles objeto de la 
opción de sobreasignación. 
 
Valor Nominal de los Certificados Bursátiles  
 
$100.00 (cien Pesos 00/100 M.N.) cada uno. 
 
Precio de Colocación de los Certificados Bursátiles 
 
$100.00 (cien Pesos 00/100 M.N.) cada uno. 
 
Denominación de los Certificados Bursátiles 
 
Los Certificados Bursátiles están denominados en Pesos.  
 
Tipo de Oferta 
 
Oferta Pública Primaria Nacional 
 
Fecha de Publicación del Aviso de Oferta  
 
16 de junio de 2026. 
 
Fecha de Cierre de Libro 
 
17 de junio de 2026. 
 
Fecha de Emisión  
 
19 de junio de 2026. 
 
Fecha de Registro en la Bolsa  
 
19 de junio de 2026. 
 
Fecha de Publicación del Aviso de Colocación con Fines Informativos 
 
17 de junio de 2026.  
 
Fecha de Liquidación 
 
19 de junio de 2026. 
 
Plazo de Vigencia de la Emisión 
 
Hasta 2,548 (dos mil quinientos cuarenta y ocho) días, equivalentes a aproximadamente 7 (siete) años. 
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Fecha de Vencimiento 
 
10 de junio de 2033. 
 
Recursos Netos que Obtuvo el Emisor 
 
$1,191,001,558.71 (mil ciento noventa y un millones mil quinientos cincuenta y ocho Pesos 71/100 M.N.), como 
resultado de restar del monto total de la Emisión los gastos relacionados con la emisión de los Certificados 
Bursátiles. Para un listado de dichos gastos, ver la sección “VI. GASTOS RELACIONADOS CON LA OFERTA” 
del presente Suplemento. 
 
Calificaciones de los Certificados Bursátiles 
 
HR Ratings de México, S.A. de C.V. ha asignado la calificación HR AAA a los Certificados Bursátiles, la cual 
significa que: “crediticia, ofreciendo gran seguridad para el pago oportuno de las obligaciones de deuda. 
Manteniendo mínimo riesgo crediticio”. 
 
Moody’s Local MX, S.A. de C.V. ha asignado la calificación AA+.mx a los Certificados Bursátiles, la cual 
significa que: “cuentan con una calidad crediticia muy fuerte en comparación con otras entidades y 
transacciones locales.” 
 
Copia de los dictámenes en los que constan las calificaciones anteriores se adjuntan como anexo al presente 
Suplemento. 
 
LAS CALIFICACIONES OTORGADAS POR LAS AGENCIAS CALIFICADORAS DE VALORES A 
LA EMISIÓN NO CONSTITUYEN UNA RECOMENDACIÓN DE INVERSIÓN Y PUEDEN ESTAR 
SUJETAS A ACTUALIZACIONES O MODIFICACIONES EN CUALQUIER MOMENTO, DE 
CONFORMIDAD CON LA METODOLOGÍA DE LA AGENCIA CALIFICADORA DE VALORES 
RESPECTIVA. 
 
Garantía 
 
Los Certificados Bursátiles son quirografarios por lo que no contarán con garantía real o personal alguna. 
 
Tasa de Interés 
 
A partir de la Fecha de Emisión, y en tanto no sean totalmente amortizados, los Certificados Bursátiles 
devengarán un interés bruto anual sobre su valor nominal o Valor Nominal Ajustado, computado a partir de 
la Fecha de Emisión o al inicio de cada Periodo de Intereses, según corresponda, a la Tasa de Interés Bruto 
Anual, que se mantendrá fija durante la vigencia de la Emisión. 
 
La Tasa de Interés Bruto Anual tomó como referencia la Tasa M Bono 2033 de 8.64% (ocho punto sesenta y 
cuatro por ciento) más 2.10% (dos punto diez por ciento) en la Fecha de Cierre de Libro de los Certificados 
Bursátiles. 
 
La Tasa de Interés Bruto Anual se incrementará en 25 (veinticinco) puntos base a partir del periodo de 
intereses que comienza e incluye el 13 de junio de 2031 para quedar en 10.99% (diez punto noventa y nueve 
por ciento), salvo que (i) el Emisor cumpla con el Objetivo de Desempeño de Sostenibilidad e Indicador Clave 
de Desempeño, y (ii) el Verificador Externo hubiere confirmado que el Emisor cumplió el Objetivo de 
Desempeño de Sostenibilidad e Indicador Clave de Desempeño de conformidad con sus procedimientos 
habituales. 
 
Para estos efectos, el Emisor entregará al Representante Común la Notificación de Cumplimiento en la Fecha 
de Notificación confirmando si las condiciones establecidas en los incisos (i) y (ii) anteriores se cumplieron o 
no y cuál será la tasa de interés aplicable al amparo de los Certificados Bursátiles a partir de la Fecha de Ajuste 
de Tasa. Si (i) el Emisor no entrega al Representante Común la Notificación de Cumplimiento con la 
anticipación antes señalada, (ii) en la Fecha de Notificación, el Emisor hubiere notificado al Representante 
Común que el SPT y KPI no se cumplió, o (iii) en la Fecha de Notificación, el Verificador Externo no hubiere 
confirmado el cumplimiento del SPT y KPI de conformidad con sus procedimientos habituales, la tasa de 
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interés aplicable a los Certificados Bursátiles desde la Fecha de Ajuste de Tasa y hasta la Fecha de Vencimiento 
será la Tasa de Interés Bruto Anual Ajustada. En caso de que los Certificados Bursátiles devenguen intereses 
a la Tasa de Interés Bruto Anual Ajustada conforme a lo anterior, no será necesario sustituir el Título que 
documenta la Emisión a que se refiere este Suplemento, en virtud de que el mismo ya prevé la aplicación de 
dicha tasa. 
 
Para una descripción de la forma en la que se calcularán y pagarán los intereses devengados al amparo de los 
Certificados Bursátiles ver la sección “II. TASA DE INTERÉS Y FORMA DE CÁLCULO DE LOS INTERESES” 
del presente Suplemento. 
 
Periodicidad en el Pago de Intereses.  
 
Los intereses ordinarios que devenguen los Certificados Bursátiles se liquidarán cada 182 (ciento ochenta y 
dos) días (cada uno de dichos períodos, un “Período de Intereses”) durante la vigencia de la Emisión, conforme 
al siguiente calendario y en las siguientes fechas:   
 

Período  
Fecha de Pago de Intereses  

Período  
Fecha de Pago de Intereses  

1  18 de diciembre de 2026 8 14 de junio de 2030 

2  18 de junio de 2027 9  13 de diciembre de 2030 

3 17 de diciembre de 2027 10 13 de junio de 2031 

4 16 de junio de 2028 11 12 de diciembre de 2031 

5 15 de diciembre de 2028 12 11 de junio de 2032 

6 15 de junio de 2029 13 10 de diciembre de 2032 

7 14 de diciembre de 2029 14 10 de junio de 2033 

  

En el caso de que cualquiera de las fechas antes mencionadas sea un día inhábil, los intereses se liquidarán el 
Día Hábil inmediato siguiente, calculándose en todo caso los intereses ordinarios respectivos por el número 
de días calendario efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago correspondiente, sin que lo anterior se 
considere un incumplimiento, salvo por el último Pago de Interés, en cuyo caso se pagará precisamente en la 
Fecha de Vencimiento, en cuyo caso si dicha fecha no es un Día Hábil, se pagará en el Día Hábil inmediato 
anterior, contra la entrega de las constancias respectivas que el Indeval expida.] 
 
El primer pago de intereses se deberá realizar el 18 de diciembre de 2026. 
 
Intereses Moratorios 
 
En caso de incumplimiento en el pago de principal de los Certificados Bursátiles, se devengarán intereses 
moratorios, en sustitución de los ordinarios, sobre el principal insoluto de los Certificados Bursátiles a una 
tasa anual igual al resultado de adicionar 2% (dos por ciento) a la Tasa de Interés Bruto Anual o Tasa de Interés 
Bruto Anual Ajustada aplicable. Los intereses moratorios serán pagaderos a la vista desde la fecha en que tenga 
lugar el incumplimiento y hasta que la suma principal haya quedado íntegramente cubierta y se calcularán 
sobre la base de un año de 360 (trescientos sesenta) días y por los días calendario efectivamente transcurridos 
en mora. La suma que se adeude por concepto de intereses moratorios deberá ser cubierta en la misma moneda 
que la suma principal, en el domicilio del Emisor, ubicado en Av. San Jerónimo 458, Piso 1, Col. Jardines del 
Pedregal, Alcaldía Álvaro Obregón, 01900 Ciudad de México, México, y en la misma moneda que la suma 
principal. 
 
Fecha de Observación del Objetivo de Desempeño de Sostenibilidad e Indicador Clave de Desempeño 
 
31 de diciembre de 2030.  
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Indicador Clave de Desempeño 
 
KPI 1: Consumo energético proveniente de fuentes renovables. 
 
KPI 2: Otorgamiento de becas a población en vulnerabilidad económica. 
 
Objetivo de Desempeño de Sostenibilidad e Indicador Clave de Desempeño  
 
SPT 1: Aumentar el consumo energético proveniente de fuentes renovables  
 
 
 

KPI Año 
base: 
2023 

SPT 
2030 

Consumo 
energético 
proveniente 
de fuentes 
renovables  
 

0.21% 38% 

 
Acciones a realizar: Instalación de paneles fotovoltaicos en los inmuebles. La inversión asociada a la 
instalación de dicha infraestructura podrá ser realizada directa o indirectamente por el Emisor o por un 
tercero. 
 
SPT 2: Otorgar becas a población en vulnerabilidad económica, de conformidad con lo establecido para el año 
definido como evento desencadenante, con base en el ejercicio 2023. 
 

KPI Año base 
2023 

SPT 
2030 

Otorgamiento 
de Becas a 
Población en 
Vulnerabilidad 
Económica 
 

839 963 

 
Acciones a realizar:  
 
Aumentar programas de permanencia a fin de maximizar el impacto a través de las siguientes 
actividades: 
 

• Apoyo a la salud emocional mediante una plataforma digital. 
• Programas de acompañamiento a becarios. 
• Programas de inserción al mercado laboral. 
• Redes de apoyo con aliados estratégicos que sumen beneficios educativos a los becarios.  

 
Reporteo del Objetivo de Desempeño de Sostenibilidad e Indicador Clave de Desempeño  
 
Dentro del primer semestre de cada año calendario, durante la vigencia de la presente Emisión, el Emisor 
deberá reportar respecto del año inmediato anterior, a través de su Reporte de Sustentabilidad (según dicho 
término se define adelante), mediante la publicación del mismo en su sitio web www.fibraeduca.com la 
información relacionada con el desempeño de los SPTs de los respectivos KPIs que incluirá: (i) información 
sobre el rendimiento del KPI seleccionado; (ii) verificación por un tercero independiente donde se describa el 
desempeño de los KPI en comparación con los SPT; y (iii) cualquier otra información relevante que permita a 
los inversores monitorear el progreso de los SPT. 
 

http://www.fibraeduca.com/
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La información también puede incluir, cuando sea posible y factible: (i) explicación cualitativa o cuantitativa 
de la contribución de los principales factores, incluidas las adquisiciones de activos o las actividades de 
desinversión, detrás de la evolución del rendimiento/KPI de forma anual; (ii) una explicación cualitativa o 
cuantitativa de los impactos positivos de sostenibilidad de la mejora del desempeño; y (iii) cualquier 
reevaluación del KPI y/o reformulación de los SPT y/o ajustes proforma de las líneas de base o alcance del 
KPI. 
 
Verificación del Cumplimiento del Objetivo de Desempeño de Sostenibilidad e Indicador Clave de Desempeño 
 
El Emisor buscará anualmente una verificación independiente y externa del nivel de desempeño de los SPTs 
y KPIs establecido por un Verificador Externo; en el entendido que, el Emisor incluirá únicamente en la 
Notificación de Cumplimiento la verificación que se emita en la Fecha de Observación de los SPTs y KPIs. 
 
Notificación de cumplimiento 
 
El Emisor entregará la Notificación de Cumplimiento firmada al Representante Común en la Fecha de 
Notificación confirmando si (i) el Emisor cumple con los SPTs y KPIs, (ii) el Verificador Externo hubiere 
confirmado que el Emisor cumplió los SPTs y KPIs de conformidad con sus procedimientos habituales y (iii) 
si los intereses se calcularán conforme a la Tasa de Interés Bruto Anual o a la Tasa de Interés Bruto Anual 
Ajustada. 
 
Amortización  
 
El principal de los Certificados Bursátiles se amortizará a su valor nominal o Valor Nominal Ajustado mediante 
un solo pago en la Fecha de Vencimiento, contra la entrega del presente Título. En caso de que la Fecha de 
Vencimiento no sea un Día Hábil, la amortización de principal se realizará el Día Hábil inmediato anterior. 
 
El Representante Común deberá dar aviso a Indeval por escrito o a través de los medios que esta determine, a 
la CNBV a través del STIV-2 u otros medios que la CNBV determine, a la Bolsa a través del EMISNET u otros 
medios que la Bolsa determine, con por lo menos 6 (seis) Días Hábiles de anticipación a la fecha de 
amortización anticipada. En caso de que el Fideicomitente decida ya no llevarla a cabo, lo deberá notificar con 
al menos 2 (dos) Días Hábiles de anticipación.  
 
Amortización Anticipada de los Certificados Bursátiles 
 
El Emisor tendrá el derecho de amortizar anticipadamente en cualquier fecha previa a la Fecha de Vencimiento, 
la totalidad o una parte de los Certificados Bursátiles. 
 
i) Si la amortización anticipada total o parcial se realiza antes del 12 de diciembre de 2031, la misma se efectuará 
a un precio igual a lo que sea mayor entre (a) el 100% (cien por ciento) del monto de principal insoluto de los 
Certificados Bursátiles a amortizar de manera anticipada, o (b) la suma del valor presente de cada uno de los 
pagos pendientes del principal e intereses de los Certificados Bursátiles a amortizar de manera anticipada de 
conformidad con el calendario de pagos que aparece en la sección denominada “Periodicidad en el Pago de 
Intereses”, al amparo de los Certificados Bursátiles (excluyendo los intereses devengados y no pagados sobre el 
principal de los Certificados Bursátiles a la fecha de amortización anticipada), calculados (A) si la Fecha de 
Amortización Anticipada ocurre antes de la Fecha de Ajuste de Tasa, con base en la Tasa de Interés Bruto Anual 
hasta el periodo de intereses que inicia en la Fecha de Ajuste de Tasa y con base en la Tasa de Interés Bruto 
Anual Ajustada a partir del periodo de intereses que inicia en la Fecha de Ajuste de Tasa, a menos que el Emisor 
hubiere cumplido el Objetivo de Desempeño de Sostenibilidad e Indicador Clave de Desempeño antes de la 
Fecha de Amortización Anticipada y el Emisor hubiere entregado al Representante Común una Notificación de 
Cumplimiento junto con la confirmación del Verificador Externo al menos 7 (siete) Días Hábiles de anticipación 
a la Fecha de Amortización Anticipada, en cuyo caso se calculará con base en la Tasa de Interés Bruto Anual, o 
(B) si la Fecha de Amortización Anticipada ocurre después de la Fecha de Ajuste de Tasa, con base en la Tasa 
de Interés Bruto Anual Ajustada, a menos que el Emisor hubiere cumplido el Objetivo de Desempeño de 
Sostenibilidad e Indicador Clave de Desempeño antes de la Fecha de Ajuste de Tasa y el Emisor hubiere 
entregado al Representante Común la Notificación de Cumplimiento junto con la confirmación del Verificador 
Externo en o antes de la Fecha de Notificación, según se establece en la Sección “Tasa de interés”, en cuyo caso 
se calculará con base en la Tasa de Interés Bruto Anual, el valor presente de cada uno de dichos pagos 
pendientes de principal e intereses y se descontarán a la Tasa del M Bono 2033 más 0.35% (cero punto treinta 
y cinco por ciento), (a) en el caso del principal, en base al número de días comprendidos entre la Fecha de 
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Vencimiento y la fecha de amortización anticipada (sobre una base de periodos de 182 (ciento ochenta y dos) 
días y un año de 360 (trescientos sesenta) días), y (b) en el caso de intereses, en base al número de días 
comprendidos entre cada Fecha de Pago de Intereses posterior y la fecha de amortización anticipada, 
respectivamente, (sobre una base de periodos de 182 (ciento ochenta y dos) días y un año de 360 (trescientos 
sesenta) días, dicho monto, el “Precio de Amortización Anticipada”). En cualquier caso, además del Precio de 
Amortización Anticipada, el Emisor pagará a los Tenedores los intereses devengados y no pagados sobre el 
principal de los Certificados Bursátiles a la fecha de amortización anticipada. 
 
ii) Si la amortización anticipada total o parcial se realiza después del 12 de diciembre de 2031, la misma se 
efectuará a un precio igual al Valor Nominal o Valor Nominal Ajustado, según corresponda, de los Certificados 
Bursátiles a amortizar de manera anticipada, más los intereses ordinarios devengados y no pagados sobre el 
Principal de los Certificados Bursátiles a la fecha de amortización anticipada en caso de que el Emisor hubiere 
entregado al Representante Común la Notificación de Cumplimiento junto con la confirmación del Verificador 
Externo en o antes de la Fecha de Notificación, según se establece en la Sección de “Tasa de interés”, en caso de 
que no sea así, se deberá adicionar la prima que corresponda conforme a la siguiente tabla: 
 

Fecha en la que se realiza la amortización 
anticipada voluntaria 

Prima a pagar 

12 de diciembre de 2031 y hasta el 10 de 
junio de 2032 

37.5 (treinta y siete punto cinco) puntos base sobre el Valor 
Nominal o Valor Nominal Ajustado, según corresponda. 

11 de junio de 2032 y hasta el 9 de diciembre 
de 2032 

25.0 (veinticinco punto cero) puntos base sobre el Valor 
Nominal o Valor Nominal Ajustado, según corresponda. 

10 de diciembre de 2032 y hasta el 9 de junio 
de 2033 

12.5 (doce punto cinco) puntos base sobre el Valor Nominal 
o Valor Nominal Ajustado, según corresponda. 

 
Para efectos de lo anterior: 
 
“Tasa de M Bono” significa, en relación a cualquier fecha de amortización anticipada, la tasa anual equivalente 
al rendimiento semestral (considerando periodos de 182 (siento ochenta y dos) días y de un año de 360 
(trescientos sesenta) días al vencimiento o vencimiento interpolado (con base en el número de días) de la 
Emisión del M Bono Comparable. 
 
“Emisión del M Bono Comparable” significa la emisión de Bonos de Desarrollo del Gobierno Federal con Tasa 
de Interés Fija, denominada en Pesos, que tenga un vencimiento comparable o interpolado a un plazo 
comparable al periodo comprendido entre la fecha de amortización anticipada determinada respecto de los 
Certificados Bursátiles y la Fecha de Vencimiento, la cual será seleccionada con base en prácticas financieras 
reconocidas para la valuación de emisiones de deuda corporativa en el mercado de deuda de México, cotizada 
por escrito por el Banco Independiente, a las 14:30 horas de la Ciudad de México, el tercer Día Hábil anterior a 
la fecha de amortización determinada por el Emisor respecto de los Certificados Bursátiles. 
 
“Banco Independiente” significa cualquier institución de crédito mexicana que opere bonos de tesoro de los 
Estados Unidos de América con tasa de interés fija, y que sea seleccionado por el Emisor. 
 
En caso de que el Emisor amortice anticipadamente los Certificados Bursátiles conforme a la presente sección, 
los Tenedores no tendrán derecho a recibir el pago de una prima por amortización anticipada. 
 
El Emisor publicará a través de EMISNET, con cuando menos 6 (seis) Días Hábiles de anticipación a la fecha 
en que pretenda amortizar anticipadamente los Certificados Bursátiles, la fecha en que se llevará a cabo la 
amortización voluntaria anticipada, el monto del total que deberá pagarse, en su caso, el Valor Nominal o el 
Valor Nominal Ajustado y los demás datos necesarios para el cobro de los Certificados Bursátiles; en el 
entendido que dicho aviso deberá además ser entregado a la CNBV a través del STIV-2 y al Indeval por escrito 
o a través de los medios que estas determinen. Asimismo, el Representante Común deberá informar a la CNBV, 
BMV e Indeval por escrito o a través de los medios que estas determinen con al menos 2 (dos) Días Hábiles de 
anticipación a la fecha en que se efectúe la amortización anticipada, el monto de la amortización, el importe a 
pagar de intereses, la fecha de pago de la amortización voluntaria anticipada, así como los demás datos 
necesarios para el cobro de los Certificados Bursátiles. 
 
En caso de que, una vez publicado el aviso a que se refiere el párrafo inmediato anterior, el Emisor decida no 
ejercer su derecho respecto de la amortización anticipada voluntaria respectiva, el Emisor deberá notificar 
dicha situación por escrito al Representante Común, a la CNBV a través del STIV-2, a la BMV a través del 
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EMISNET y al Indeval por escrito (o por los medios que estas determinen), con por lo menos 2 (dos) Días 
Hábiles de anticipación a la fecha de pago en que se pretendía llevar a cabo la amortización anticipada 
voluntaria, sin que lo anterior se considere un incumplimiento. En caso de que el Emisor no presente el aviso 
en dicha fecha y no notifique al Representante Común conforme a lo anterior, los gastos en los que llegue a 
incurrir el Representante Común respecto a dicho cambio serán con cargo al Patrimonio del Fideicomiso. 
 
La amortización anticipada de los Certificados Bursátiles se llevará a cabo en la fecha de amortización 
anticipada en las oficinas del Indeval ubicadas en Paseo de la Reforma No. 255, Piso 3, Col, Juárez, Alcaldía 
Cuauhtémoc, 06500, Ciudad de México, o en la dirección que el Indeval notifique en el caso de que cambie el 
domicilio de sus oficinas, o mediante el sistema electrónico de transferencia administrado por el Indeval. 
 
En la fecha de amortización anticipada voluntaria total, los Certificados Bursátiles dejarán de devengar 
intereses ordinarios, a menos que el Emisor no deposite en el Indeval, a más tardar a la 11:00 a.m. (hora de la 
Ciudad de México), el Precio de Amortización Anticipada más los intereses devengados y no pagados a la fecha 
de amortización anticipada. 
 
Para efectos de lo establecido en el párrafo anterior, el Fiduciario llevará a cabo dicha amortización con los 
recursos que existan en el Patrimonio del Fideicomiso y el Fideicomitente tendrá el derecho, pero no la 
obligación, de aportar los recursos que sean necesarios a fin de que el Fiduciario realice la amortización 
voluntaria anticipada de los Certificados Bursátiles, incluyendo sin limitar, el monto de principal, intereses 
devengados y no pagados.] 
 
En caso que, el Emisor realice una o varias amortizaciones parciales, el Representante Común utilizará la 
siguiente fórmula para ajustar el saldo insoluto de principal de todos los Certificados Bursátiles en circulación: 
 

VNAt = VNAt-1 - AMPAt 
 
En donde: 
 
VNAt  = Saldo insoluto de principal de todos los Certificados Bursátiles en circulación. 
 
VNAt-1 = Saldo insoluto de principal de todos los Certificados Bursátiles, en la fecha de la amortización 
parcial y antes de aplicar las amortizaciones de principal correspondientes. 
 
AMPAt  = Monto de la amortización parcial atribuible a principal.  
 
Para determinar el valor nominal ajustado de cada Certificado Bursátil en circulación (el “Valor Nominal 
Ajustado”), el Representante Común utilizará la siguiente fórmula: 
  

VNAT = VNAt / NT 
  
En donde: 
  
VNAT = Valor Nominal Ajustado de cada Certificado Bursátil en circulación. 
  
VNAt = Saldo insoluto de principal de todos los Certificados Bursátiles en circulación. 
  
NT = Número de Certificados Bursátiles en circulación. 
  
En todo caso, cualquier amortización anticipada se llevará a cabo a través de Indeval, cuyas oficinas se 
encuentran ubicadas en Paseo de la Reforma No. 255, 3er. Piso, Colonia Cuauhtémoc, Ciudad de México, 
México. 
 
Causas de Vencimiento Anticipado  
 
En el supuesto de que suceda cualquiera de los siguientes eventos (cada uno, una “Causa de Vencimiento 
Anticipado”), se podrán dar por vencidos anticipadamente los Certificados Bursátiles en los términos y 
condiciones establecidos más adelante, a menos que la asamblea general de Tenedores resuelva lo contrario:  
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a) Si el Emisor dejare de realizar el pago oportuno y exigible en cada fecha de pago de intereses, 
de cualquier cantidad de intereses, y dicho pago no se realizare dentro de los 3 (tres) Días Hábiles 
siguientes a la fecha en que debió realizarse, salvo por el último pago de principal y/o intereses, mismo 
que deberá realizarse en la Fecha de Vencimiento, en cuyo caso si dicha fecha no es un Día Hábil, se 
pagará en el Día Hábil inmediato anterior.  
 
b) Si el Emisor incumpliere con cualquiera de sus obligaciones contenidas en el Título (salvo 
por la obligación prevista en el numeral 3. de la sección “Obligaciones de dar, hacer y no hacer del 
Emisor frente a los Tenedores” del Título), distintas a las referidas en el inciso anterior, en el 
entendido que, se considerará que el Emisor se encuentra en incumplimiento de dichas obligaciones 
si dicho incumplimiento no se subsanare dentro de los 30 (treinta) días calendario siguientes a la 
fecha en que hubiere ocurrido el incumplimiento; en el entendido, además que, el incumplimiento de 
cualesquiera de los KPIs no constituirá una Causa de Vencimiento Anticipado.  
  
c) Si el Emisor (i) fuere declarado por una autoridad judicial competente, mediante sentencia 
firme y definitiva que no admita recurso alguno, en quiebra, insolvencia, concurso mercantil o 
procedimiento similar; o (ii) se inicie en contra del Emisor un procedimiento o acción con el objeto 
de ser declarado en quiebra, insolvencia, concurso mercantil o procedimiento similar y el mismo 
continúe sin desecharse legalmente por un período de 180 (ciento ochenta) días calendario, o (iii) si 
admitiere por escrito su incapacidad para pagar sus deudas a su vencimiento.  
 
d) Si el Emisor deja de pagar cantidades conforme a una o varias sentencias judiciales 
definitivas, no susceptibles de apelación o recurso alguno, con el carácter de cosa juzgada, dictadas en 
su contra por un monto total de EUA $30,000,000.00 (treinta millones de Dólares 00/100) o su 
equivalente en cualquier otra moneda, y dichas sentencias no son pagadas o garantizadas dentro de 
los 45 (cuarenta y cinco) días calendario siguientes a la fecha en que deban ser pagadas, en caso de 
que durante dicho periodo las mismas no hubieren sido suspendidas, canceladas o garantizadas con 
motivo de su apelación. 
 
e) Si el Emisor rechaza, reclama o impugna la validez o exigibilidad de los Certificados 
Bursátiles. 
 
f) Si el Emisor no entregara la información financiera y de otra naturaleza, requerida por Ley 
Aplicable o regulación aplicable y/o información que le sea requerida por la CNBV y la Bolsa, para 
cumplir con la Circular Única, y dicha falta no sea subsanada en un período de 15 (quince) Días 
Hábiles. 
 
g) Si (i) se declarare el vencimiento anticipado por incumplimiento de cualquier Deuda, (por un 
incumplimiento distinto al previsto en el inciso (ii) siguiente), que obligue al Emisor a pagar una 
cantidad igual o mayor, en lo individual o en su conjunto, de EUA$30,000,000.00 (treinta millones 
de Dólares 00/100) o su equivalente en UDIs; o (ii) el Emisor dejare de pagar, a su vencimiento, 
cualquier cantidad de principal y/o intereses pagaderos respecto de cualquier Deuda hasta por un 
monto, en lo individual o en su conjunto, de EUA$30,000,000.00 (treinta millones de Dólares 
00/100) y dichas cantidades no son pagadas en cualquier periodo de gracia o de cura aplicable, según 
corresponda; en el entendido que; la Causa de Vencimiento respecto del inciso (i) anterior, tendrá un 
periodo de gracia será de 60 (sesenta) días calendario, contados a partir que se hubiere declarado el 
vencimiento anticipado. 
 
h) Si el Emisor incumple con cualquiera de sus obligaciones contenidas en el Título, distintas a 
las de pago, en el entendido de que se considerará que el Emisor se encuentra en incumplimiento de 
dichas obligaciones si dicho incumplimiento no se subsana dentro de los 30 (treinta) días calendario 
al incumplimiento de la obligación de que se trate. 
 
i) Si el Emisor incurre en falsedad o proporciona información incorrecta respecto de cualquier 
aspecto relevante en relación a la Emisión de los Certificados Bursátiles o el cumplimiento de sus 
obligaciones previstas en los documentos de la Emisión; y dicha información no haya sido solventada 
o rectificada en un periodo de gracia de 30 (treinta) días calendario, contados a partir de la fecha que 
tenga conocimiento de dicha situación. 
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j) Si los activos que integran el Patrimonio del Fideicomiso son objeto de expropiación 
declarada por autoridad competente, que individualmente o en conjunto, tengan un valor superior al 
35% (treinta y cinco por ciento) de los activos totales que integran el Patrimonio del Fideicomiso, con 
base en los últimos estados financieros trimestrales disponibles; en el entendido que, no será 
considerado como una Causa de Vencimiento Anticipado si los activos objeto de expropiación no 
afectan de forma adversa y significativamente la operación ordinaria y situación financiera del 
Emisor. 

 
En caso de que ocurra cualquiera de los eventos mencionados en los incisos anteriores y habiendo transcurrido 
el período de gracia aplicable, todas las cantidades pagaderas por el Emisor conforme a los Certificados 
Bursátiles se podrán declarar vencidas anticipadamente sin necesidad de aviso previo de incumplimiento, 
presentación, requerimiento de pago, protesto o notificación de cualquier naturaleza judicial o extrajudicial, 
siempre y cuando cualquier Tenedor o grupo de Tenedores que representen cuando menos la Mayoría de los 
Certificados Bursátiles en circulación en ese momento entregue, dentro de los 3 (tres) Días Hábiles siguientes 
a aquél en el que haya ocurrido la Causa de Vencimiento Anticipado, una notificación por escrito al 
Representante Común indicando su intención de declarar vencidos anticipadamente los Certificados 
Bursátiles, en cuyo caso el Emisor se constituirá en mora desde dicho momento y se harán exigibles de 
inmediato la suma del principal de los Certificados Bursátiles, los intereses devengados y no pagados, respecto 
a la misma y todas las demás cantidades que se adeuden conforme a los mismos. En caso de no haber solicitud 
por parte de Tenedor alguno una vez transcurridos los 3 (tres) Días Hábiles siguientes a aquél en el que haya 
ocurrido cualquiera de los eventos mencionados anteriormente, el Representante Común procederá a 
convocar a una Asamblea de Tenedores para que resuelva en lo conducente, la cual deberá celebrarse en un 
plazo máximo de 15 (quince) días calendario, considerado como primer día el de la fecha en que haya ocurrido 
la Causa de Vencimiento Anticipado.  
 
El Representante Común dará a conocer a la Bolsa (a través del EMISNET o de los medios que determine), a 
la CNBV y a Indeval por escrito (o a través de los medios que éstos determinen) en cuanto tenga conocimiento 
de alguna Causa de Vencimiento Anticipado.  
 
Una vez que los Certificados Bursátiles sean declarados vencidos anticipadamente, el Representante Común 
informará a la CNBV y Bolsa, a través de los medios que estas últimas determinen, incluyendo el EMISNET (o 
cualquier otro medio que la Bolsa determine). Asimismo, el Representante Común deberá informar de manera 
inmediata a Indeval por escrito, por los medios que éste determine, que los Certificados Bursátiles han sido 
declarados vencidos anticipadamente, para lo cual proporcionará a Indeval, en su caso una copia del 
documento, en el que se haya notificado o, en su caso, adoptada dicha resolución. 
 
Obligaciones de Dar, Hacer y No Hacer del Emisor frente a los Tenedores  
 
El Emisor tendrá las siguientes obligaciones: 
 
1. Mantener el registro de los Certificados Bursátiles en el RNV y el listado en la Bolsa. 
 
2. Cumplir con todos los requerimientos de revelación y entrega de información a que esté obligado en 
términos de la LMV, del Reglamento de la Bolsa y de las disposiciones de la Circular Única aplicables a los 
Certificados Bursátiles, al Emisor y a la Emisión. 
 
3. Dentro del primer semestre de cada año calendario, durante la vigencia de la presente Emisión, el 
Emisor deberá reportar respecto del año inmediato anterior, a través de su informe de sustentabilidad del 
ejercicio inmediato anterior correspondiente (el “Reporte de Sustentabilidad”), mediante la publicación del 
mismo en su sitio web www.fibraeduca.com, el seguimiento de los SPTs respecto a los KPIs y de los 
compromisos sociales, ambientales o de gobernanza inherentes al etiquetado de la emisión (“ASG”). Además, 
el Emisor hará sus mejores esfuerzos para atender al menos una vez dentro del primer semestre de cada año 
calendario las dudas realizadas por parte de los Tenedores sobre el seguimiento de los SPTs respecto a los KPIs 
y de los compromisos sociales, ambientales o de gobernanza inherentes al etiquetado de la emisión en materia 
de ASG sobre el Reporte de Sustentabilidad. 
 
4. Pagar los intereses, principal y/o cualquier otra cantidad pagadera conforme al Título;  
 
5. Pagar de inmediato y sin necesidad de requerimiento alguno el saldo insoluto en el supuesto que se 
dieran por vencidos anticipadamente los Certificados Bursátiles. 

http://www.fibraeduca.com/
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6. Constituir en depósito el importe de la amortización del principal y del pago de los intereses 
correspondientes, en las oficinas del Indeval a más tardar a las 11:00 A.M. de la Fecha de Pago de Intereses 
correspondiente. 
 
7. Presentar a través del Administrador todas las declaraciones de impuestos que esté obligado a 
presentar en cualquier jurisdicción de conformidad con la Ley Aplicable y pagar todos los impuestos que 
legalmente deban enterarse conforme a dichas declaraciones, y los demás impuestos, contribuciones, cargos 
o derechos que les sean impuestos al Fiduciario o a sus propiedades, activos o ingresos, en o antes, de la fecha 
en que dichos impuestos, contribuciones, cargos o derechos sean pagaderos de conformidad con la Ley 
Aplicable, salvo en el caso de que el Emisor impugne legalmente de buena fe cualesquiera de dichos impuestos 
o contribuciones. 
 
8. Asegurar que sus obligaciones bajo el Título, constituyan en todo tiempo obligaciones directas, 
quirografarias y no subordinadas del Emisor, y que tengan una prelación de pago, al menos pari passu 
respecto al pago de cualesquiera otras obligaciones presentes o futuras, directas, quirografarias y no 
subordinadas del Emisor, derivadas de cualquier pasivo del Emisor, según sea el caso; y 
 
9.  Limitaciones en la Contratación de Deuda: 
  

(i) Limitaciones respecto de Deuda Total Insoluta. No podrá, ni permitirá a cualquiera de sus 
Subsidiarias, contratar Deuda adicional si, al dar efecto en forma inmediata a dicha Deuda 
adicional y a cualquier otra Deuda contratada desde la fecha en que haya terminado el 
Trimestre Completo Más Reciente previo a la contratación de la Deuda adicional y a la 
aplicación de los recursos netos de la Deuda adicional y dicha otra Deuda sobre una base pro-
forma, la Deuda Total Insoluta del Emisor es superior a 40% (cuarenta por ciento) de la suma 
de (sin duplicar): (i) los Activos Totales del Fideicomiso a la fecha en que haya terminado el 
Trimestre Completo Más Reciente y (ii) el precio total de Activos Inmobiliarios adquiridos y 
la cantidad total de recursos obtenidos a través de colocaciones de valores (en la medida en 
que dichos recursos no hayan sido utilizados para adquirir Activos Inmobiliarios o reducir 
Deuda) por el Emisor o cualquier Subsidiaria desde la fecha en que haya terminado el 
Trimestre Completo Más Reciente; 
 

(ii) Limitaciones respecto de Deuda Garantizada. No podrá, ni permitirá a cualquiera de sus 
Subsidiarias, contratar Deuda Garantizada si, al dar efecto en forma inmediata a dicha Deuda 
Garantizada y a cualquier otra Deuda Garantizada contratada desde la fecha en que haya 
terminado el Trimestre Completo Más Reciente previo a la contratación de la Deuda 
Garantizada adicional y a la aplicación de los recursos netos de dicha Deuda Garantizada 
sobre una base pro-forma, el monto total de principal de la Deuda Garantizada insoluta es 
superior a 25% (veinticinco por ciento) de la suma de (sin duplicar): (i) los Activos Totales 
del Fideicomiso a la fecha en que haya terminado el Trimestre Completo Más Reciente y (ii) 
el precio total de Activos Inmobiliarios adquiridos y la cantidad total de recursos obtenidos a 
través de colocaciones de valores (en la medida en que dichos recursos no hayan sido 
utilizados para adquirir Activos Inmobiliarios o reducir Deuda) por el Emisor o cualquier 
Subsidiaria desde la fecha en que haya terminado el Trimestre Completo Más Reciente; 
 

(iii) Servicio de la Deuda. No podrá, ni permitirá a cualquiera de sus Subsidiarias, contratar 
Deuda adicional si al dar efecto en forma inmediata a dicha Deuda adicional la razón de 
Ingreso Consolidado Disponible para Servicio de Deuda entre el Monto Anual de Servicio de 
Deuda para el periodo de cuatro trimestres consecutivos más reciente previo a la fecha en 
que dicha Deuda adicional vaya a ser contratada, fuera menor a 1.5:1 sobre una base pro-
forma, después de dar efecto a la contratación y a la aplicación de los recursos netos de dicha 
Deuda adicional, asumiendo para dicho cálculo que (sin duplicar): 

 
a. dicha Deuda adicional a ser contratada con posterioridad al periodo de cuatro trimestres 

correspondiente y cualquier otra Deuda contratada por el Emisor o cualquiera de sus 
Subsidiarias desde el primer día de dicho periodo de cuatro trimestres, ha sido 
contratada, y la aplicación de los recursos netos de dicha Deuda adicional (incluyendo 
para realizar pagos anticipados o cancelar otra Deuda), ha sido realizada, en el primer 
día de dicho periodo; 
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b. los pagos anticipados a realizarse con posterioridad al periodo de cuatro trimestres 

correspondiente o cancelación de cualquier otra Deuda del Emisor o cualquiera de sus 
Subsidiarias desde el primer día de dicho periodo de cuatro trimestres, se realizaron en 
el primer día de dicho periodo (salvo que, al realizar el presente cálculo, el monto de 
Deuda conforme a cualquier crédito revolvente, línea de crédito o forma de crédito 
similar, se calculará con base en el saldo diario promedio de dicha Deuda durante dicho 
periodo); y 
 

c. en caso de cualquier adquisición o desinversión del Emisor de cualquier activo o 
portafolio de activos o la puesta en funcionamiento o retiro de cualquier activo por parte 
del Emisor o cualquiera de sus Subsidiarias desde el primer día de dicho periodo de 
cuatro trimestres, ya sea a través de compraventa de acciones o activos o de cualquier 
otra forma permitida, (1) dicha adquisición o desinversión se realizó en el primer día de 
dicho periodo, incluyendo en dicho cálculo pro-forma los ajustes correspondientes al 
Ingreso Consolidado Disponible para Servicio de Deuda y al Monto Anual de Servicio de 
Deuda respecto de dichas adquisiciones o desinversiones con los ajustes adecuados 
respecto de los ingresos derivados de los activos adquiridos o desinvertidos, y (2) la 
aplicación de los recursos netos de cualquier desinversión para pagar o refinanciar 
Deuda, incluyendo sin limitar, líneas de crédito revolvente, se realizó en el primer día de 
dicho periodo 
 
En caso de que la Deuda que requiera realizar el cálculo descrito anteriormente o 
cualquier otra Deuda contratada después del primer día del periodo de cuatro trimestres 
correspondiente, devengue intereses a una tasa variable, entonces, para el cálculo del 
Monto Anual de Servicio de Deuda, la tasa de interés sobre dicha Deuda se calculará 
sobre una base pro-forma al aplicar la tasa diaria promedio que hubiera estado en vigor 
durante el periodo de cuatro trimestres completo al monto mayor entre el monto de 
dicha Deuda insoluta al final de dicho periodo y el monto promedio de dicha Deuda 
insoluta durante dicho periodo. Para lo anterior, la Deuda se considerará contratada por 
el Emisor o cualquiera de sus Subsidiarias en cualquier momento en que el Emisor o 
cualquiera de sus Subsidiarias contrate, asuma, garantice o de alguna otra forma asuma 
responsabilidad respecto a dicha Deuda;  

 
(iv) Límites a los financiamientos 

 
a. El monto total de los pasivos (financiamientos correspondientes a cualquier crédito, 

préstamo, o Certificados Bursátiles por virtud de los cuales el Emisor y sus Subsidiarias 
queden obligados a pagar dichos financiamientos) del Fideicomiso que se pretendan 
asumir con cargo al Patrimonio del Fideicomiso en ningún momento podrá ser mayor al 
40% (cuarenta por ciento) del valor contable de los activos que integren el Patrimonio 
del Fideicomiso, medido al cierre del último trimestre reportado en términos del Anexo 
AA de la Circular Única de Emisoras. En caso de que los pasivos a cargo del Fideicomiso 
excedan el límite máximo señalado anteriormente no se podrán asumir pasivos 
adicionales con cargo al Patrimonio del Fideicomiso hasta en tanto se ajuste al límite 
señalado, salvo que se trate de operaciones de refinanciamiento para extender el 
vencimiento del endeudamiento del Fideicomiso y el Comité Técnico documente las 
evidencias de tal situación. En todo caso, el resultado de dicho refinanciamiento no 
podrá implicar un aumento en el nivel de endeudamiento registrado antes de la citada 
operación de refinanciamiento;  
 

b. El Fideicomiso deberá mantener en todo momento el Índice de Cobertura de Servicio de 
la Deuda de al menos 1.5 (uno punto cinco) en términos del Anexo AA de la Circular 
Única de Emisoras. En caso de que el Índice de Cobertura de Servicio de la Deuda sea 
menor a 1.5 (uno punto cinco), no se podrán asumir pasivos adicionales con cargo al 
Patrimonio del Fideicomiso, salvo que se trate de operaciones de refinanciamiento para 
extender el vencimiento del endeudamiento del Fideicomiso y el Comité Técnico 
documente las evidencias de tal situación. En todo caso, el resultado de dicho 
refinanciamiento no podrá implicar una disminución en el cálculo del Índice de 
Cobertura de Servicio de la Deuda registrado antes de la citada operación de 
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refinanciamiento; en el entendido que, el crédito fiscal notificado el 3 de marzo de 2025 
al Emisor, según el mismo ha sido revelado en los Documentos de la Emisión 
correspondiente, que haya quedado firme y no admita recurso legal alguno será 
considerado para efectos del cálculo del Índice de Cobertura de Servicio de la Deuda; 
 

10. Activos Totales No Gravados. Deberá mantener Activos Totales No Gravados que en todo momento 
representen no menos de 150% (ciento cincuenta por ciento) del monto total de principal de la Deuda No 
Garantizada del Emisor y sus Subsidiarias reportados en el trimestre completo más reciente; 
 
11. Existencia:  
 

(i) Deberá conservar su existencia legal y mantenerse como negocio en marcha y realizar todos 
aquellos actos que sean necesarios a fin de que, en todo momento, sea reconocida como un 
Fideicomiso de Inversión en Bienes Raíces (“Fibra”) y le sea aplicable el régimen fiscal que 
para dichos fideicomisos se establece en la Ley del Impuesto sobre la Renta o mantener 
cualquier otro régimen jurídico aplicable a entidades dedicadas al negocio inmobiliario 
permitido en términos de la legislación mexicana que en cualquier momento la mayoría de 
los miembros del Comité Técnico del Fideicomiso (con el voto favorable de todos los 
miembros independientes) pudiera considerar conveniente a los intereses del Emisor; 
 

(ii) Deberá mantener su contabilidad, registros y libros de conformidad con las NIIF o 
cualesquiera otras normas permitidas conforme a las disposiciones legales aplicables a las 
emisoras de valores en México; 

 
(iii) Deberá mantener vigentes todas las autorizaciones, permisos, licencias o concesiones 

necesarias para el buen funcionamiento y explotación de sus actividades, salvo por aquellas 
autorizaciones, permisos, licencias o concesiones que, de no mantenerse vigentes, no afecten 
de manera adversa y significativa las operaciones o la situación financiera del Emisor; 
 

12. Mantenimiento de Propiedades. Deberá realizar o hacer que se realicen todos los actos que sean 
necesarios o convenientes para mantener sus principales propiedades en buenas condiciones y en buen estado 
operativo. Asimismo, el Emisor deberá realizar o hacer que se realicen el mantenimiento, reparaciones y 
mejoras necesarias en sus propiedades, a fin de que la operación de su negocio en dichas propiedades pueda 
llevarse a cabo en forma adecuada; 
 
13. Seguros. Deberá contratar con compañías de seguros de reconocido prestigio, seguros adecuados para 
sus operaciones y bienes, en términos y condiciones (incluyendo, sin limitación, riesgos cubiertos y montos 
asegurados) similares a los seguros que actualmente tienen contratados y que han contratado en el pasado; 
 
14. Consolidación, Fusión, Escisión o Venta de Activos. No podrá fusionarse, escindirse, consolidar sus 
activos con otras entidades ni, directa o indirectamente, transferir, transmitir, vender, o enajenar la totalidad 
o una parte significativa de sus activos y bienes, salvo que se cumplan las siguientes condiciones: (i) el Emisor 
sea el fusionado, escindido o el vendedor, y la fusionante, escindente, o el comprador, según sea aplicable, 
asuma las obligaciones del Emisor al amparo de los Certificados Bursátiles, (ii) al surtir efectos la operación 
correspondiente no ocurra una Causa de Vencimiento Anticipado al amparo de los Certificados Bursátiles, y 
(iii) el Emisor entregue al Representante Común una opinión legal y un certificado firmado por un funcionario 
responsable señalando que dicha operación cumple con lo previsto en los incisos (i) y (ii) anteriores;  
 
15. Impuestos. Pagará o hará que se paguen todos los impuestos, derechos y demás contribuciones 
fiscales que establezcan las leyes o autoridades fiscales sobre sus ingresos o propiedades, en el entendido que 
el Emisor, al no ser experto fiscal, podrá dar cumplimiento a dichas obligaciones fiscales a través de asesores 
contables y fiscales. Lo anterior excepto en los casos en que las obligaciones fiscales estén siendo impugnadas 
de buena fe por medio de procedimientos adecuados, siempre y cuando el Emisor haya mantenido las reservas 
apropiadas correspondientes; 
 
16. Limitaciones para realizar operaciones con Personas Relacionadas. No podrá celebrar operaciones 
con Personas Relacionadas (según dicho término se define en la LMV), salvo que se cumplan con las 
disposiciones previstas en el Fideicomiso para la celebración de dichas operaciones y, en caso de ser aplicable, 
deberán celebrarse en términos de mercado, entendiéndose como tales, en términos y condiciones similares a 
las que se podrían haber pactado con Personas no relacionadas con el Emisor. 
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17. Destinar los recursos obtenidos por la Emisión de los Certificados Bursátiles para los fines 
establecidos en el Título. 
 
18. Mantener, durante la vigencia de la Emisión, al menos dos calificaciones emitidas por agencias 
calificadoras autorizadas por la CNBV. 
 
19. Adicionalmente, el Emisor deberá entregar por escrito al Representante Común, a más tardar dentro 
de los 20 (veinte) Días Hábiles siguientes al cierre de cada uno de los tres primeros trimestres de cada ejercicio 
social del Emisor, y dentro de los 40 (cuarenta) Días Hábiles siguientes a la conclusión del cuarto trimestre de 
cada ejercicio social del Emisor, un certificado firmado por representante legal del Administrador indicando 
el cumplimiento por parte del Emisor de las obligaciones contenidas en el presente apartado “Obligaciones de 
dar, hacer y no hacer del Emisor frente a los Tenedores.” 
 
20. El Emisor no podrá realizar nuevas inversiones, adquisiciones ni incurrir en deuda incremental (salvo 
que sea para pago exclusivo de obligaciones fiscales) en caso de que  (i) las calificaciones crediticias otorgadas 
a los Certificados Bursátiles sufran una baja crediticia de un (1) grado respecto de la menor calificación 
crediticia de las calificaciones crediticias vigentes a la fecha de este Título, como consecuencia directa de que 
el crédito fiscal notificado el 3 de marzo de 2025 al Emisor, según el mismo ha sido revelado en los Documentos 
de la Emisión correspondiente, quede firme y no admita recurso legal alguno, y (ii) que el monto del crédito 
fiscal fincado al Emisor previsto en el inciso (i) anterior, sea superior al 5% (cinco por ciento) del monto total 
de los activos del Fideicomiso en términos de los previsto en el Artículo 50 cuarto párrafo y demás artículos 
aplicables de la Circular Única. 
 
Referente a las obligaciones y Causas de Vencimiento Anticipado mencionados anteriormente, se contemplan 
las siguientes reglas: 
 
Las estimaciones que se realicen para el cálculo del Índice de Cobertura de Servicio de la Deuda deberán ser 
consistentes con las políticas de financiamiento, de distribución y de operación seguidas por el Fideicomiso 
en el trimestre que se esté reportando, y ser consistentes con los niveles observados del mercado e incluir 
supuestos operativos verificables. 
 
El cálculo de los montos correspondientes a los activos, financiamientos referidos en los conceptos de 
apalancamiento se realizará considerando el valor en libros del estado de situación financiera consolidado al 
cierre del trimestre reconocidos en su contabilidad de conformidad con las NIIF aplicables al Emisor. 
 
El Emisor no asume obligación distinta a las mencionadas respecto del Título. 
 
El Emisor no tiene obligaciones de dar, hacer o no hacer en beneficio y/o frente a los Tenedores, distintas a 
las expresamente consignadas en el Título. 
 
El Emisor se obliga a proporcionar a la CNBV, a la Bolsa y al público inversionista la información financiera, 
económica, contable y administrativa que se señala en la Ley Aplicable. 
 
Lugar y Forma de Pago de Principal e Intereses 
 
El principal y los intereses devengados respecto de los Certificados Bursátiles se pagarán en Pesos el día de su 
vencimiento y en cada una de las fechas de pago de principal e intereses, respectivamente, en cuyo caso, de ser 
días que no sean un Día Hábil, se liquidarán el Día Hábil inmediato siguiente, sin que lo anterior se considere 
un incumplimiento, mediante transferencia electrónica a través de Indeval, quien mantiene su domicilio en 
Paseo de la Reforma No. 255, Piso 3, Colonia Cuauhtémoc, Alcaldía Cuauhtémoc, C.P. 06500, Ciudad de 
México. En caso de mora, cualquier pago que deba realizar el Emisor se hará a través de Indeval, en el domicilio 
señalado anteriormente o, de no ser posible efectuar el pago correspondiente a través de Indeval, directamente 
en las oficinas del Representante Común ubicadas en Paseo de los Tamarindos 90, Torre 1, Piso 7, Colonia 
Bosques de las Lomas, Código Postal 05120, Alcaldía Cuajimalpa de Morelos, Ciudad de México o, en su 
defecto en las oficinas del Emisor ubicadas en Av. San Jerónimo 458, Piso 1, Col. Jardines del Pedregal, 
Alcaldía Álvaro Obregón, 01900 Ciudad de México, México, precisamente en ese orden. 
 
En caso de que por alguna razón Indeval, durante la vigencia de la Emisión no mantenga la cuenta señalada 
en el párrafo anterior, o no pueda prestar el servicio, o recibir los recursos en dicha cuenta por cualquier causa, 
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Indeval informará por escrito al Emisor y al Representante Común, el o los números de cuenta en las que 
podrá recibir los recursos. Indeval únicamente efectuará pagos y liquidaciones en el lugar de pago señalado y 
de conformidad con la mecánica establecida en el Título.  
 
El último pago se efectuará contra la entrega del propio Título, o constancia al efecto emitida por el Indeval, 
complementada con el listado de titulares que al efecto expida la casa de bolsa correspondiente. 
 
Depositario 
 
S.D. Indeval Institución para el Depósito de Valores, S.A. de C.V. 
 
Posibles Adquirentes  
 
Los Certificados Bursátiles podrán ser adquiridos por personas físicas y morales cuando su régimen de 
inversión lo prevea expresamente. 
 
Régimen Fiscal 
 
La tasa de retención aplicable, en la fecha de este Suplemento, respecto de los intereses pagados conforme a 
los Certificados Bursátiles se encuentra sujeta (i) para las personas físicas o morales residentes en México para 
efectos fiscales, a lo previsto en los Artículos 54, 135 y demás aplicables de la Ley del Impuesto Sobre la Renta 
vigente y 21 de la Ley de Ingresos de la Federación; y (ii) para las personas físicas y morales residentes en el 
extranjero para efectos fiscales, a lo previsto en los Artículos 153, 166 y demás aplicables de la Ley del Impuesto 
Sobre la Renta vigente, así como los tratados de doble tributación que resulten aplicables. Los posibles 
adquirentes de los Certificados Bursátiles deberán consultar con sus asesores las consecuencias fiscales 
resultantes de su inversión en los Certificados Bursátiles, incluyendo la aplicación de reglas específicas 
respecto a su situación particular. EL RÉGIMEN FISCAL VIGENTE PODRÁ MODIFICARSE A LO 
LARGO DE LA DURACIÓN DEL PROGRAMA Y A LO LARGO DE LA VIGENCIA DE CUALQUIER 
EMISIÓN. NO SE ASUME LA OBLIGACIÓN DE INFORMAR ACERCA DE LOS CAMBIOS EN 
LAS DISPOSICIONES FISCALES APLICABLES A LO LARGO DE LA VIGENCIA DE LOS 
CERTIFICADOS BURSÁTILES. 
 
Aumento en el Número de Certificados Bursátiles Emitidos al Amparo de la Emisión. 
 
Sujeto a las condiciones del mercado, el Emisor podrá emitir y ofrecer públicamente Certificados Bursátiles 
adicionales (los “Certificados Bursátiles Adicionales”) a los Certificados Bursátiles emitidos originalmente al 
amparo de la presente Emisión (los “Certificados Bursátiles Originales”). Los Certificados Bursátiles 
Adicionales (i) se considerarán que forman parte de la Emisión de los Certificados Bursátiles Originales (por 
lo cual, entre otras cosas, tendrán la misma clave de pizarra asignada por la Bolsa) y (ii) tendrán los mismos 
términos y condiciones que los Certificados Bursátiles Originales (incluyendo, sin limitación, fecha de 
vencimiento, tasa de interés, valor nominal de cada Certificado Bursátil, obligaciones de dar, hacer y no hacer 
y casos de vencimiento anticipado). Los Certificados Bursátiles Adicionales tendrán derecho a recibir los 
intereses correspondientes a todo el Período de Intereses en curso respectivo en su fecha de emisión, los cuales 
serán calculados a la tasa de intereses aplicable a los Certificados Bursátiles Originales. 
 
En virtud de la adquisición de Certificados Bursátiles Originales, se entenderá que los Tenedores han 
consentido que el Emisor emita Certificados Bursátiles Adicionales, por lo que la emisión y oferta pública de 
los Certificados Bursátiles Adicionales, no requerirá la autorización de los Tenedores de los Certificados 
Bursátiles Originales. La emisión de Certificados Bursátiles Adicionales se sujetará a lo siguiente: 
 
(a) El Emisor podrá emitir y ofrecer públicamente Certificados Bursátiles Adicionales, siempre y cuando 
se encuentre al corriente en el cumplimiento de sus obligaciones conforme a los Certificados Bursátiles 
Originales, o no exista o pueda existir (como resultado de la emisión de Certificados Bursátiles Adicionales) 
una Causa de Vencimiento Anticipado, conforme a los Certificados Bursátiles Originales. 
 
(b) El monto máximo de Certificados Bursátiles Adicionales que el Emisor podrá emitir y ofrecer 
públicamente, sumado al monto de las emisiones en circulación al amparo del Programa (incluyendo la 
emisión de los Certificados Bursátiles Originales), no podrá exceder el Monto Total Autorizado del Programa. 
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(c) En la fecha de emisión de los Certificados Bursátiles Adicionales, el Emisor deberá canjear el Título 
por un nuevo Título que ampare los Certificados Bursátiles Originales más los Certificados Bursátiles 
Adicionales, y depositar dicho nuevo Título en Indeval. Dicho Título hará constar únicamente las 
modificaciones que sean necesarias para reflejar la emisión de los Certificados Bursátiles Adicionales, es decir, 
(i) el monto total de la emisión, representado por la suma del monto de los Certificados Bursátiles Originales, 
más el monto de los Certificados Bursátiles Adicionales (ii) el número total de Certificados Bursátiles 
amparados por el Título (que será igual al número de Certificados Bursátiles Originales más el número de 
Certificados Bursátiles Adicionales), (iii) la fecha de emisión (que será la fecha de emisión de los Certificados 
Bursátiles Adicionales, señalando adicionalmente la fecha de emisión de los Certificados Bursátiles 
Originales), y (iv) el plazo de vigencia de la emisión, cuyo plazo será igual al plazo que exista entre la fecha de 
emisión de los Certificados Bursátiles Adicionales y la Fecha de Vencimiento de los Certificados Bursátiles 
Originales, en virtud de que la Fecha de Vencimiento de los Certificados Bursátiles Adicionales será la misma 
fecha de vencimiento que la de los Certificados Bursátiles Originales.  
 
(d) La fecha de emisión de los Certificados Bursátiles Adicionales podrá o no coincidir con la fecha en que 
inicie cualquiera de los períodos de intereses conforme al Título, en el entendido de que si dicha fecha no 
coincide con la fecha en que inicie cualquiera de los períodos de intereses conforme al Título, los tenedores de 
los Certificados Bursátiles Adicionales tendrán derecho a recibir los intereses correspondientes a todo el 
Período de Intereses en curso en su fecha de emisión y el precio de los Certificados Bursátiles Adicionales 
podrá reflejar los intereses devengados desde la fecha en que dio inicio el Período de Intereses vigente. En este 
caso, los Certificados Bursátiles Originales continuarán devengando intereses desde el inicio del Período de 
Intereses que se encuentre entonces vigente.  
 
(e) Ni la emisión de los Certificados Bursátiles Adicionales ni el aumento en el monto en circulación de 
los Certificados Bursátiles Originales derivado de la misma constituirán novación. 
 
(f) El Emisor podrá realizar diversas emisiones de Certificados Bursátiles Adicionales sobre la Emisión 
de Certificados Bursátiles Originales a que se refiere este Suplemento.  
 
(g) Los Certificados Bursátiles Adicionales podrán colocarse a un precio distinto a su valor nominal, 
dependiendo de las condiciones de mercado. 
 
(h) Las calificaciones de los Certificados Bursátiles Adicionales sean las mismas (o al menos no inferiores) 
que las calificaciones vigentes de los Certificados Bursátiles Originales y que éstas últimas calificaciones no 
disminuyan (ya sea como consecuencia del aumento en el número de Certificados Bursátiles en circulación o 
por cualquier otra causa). 
 
Intermediarios Colocadores 
 
Scotia Inverlat Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero Scotiabank Inverlat y HSBC Casa de Bolsa, S.A. 
de C.V., Grupo Financiero HSBC 
 
Colíderes 
 
Casa de Bolsa Banorte, S.A. de C.V., Grupo Financiero Banorte y Punto Casa de Bolsa, S.A. de C.V. 
 
Agente Estructurador Sustentable  
 
Scotia Inverlat Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero Scotiabank Inverlat, coadyuvó en el desarrollo 
de Marco de Referencia ESG, en la identificación de proyectos y asistencia con el proveedor de la Opinión de 
Sustentabilidad. 
 
Representante Común 
 
Altor Casa de Bolsa, S.A. de C.V. 
 
Fuente de los recursos necesarios 
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Los recursos necesarios para hacer frente a las obligaciones de pago de los Certificados Bursátiles serán 
obtenidos por el Emisor en el curso ordinario de sus negocios y con cargo exclusivamente a los bienes que 
integran el Patrimonio del Fideicomiso.  
 
Autorización de la CNBV. 
 
La CNBV, mediante oficio No. 153/5443/2023 de fecha 14 de agosto de 2023, otorgó la inscripción preventiva 
del Programa, y mediante oficio No. 153/4939/2026 de fecha 16 de junio de 2026, notificó el número de 
inscripción en el RNV de la Quinta Emisión de Certificados Bursátiles que el Emisor emite al amparo del 
Programa. 
 
Los Certificados Bursátiles se encuentran inscritos con el No. 2362-4.15-2023-132-08 en el RNV. 
 
La inscripción de los Certificados Bursátiles en el Registro Nacional de Valores no implica certificación sobre 
la bondad de los valores, la solvencia del Emisor o sobre la exactitud o veracidad de la información contenida 
en el presente Suplemento, ni convalida los actos que, en su caso, hubieren sido realizados en contravención 
de las leyes. 
 
Forma para liquidar los Certificados Bursátiles en la Fecha de Liquidación. 
 
Los Tenedores de los Certificados Bursátiles pagarán el valor de los mismos en la Fecha de Liquidación, a 
través del custodio respectivo. 
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II. TASA DE INTERÉS Y FORMA DE CÁLCULO DE LOS INTERESES 
 
A partir de la Fecha de Emisión, y en tanto no sean totalmente amortizados, los Certificados Bursátiles 
devengarán un interés bruto anual sobre su valor nominal o Valor Nominal Ajustado, computado a partir de 
la Fecha de Emisión o al inicio de cada Periodo de Intereses, según corresponda, a la Tasa de Interés Bruto 
Anual, que se mantendrá fija durante la vigencia de la Emisión. 
 
La Tasa de Interés Bruto Anual tomó como referencia la Tasa M Bono 2033 de 8.64% (ocho punto sesenta y 
cuatro por ciento) más 2.10% (dos punto diez por ciento) en la Fecha de Cierre de Libro de los Certificados 
Bursátiles. 
 
La Tasa de Interés Bruto Anual se incrementará en 25 puntos base a partir del periodo de intereses que 
comienza e incluye el 13 de junio de 2031 para quedar en 10.99% (diez punto noventa y nueve por ciento), 
salvo que (i) el Emisor cumpla con el Objetivo de Desempeño de Sostenibilidad e Indicador Clave de 
Desempeño, y (ii) el Verificador Externo hubiere confirmado que el Emisor cumplió el Objetivo de Desempeño 
de Sostenibilidad e Indicador Clave de Desempeño de conformidad con sus procedimientos habituales. 
 
Para estos efectos, el Emisor entregará al Representante Común la Notificación de Cumplimiento en la Fecha 
de Notificación confirmando si las condiciones establecidas en los incisos (i) y (ii) anteriores se cumplieron o 
no y cuál será la tasa de interés aplicable al amparo de los Certificados Bursátiles a partir de la Fecha de Ajuste 
de Tasa. Si (i) el Emisor no entrega al Representante Común la Notificación de Cumplimiento con la 
anticipación antes señalada, (ii) en la Fecha de Notificación, el Emisor hubiere notificado al Representante 
Común que el SPT y KPI no se cumplió, o (iii) en la Fecha de Notificación, el Verificador Externo no hubiere 
confirmado el cumplimiento del SPT y KPI de conformidad con sus procedimientos habituales, la tasa de 
interés aplicable a los Certificados Bursátiles desde la Fecha de Ajuste de Tasa y hasta la Fecha de Vencimiento 
será la Tasa de Interés Bruto Anual Ajustada. En caso de que los Certificados Bursátiles devenguen intereses 
a la Tasa de Interés Bruto Anual Ajustada conforme a lo anterior, no será necesario sustituir el Título que 
documenta la Emisión a que se refiere este Suplemento, en virtud de que el mismo ya prevé la aplicación de 
dicha tasa. 
 
Los cálculos para determinar las tasas y el monto de los intereses ordinarios a pagar deberán comprender los 
días naturales efectivamente transcurridos hasta la Fecha de Pago de Intereses respectiva sin duplicidad. Los 
cálculos se efectuarán cerrándose a centésimas. 
 
Los intereses ordinarios que devenguen los Certificados Bursátiles se liquidarán en las Fechas de Pagos de 
Intereses que se mencionan en la Sección “I. Características de la Oferta - Periodicidad en el Pago de 
Intereses” del presente Suplemento. 
 
Para determinar el monto de intereses ordinarios pagaderos en cada Fecha de Pago de Intereses mientras los 
Certificados Bursátiles no sean totalmente amortizados, el Representante Común utilizará la siguiente 
fórmula: 
 

忿� = �迿�(
쿿�῿�

36,000
 �� 迿�㿿�俿�) 

 
En donde: 
 
I = Interés bruto anual del Periodo de Intereses que corresponda. 
VN = Valor nominal o Valor Nominal Ajustado de los Certificados Bursátiles en circulación. 
TB = Tasa de Interés Bruto Anual o Tasa de Interés Bruto Anual Ajustada. 
NDE = Número de días calendario efectivamente transcurridos hasta la Fecha de Pago de Intereses 
correspondiente. 
 
Iniciado cada Período de Intereses, la Tasa de Interés Bruto Anual o Tasa de Interés Bruto Anual Ajustada 
determinada para dicho período no sufrirá cambios durante el mismo. El Representante Común dará a 
conocer por escrito (o cualesquiera otros medios que determinen) a la CNBV, a la Bolsa y a Indeval, a más 
tardar el segundo Día Hábil previo a la Fecha de Pago de Intereses que corresponda, el importe de los intereses 
ordinarios a pagar, la Tasa de Interés Bruto Anual o Tasa de Interés Bruto Anual Ajustada aplicable para el 
siguiente Periodo de Intereses y el valor nominal o Valor Nominal Ajustado de los Certificados Bursátiles en 
circulación, en su caso. 
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Los Certificados Bursátiles dejarán de devengar intereses a partir de la fecha señalada para su pago, siempre 
que el Emisor hubiere constituido el depósito del importe total de la amortización de principal y, en su caso, 
de los intereses correspondientes, en las oficinas de Indeval, a más tardar a las 11:00 A.M. (horario de la Ciudad 
de México) de ese día. 
 
En caso de que algún pago de intereses no sea cubierto en su totalidad en alguna de las Fechas de Pago de 
Intereses correspondientes, Indeval no estará obligado a entregar la constancia correspondiente a dicho pago, 
hasta que sea íntegramente cubierto; en cualquier caso, Indeval no será responsable si no entregare la 
constancia correspondiente a dicho pago, en caso de que el pago no sea íntegramente cubierto. 
 
El Título se mantendrá en depósito con Indeval. En los términos del Artículo 282 de la LMV el Emisor 
determina que el Título no llevará cupones adheridos; haciendo las veces de éstos, para todos los efectos 
legales, las constancias que expida Indeval. 
 
El Emisor no está obligado a pagar cantidades adicionales respecto de impuestos de retención o de cualquier 
impuesto equivalente, aplicables en relación con los pagos que realice respecto de Certificados Bursátiles. 
 
Sin perjuicio de lo establecido en el párrafo anterior, todas las cantidades por concepto de intereses ordinarios 
y principal serán liquidadas en Indeval, realizándose las mismas de conformidad con los procesos y 
lineamientos que señalan las disposiciones de la LMV y demás disposiciones que regulan a las instituciones 
para el depósito de valores. Por lo anterior, Indeval no intervendrá, ni será responsable de la realización del 
cálculo o retención de las cantidades señaladas, por lo que la entrega y dispersión de los recursos se realizará 
de manera proporcional e íntegra a la suma entregada y entre el número de Certificados Bursátiles en 
circulación. 
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III. DESTINO DE LOS FONDOS 
 
El Emisor obtuvo $1,191,001,558.71 (mil ciento noventa y un millones mil quinientos cincuenta y ocho Pesos 
71/100 M.N.) considerando el ejercicio de la opción de sobreasignación como recursos netos derivados de la 
Emisión de Certificados Bursátiles a que hace referencia este Suplemento; en el entendido que, los recursos 
netos incluyen el descuento de los gastos relacionados con la presente Emisión. Dichos recursos fueron 
destinados para: 
 

(i) 47.12% (cuarenta y siete punto doce por ciento), equivalente a aproximadamente $561,204,524.62 
(quinientos sesenta y un millones doscientos cuatro mil quinientos veinticuatro Pesos 62/100 
M.N.), para liquidar el saldo principal insoluto de cierto crédito en cuenta corriente cuyos recursos 
se destinaron a su vez para la amortización del principal de los certificados bursátiles fiduciarios 
identificados con clave de pizarra “EDUCA 23L” (los “Certificados Bursátiles EDUCA 23L”). Los 
Certificados Bursátiles EDUCA 23L fueron originalmente emitidos por el Emisor el 17 de agosto de 
2023 al amparo del programa por un monto total de $1,734,428,400.00 (mil setecientos treinta y 
cuatro millones cuatrocientos veintiocho mil cuatrocientos Pesos 00/100 M.N.), y mismos que 
fueron objeto de una reapertura el 1 de diciembre de 2023 por un monto total de $135,000,000.00 
(ciento treinta y cinco millones de Pesos 00/100 M.N.) de forma conjunta con la primera reapertura 
de las emisiones con clave de pizarra “EDUCA 23-2L” y “EDUCA 23UL; en el entendido que, los 
Certificados Bursátiles EDUCA 23L tenían una fecha de vencimiento al 13 de agosto de 2026 y 
devengarán un interés bruto anual sobre su valor nominal o Valor Nominal Ajustado, computado a 
partir de su fecha de emisión o al inicio de cada periodo de intereses, según corresponda, a una tasa 
de interés bruto anual, misma que se calculaba mediante la adición de 1.15% (uno punto quince por 
ciento) a la Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio a un plazo de hasta 28 (veintiocho) días 
calendario capitalizada o, en su caso, equivalente al número de días naturales transcurridos hasta 
la fecha de pago de intereses correspondiente. 

 

(ii) 52.88% (cincuenta y dos punto ochenta y ocho por ciento), equivalente a aproximadamente 
$629,797,034.09 (seiscientos veintinueve millones setecientos noventa y siete mil treinta y cuatro 
Pesos 09/100 M.N.), para fines corporativos del Fideicomiso. 

 

(iii) La diferencia entre los recursos netos y el monto de la Emisión representa los gastos y comisiones 
pagados por el Emisor en relación con la emisión y oferta de los Certificados Bursátiles. 

 
La diferencia entre los recursos netos y el monto de la Emisión representa los gastos y comisiones pagados por 
el Emisor en relación con la emisión y oferta de los Certificados Bursátiles. 
 
Marco de Referencia 
 
 
El Marco de Referencia ESG, establece los lineamientos que regirán la emisión y contratación de instrumentos 
financieros vinculados a la sostenibilidad por parte del Emisor, incluyendo bonos, créditos, derivados u otros 
mecanismos de financiamiento. 
 
El Marco de Referencia ESG se encuentra alineado con los Principios de Bonos Vinculados a la Sostenibilidad 
(Sustainability-Linked Bond Principles, SLBP) de la International Capital Market Association (ICMA) y con 
los Principios de Préstamos Vinculados a la Sostenibilidad (Sustainability-Linked Loan Principles, SLLP), 
incorporando los KPIs, calibración de los SPTs, características financieras, mecanismos de reporte y procesos 
de verificación. 
 
El Marco de Refencia ESG presenta el contexto de sostenibilidad del Emisor, incluyendo su estrategia 
ambiental, social y de gobierno corporativo, así como los temas materiales identificados para la organización. 
Asimismo, define dos indicadores clave de desempeño. 
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El primero corresponde al porcentaje de consumo energético proveniente de fuentes renovables, cuyo objetivo 
es incrementar progresivamente el uso de energía limpia mediante la instalación de paneles fotovoltaicos en 
los inmuebles del portafolio, contribuyendo a la reducción de emisiones de gases de efecto invernadero y a la 
transición energética del sector inmobiliario. Este indicador tiene como línea base el ejercicio 2023, cuando el 
consumo energético proveniente de fuentes renovables representó el 0.21% del consumo total, y contempla 
metas de desempeño de 34% para 2028, 38% para 2030 y 44% para 2033.  
 
 
 
 
 

 
El segundo indicador corresponde al número de becas activas otorgadas a estudiantes de nivel medio superior 
y superior en situación de vulnerabilidad económica a través de Fundación del Emisor. Este KPI busca ampliar 
el acceso a la educación para poblaciones prioritarias, particularmente mujeres, estudiantes de bajos ingresos 
y jóvenes que cursan carreras STEM y de ciencias de la salud. La línea base corresponde a 839 becas activas 
otorgadas en 2023 y contempla objetivos de 925 becas para 2028, 963 becas para 2030 y 1,022 becas para 
2033, apoyando la permanencia y conclusión de estudios de los beneficiarios. 
 
 

 
Para cada indicador se establecen líneas base, metodologías de cálculo, SPTs con metas anuales hasta 2035 y 
los mecanismos de seguimiento correspondientes. Adicionalmente, se describen las características financieras 
aplicables a los instrumentos vinculados a la sostenibilidad, incluyendo los posibles ajustes financieros 
asociados al cumplimiento o incumplimiento de los objetivos comprometidos. 
 
Finalmente, el Marco de Referencia ESG contempla la publicación anual de resultados, la verificación externa 
e independiente del desempeño de los indicadores y la obtención de una opinión de segunda parte (Second 
Party Opinion), con el propósito de garantizar la transparencia, credibilidad y alineación de los instrumentos 
financieros con las mejores prácticas internacionales en materia de financiamiento sostenible. 
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IV.  FACTORES DE RIESGO 

En adición a los factores de riesgo contenidos en la sección “1. INFORMACIÓN GENERAL – 3. Factores de 
Riesgo” del Prospecto, el Emisor considera que su operación se podría ver afectada debido a los siguientes 
factores de riesgo: 
 
Los Certificados Bursátiles podrían no cumplir con ciertos estándares aplicables a valores que 
deberían estar ligados a la sostenibilidad y perder su etiqueta de sostenibles 
 
Los Certificados Bursátiles emitidos al amparo del Programa podrían no satisfacer estándares aplicables al 
Marco de Referencia ESG del Emisor y, por tanto, perder su etiqueta de sostenibles; en el entendido que, el 
incumplimiento de los KPIs no implicará una Causa de Vencimiento Anticipado de los Certificados Bursátiles. 
No obstante, dicho incumplimiento podrá generar una insatisfacción de las expectativas de los inversionistas 
al invertir en un bono vinculado a la sostenibilidad, así como la rentabilidad y pago oportuno de los 
Certificados Bursátiles. 
 
La calificación crediticia de los Certificados Bursátiles puede estar sujeta a revisión. 
 
Las calificaciones crediticias otorgadas a los Certificados Bursátiles podrán estar sujetas a revisión (ya sea a la 
baja o al alza) por distintas circunstancias relacionadas con el Emisor, México u otros temas fuera del 
conocimiento actual y control del Fideicomiso y que en opinión de las agencias calificadoras resulten 
relevantes; en el entendido que, las calificaciones crediticias podrían no contemplar la información financiera 
más reciente del Emisor. Los inversionistas deberán ponderar cuidadosamente cualquier consideración que 
se señale en las calificaciones correspondientes, las cuales se acompañarán al Suplemento correspondiente a 
cada Emisión. 
 

Podemos estar o podríamos estar sujetos a litigios, procedimientos legales y administrativos 
o investigaciones gubernamentales que podrían afectar adversamente nuestro Negocio, 
reputación y condición financiera. 

  

En el curso ordinario de nuestras operaciones, podríamos estar sujetos de tiempo en tiempo, en litigios, 
procedimientos administrativos o investigaciones y otros procedimientos legales o administrativos 
relacionados con reclamaciones derivadas de nuestras operaciones, ya sea en el curso ordinario de nuestro 
negocio o no, o relacionadas con violaciones o presuntas violaciones de leyes, regulaciones o actos. No 
podemos asegurar el resultado de dichos procedimientos legales; sin embargo, estos son evaluados y atendidos 
conforme a sus procesos internos y, en su caso, con la asesoría legal correspondiente, considerando la 
información disponible y las circunstancias de cada asunto. 

 

También podríamos ser sujetos de revisiones fiscales, así como enfrentar litigios derivados de dichas 
revisiones fiscales o criterios utilizados por las autoridades respecto de las actividades de nuestros 
arrendatarios o sus clientes, o relacionados con nuestras actividades de adquisición, disposición y desarrollo 
de propiedades. La adquisición, propiedad, desarrollo y disposición de bienes inmuebles conlleva ciertos 
riesgos legales, incluyendo reclamaciones que podrían derivarse de hechos ocurridos antes de la adquisición 
de una propiedad. Cualquier litigio o procedimiento podría prolongarse por largos periodos sin resolución y, 
en caso de un resultado desfavorable, tener un efecto adverso material sobre nuestro negocio, condición 
financiera, resultados de operación, y consecuentemente, el pago oportuno de los Certificados Bursátiles.  

  
Además, este tipo de procedimientos podría implicar gastos significativos, incluyendo honorarios de 
abogados, contadores, auditores u otros expertos, así como consumir cantidades sustanciales de tiempo y 
atención de nuestro equipo directivo. La dedicación de estos recursos podría ser, en ocasiones, 
desproporcionada respecto a las posibles contingencias y, aunque no se materialicen sanciones o condenas, el 
simple inicio de un litigio o investigación podría perjudicar nuestra reputación o limitar nuestra capacidad 
para operar con normalidad. No podemos garantizar que cualquier asunto regulatorio o procedimiento legal 
que surja en el futuro no perjudique nuestra reputación o afecte materialmente nuestra capacidad para llevar 
a cabo nuestras operaciones de la manera que esperamos o de alguna otra manera no perjudique 
materialmente en caso de una resolución desfavorable, lo que podría tener un efecto materialmente adverso 
sobre nuestro negocio, condición financiera, resultados de operaciones, y en consecuencia, pago oportuno de 
los Certificados Bursátiles.  
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Así mismo, como se ha revelado en la sección de “Procedimientos Judiciales, Administrativos o Arbitrales” del 
nuestro Reporte Anual correspondiente al ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2025, así como en las notas 
1.2.3 y 19.4 de los estados financieros para dicho ejercicio, existe un crédito fiscal notificado el 3 de marzo de 
2025 contra el cual el Emisor interpuso los medios de defensa que la asisten. Aunque consideramos que el 
Emisor cuenta con los argumentos legales necesarios para defender dicha postura y se han interpuesto las 
defensas correspondientes; no podemos asegurar que el resultado de dichos procedimientos sea favorable para 
el Emisor o que un resultado desfavorable no tendrá un impacto negativo en nuestros resultados.  
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V. PLAN DE DISTRIBUCIÓN 
 
La presente Emisión de Certificados Bursátiles contempló la participación de Scotia Inverlat Casa de Bolsa, 
S.A. de C.V., Grupo Financiero Scotiabank Inverlat y HSBC Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero 
HSBC, quienes actuaron como Intermediarios Colocadores y de Casa de Bolsa Banorte, S.A. de C.V., Grupo 
Financiero Banorte y Punto Casa de Bolsa, S.A. de C.V., como colíderes, y ofrecieron los Certificados Bursátiles 
bajo la modalidad de mejores esfuerzos, según se contempló en el contrato de colocación respectivo. Los 
Intermediarios Colocadores celebraron contratos de subcolocación o contratos similares con los Colíderes y 
con otras casas de bolsa para formar un sindicato colocador de los Certificados Bursátiles. 
 
Los Certificados Bursátiles fueron colocados por los Intermediarios Colocadores conforme a un plan de 
distribución, el cual tuvo como uno de sus objetivos principales tener acceso a una base de inversionistas 
diversa y representativa del mercado institucional mexicano, integrado principalmente por compañías de 
seguros, sociedades de inversión especializadas en fondos de ahorro para el retiro, fondos de inversión y 
fondos de pensiones y jubilaciones de personal o de primas de antigüedad. Asimismo, los Intermediarios 
Colocadores pudieron colocar los Certificados Bursátiles con otros inversionistas, tales como inversionistas de 
banca patrimonial. 
 
El Emisor tuvo el derecho, mas no la obligación, de realizar una sobreasignación, la cual se pudo llevar a cabo 
una vez que fue cerrado el libro. La sobreasignación fue aplicable respecto de aquellas órdenes de compra 
presentadas por los Intermediarios Colocadores; en el entendido que, dichas órdenes de compra fueron 
asignadas al mismo precio al que cerró el libro. 
 
La sobreasignación se llevó a cabo de la siguiente manera: el monto de sobreasignación fue de 
$600’000,000.00 (seiscientos cincuenta millones de Pesos 00/100 M.N.) del monto total colocado de la 
Emisión. Los Intermediarios Colocadores presentaron sus posturas mediante el uso de la plataforma 
electrónica previamente determinada. La asignación de las órdenes de compra se efectuó atendiendo la 
participación de los Intermediarios Colocadores en el armado del libro primario. 
 
Al tratarse de una oferta pública, cualquier persona que pudo invertir en los Certificados Bursátiles de 
conformidad con lo previsto en el presente Suplemento, tuvo la oportunidad de participar en la colocación de 
los mismos conforme al proceso que se describe en este Suplemento. Todos los posibles inversionistas que 
participaron en dicho proceso participaron en igualdad de condiciones en los términos descritos a 
continuación y sujeto a los criterios de asignación que se enuncian más adelante. 
 
El Emisor pudo, junto con los Intermediarios Colocadores, realizar uno o varios encuentros bursátiles con 
inversionistas potenciales. 
 
Para la formación de demanda y colocación de los Certificados Bursátiles, los Intermediarios Colocadores 
utilizaron los medios comunes para recepción de demanda, es decir, vía telefónica a los teléfonos: (55) 9179-
5101, (55) 9179-5102, (55) 9179-5103 y (55) 9179-5104 de Scotia Inverlat Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo 
Financiero Scotiabank Inverlat, y (55) 5721-6806, (55) 5721-3825, (55) 5721-3451 y (55) 5721-3464 de HSBC 
Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero HSBC, a través de los cuales los inversionistas potenciales 
pudieron presentar órdenes irrevocables de compra a partir de las 9:00 horas en la fecha de cierre de libro que 
fue el 17 de junio de 2026. 
  
Scotia Inverlat Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero Scotiabank Inverlat, tuvo a su cargo el Registro 
y la Liquidación de la Emisión. 
 
Al tratarse de una oferta pública, cualquier persona que deseó invertir en los valores objeto de la presente 
Emisión, tuvo la posibilidad de participar en el proceso de oferta en igualdad de condiciones que otros 
inversionistas, así como adquirir los Certificados Bursátiles, salvo que su régimen de inversión no lo 
permitiera. 
 
Para la asignación de los Certificados Bursátiles se tomaron en cuenta criterios de diversificación, así como la 
búsqueda de inversionistas que ofrecieran mejor tasa y la adquisición de mayor número de Certificados 
Bursátiles. El proceso de colocación y asignación no incluyó montos mínimos ni máximos por inversionista, 
ni tampoco se tuvo la intención de utilizar el concepto de primero en tiempo primero en derecho. Los 
Certificados Bursátiles se colocaron a través del mecanismo de construcción de libro mediante asignación 
discrecional a tasa única. 
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Para la presentación de posturas por parte de los inversionistas para la adquisición de los Certificados 
Bursátiles y la asignación de las mismas, los Intermediarios Colocadores, no han definido ni utilizado ni una 
sobretasa o tasa sugerida a ser tomada en consideración por los inversionistas en la presentación de sus 
posturas, a fin de que éstas sean consideradas para la asignación final de los Certificados Bursátiles. 
 
Los inversionistas al presentar sus órdenes de compra aceptaron las prácticas de mercado respecto a la 
modalidad de asignación discrecional por parte del Emisor y de los Intermediarios Colocadores. Asimismo, el 
Emisor en todo momento y por cualquier circunstancia pudo declarar desierta la oferta de los Certificados 
Bursátiles y la consecuente construcción del libro, así como no asignar dichos Certificados Bursátiles o reducir 
el monto de la emisión originalmente convocado, sin responsabilidad para el Emisor o de los Intermediarios 
Colocadores. 
 
El cierre del libro se llevó a cabo desde las 9:00 AM, y se cerró una vez que los Intermediarios Colocadores así 
lo determinaron. El aviso de oferta pública se dio a conocer con al menos un día de anticipación a la fecha del 
cierre de libro. El día del cierre de libro se publicó, a través del EMISNET, el aviso de colocación con fines 
informativos que incluyó las características definitivas de los Certificados Bursátiles. 
 
Los Intermediarios Colocadores y algunas de sus afiliadas constituidas en México o en el extranjero, o que 
desarrollen sus operaciones en el extranjero tienen y pueden tener, relaciones de negocios con el Emisor y sus 
afiliadas y les prestan diversos servicios financieros periódicamente, a cambio de contraprestaciones en 
términos de mercado (incluyendo los que recibieron por los servicios prestados como Intermediarios 
Colocadores, por la colocación de los Certificados Bursátiles). 
 
Los Intermediarios Colocadores consideran que su actuación como Intermediarios Colocadores en la Emisión 
de los Certificados Bursátiles no representó ni resultó en conflicto de interés alguno. Por tratarse de una oferta 
pública, cualquier persona que deseó invertir en los Certificados Bursátiles tuvo la posibilidad de participar en 
igualdad de condiciones que otros inversionistas, así como de adquirir los Certificados Bursátiles en comento. 
 
Scotia Inverlat Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero Scotiabank Inverlat, distribuyó 5,631,908 (cinco 
millones seiscientos treinta y un mil novecientos ocho) Certificados Bursátiles, que representan el 46.93% 
(cuarenta y seis puntos noventa y tres por ciento) del total de Certificados Bursátiles Objeto de la presente 
Emisión, de los cuales ninguno fue colocado entre personas integrantes del mismo Grupo Empresarial (según 
dicho término se define en la LMV) al que pertenece. 
 
HSBC Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero HSBC, distribuyó 5,631,907 (cinco millones seiscientos 
treinta y un mil novecientos siete) Certificados Bursátiles, que representan el 46.93% (cuarenta y seis puntos 
noventa y tres por ciento) del total de Certificados Bursátiles objeto de la presente Emisión, de los cuales 
ninguno fue colocado entre personas integrantes del mismo Grupo Empresarial (según dicho término se define 
en la LMV) al que pertenece. 
 
Así mismo, los Intermediarios Colocadores asignaron (i) 736,185 (setecientos treinta y seis mil ciento ochenta 
y cinco) Certificados Bursátiles a Casa de Bolsa Banorte, S.A. de C.V., Grupo Financiero Banorte para su 
colocación en su carácter de Colíder y que representan el 6.13% (seis punto trece por ciento) del total de los 
Certificados Bursátiles, de los cuales ninguno de los títulos fue colocado entre personas integrantes del mismo 
Grupo Empresarial (según dicho término se define en la LMV) al que pertenece, (ii) ningún Certificados 
Bursátiles a Punto Casa de Bolsa, S.A. de C.V., en su carácter de Colíder y que representan el 0.00% (cero 
punto cero por ciento) del total de los Certificados Bursátiles por lo que no hubo títulos colocados entre 
personas integrantes del mismo Grupo Empresarial (según dicho término se define en la LMV) al que 
pertenece. 
 
Los Certificados Bursátiles colocados a que se refiere el párrafo anterior, se reportan en este Suplemento bajo 
la modalidad “pot” o “conjunta”. Es decir, que las órdenes fueron presentadas por los Intermediarios 
Colocadores, independientemente del intermediario colocador a través del cual fueron recibidas, por lo que la 
distribución entre cada uno de los Intermediarios Colocadores de los Certificados Bursátiles colocados se llevó 
a cabo en partes iguales. La comisión correspondiente a cada Intermediario Colocador se pagará conforme a 
lo acordado en el Contrato de Colocación y lo descrito en la Sección “VI. Gastos Relacionados con la Oferta” 
de este Suplemento. 
 

jicerda
Pencil



 

51 

El Emisor y los Intermediarios Colocadores no tienen conocimiento de que cualquier persona relacionada 
(según dicho término se define en la LMV) de dicha institución o del Emisor, o sus principales accionistas, 
directivos o consejeros, pretendieran adquirir parte de los Certificados Bursátiles, tienen conocimiento de que  
algunas personas adquirieron más del 5% de los mismos. Sin embargo, ni el Emisor ni los Intermediarios 
Colocadores pueden asegurar que dichas adquisiciones no se llevarán a cabo. 
 
Adicionalmente, los Intermediarios Colocadores no enfocaron sus esfuerzos en colocar los Certificados 
Bursátiles entre partes relacionadas al que pertenecen (según el término “Grupo Empresarial” se define en la 
LMV). En el caso que alguna parte relacionada al que pertenece a los Intermediarios Colocadores pretendió 
adquirir Certificados Bursátiles, dicha persona participó en el proceso de colocación en igualdad de 
condiciones con los demás inversionistas potenciales y la asignación de los Certificados Bursátiles se realizó 
en cumplimiento con los lineamientos establecidos en el presente Suplemento. 
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VI. GASTOS RELACIONADOS CON LA OFERTA 
 
El Emisor obtuvo de la emisión de los Certificados Bursátiles $1,191,001,558.71 (mil ciento noventa y un 
millones mil quinientos cincuenta y ocho Pesos 71/100 M.N.). Los gastos de la Emisión que se describen a 
continuación fueron pagados con los recursos derivados de la colocación de los Certificados Bursátiles. 

Los principales gastos de la Emisión relacionados con la oferta y colocación de los Certificados Bursátiles son 
los siguientes:  

 

GASTOS  MONTO  
PORCENTAJE DEL 

TOTAL DE LOS 

GASTOS 

Derechos de Inscripción en el Registro Nacional 
de Valores 

 $1,080,000.00  12.00% 

Arancel de Listado en la Bolsa  $450,043.75  5.00% 

Comisión de cada uno de los 
Intermediarios Colocadores  

 ---  --- 

Scotia Inverlat Casa de Bolsa, S.A. de C.V., 
Grupo Financiero Scotiabank Inverlat. 
(colocación) 

  

$1,718,650.64 

  

19.10% 

HSBC Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo 
Financiero HSBC. (colocación) 

 $1,718,650.64  19.10% 

Comisión de cada uno de los Colíderes  ---  --- 

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

 $42,698.73  0.47% 

Punto Casa de Bolsa, S.A. de C.V.  $0.00  0.00% 

Comisión por Coordinación  ---  --- 

Scotia Inverlat Casa de Bolsa, S.A. de C.V., 
Grupo Financiero Scotiabank Inverlat 

 $2,784,000.00  30.94% 

Honorarios de los asesores legales  

Asesor Legal Independiente: 

Ritch, Mueller y Nicolau, S.C. 

  

$269,182.93 

  

2.99% 

Honorarios del Fiduciario 

Banco INVEX, S.A., Institución de Banca 
Múltiple, INVEX Grupo Financiero, actuando 
única y exclusivamente como Fiduciario del 
Fideicomiso F/3277. 

  

$290,000.00 

  

3.22% 

Honorarios de las Agencias Calificadoras 

HR Ratings de México, S.A. de C.V.  

  

$121,800.03 

  

1.35% 

*Moody’s Local MX, S.A. de C.V.  $139,785.51  1.55% 

Honorarios del Representante Común 

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

  

$58,000.00 

  

0.64% 
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Auditor Externo: 

Mancera, S.C. (integrante de Ernst & Young 
Global) 

 $132,240.03  1.47% 

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C.,  
(Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu 
Limited) 

 $168,432.04  1.87% 

Indeval  $75.00  0.00% 

SIPO  $24,882.01  0.28% 

     

TOTAL  $8,998,441.29  100.00% 

 
*El monto indicado comprende conjuntamente los honorarios por los servicios de calificación crediticia y de 
opinión de sustentabilidad prestados por Moody’s Local MX, S.A. de C.V. 
 
El importe de los gastos antes señalados contiene el impuesto al valor agregado 
correspondiente, salvo por los derechos de inscripción en el Registro Nacional de Valores, el 
cual no causa dicho impuesto.  
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VII. FUNCIONES DEL REPRESENTANTE COMÚN 
 
El Emisor ha designado como Representante Común de los Tenedores de los Certificados 
Bursátiles a Altor Casa de Bolsa, S.A. de C.V., quien ha aceptado la designación y se ha obligado 
a su fiel desempeño.  

El Representante Común llevará a cabo todos los actos necesarios para salvaguardar los derechos de los 
Tenedores de conformidad con lo establecido por (i) el Título correspondiente, (ii) los Artículos 68, 69 y demás 
aplicables de la LMV relativos a la representación común, y en lo que resulten aplicables, (iii) la LGTOC, 
particularmente por lo que se refiere a las obligaciones y facultades del representante común, así como a su 
designación, revocación o renuncia, y (iv) los Artículos 65, 68 y demás aplicables de la Circular Única. 
 
El Representante Común actuará de conformidad con las instrucciones de la Asamblea de Tenedores (para 
efectos de claridad, el Representante Común no representa a los Tenedores en forma individual, sino de 
manera conjunta).  
 
El Representante Común tendrá las facultades y obligaciones que señala la LMV, la LGTOC y demás leyes 
aplicables, así como las que se le atribuyen enunciativa y no limitativamente en el Título correspondiente. Para 
todo aquello no expresamente previsto en el Título correspondiente, el Representante Común actuará de 
conformidad con las instrucciones de la mayoría de los Tenedores, entendidos como, por lo menos, la mitad 
más uno de los Certificados Bursátiles, presentes en una Asamblea de Tenedores legalmente instalada 
conforme lo dispuesto en el título correspondiente (la “Mayoría de los Certificados Bursátiles”), para que éste 
proceda a llevar a cabo cualquier acto en relación con los Certificados Bursátiles. 
 
El Representante Común tendrá, entre otros, los siguientes derechos y obligaciones: 
 

(i) suscribir el Título correspondiente; 
 
(ii) la facultad de vigilar el cumplimiento del destino de los recursos obtenidos de cada Emisión 

conforme a lo establecido en el Título correspondiente; 
 
(iii) convocar y presidir las Asambleas de Tenedores cuando la ley lo requiera, cuando lo estime 

necesario o conveniente, o a solicitud de los Tenedores que representen, en lo individual o en 
conjunto, 10% o más de los Certificados Bursátiles en circulación o a solicitud del Emisor; 

 
(iv) firmar, en nombre de los Tenedores y previa aprobación de la Asamblea de Tenedores, 

cuando así corresponda, los documentos o convenios que deban suscribirse o celebrarse con 
el Emisor; 

 
(v) ejercer los actos que sean necesarios a efecto de salvaguardar los derechos de los Tenedores, 

incluyendo sin limitar, la facultad de contratar un auditor externo, cuando a su juicio se 
requiera; 

 
(vi) calcular los intereses pagaderos respecto de los Certificados Bursátiles, conforme a lo 

dispuesto en los documentos de la Emisión correspondiente; 
 
(vii) calcular y publicar los avisos de pago de los intereses y/o amortización de principal 

correspondientes a los Certificados Bursátiles, así como la tasa de interés bruto anual 
aplicable, así como informar a la CNBV, la BMV y al Indeval, por escrito, sobre el pago de los 
intereses conforme a lo dispuesto en los documentos de la Emisión correspondiente; 

 
(viii) representar a los Tenedores ante al Emisor o ante cualquier autoridad competente como 

intermediario respecto de los Tenedores de los Certificados Bursátiles; 
 
(ix) vigilar el cumplimiento de las obligaciones a cargo del Emisor en los términos del Título que 

documente la Emisión correspondiente;  
 
(x) publicar, a través de los medios que determine para tal efecto, cualquier información al gran 

público inversionista respecto del estado que guardan los Certificados Bursátiles; en el 
entendido que, cualquier información que sea de carácter confidencial no deberá revelarse; 
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(xi) solicitar a las partes toda la información necesaria en el ejercicio de sus facultades y para el 

cumplimiento de sus obligaciones; 
 
(xii) informar al Indeval, en cuanto se tenga conocimiento, tan pronto como sea posible, de la 

materialización de una Causa de Vencimiento Anticipado de conformidad con lo establecido 
en el Suplemento y en el Título correspondiente y cuando sean declarados vencidos 
anticipadamente los Certificados Bursátiles conforme al Suplemento y el Título 
correspondiente; 

 
(xiii) por instrucciones de la Asamblea de Tenedores o, de así considerarlo conveniente el 

Representante Común, previo anticipo de los recursos suficientes para tales efectos por parte 
de los Tenedores, subcontratar a terceros para el cumplimiento de sus obligaciones de 
revisión y supervisión establecidos en el título correspondiente;  

 
(xiv) requerir del Emisor la información y documentación necesaria para verificar el cumplimiento 

de las obligaciones en términos de la fracción II del Artículo 68 de las Circular Única, excepto 
de las obligaciones de índole contable, fiscal, laboral y administrativa que no estén 
directamente relacionadas con el pago de los Certificados Bursátiles; y 

 
(xv) en general, ejercer todas las funciones y facultades, así como cumplir con todas las 

obligaciones a su cargo en términos del título que documente la Emisión correspondiente, la 
LMV, la LGTOC, la Circular Única, y de los sanos usos y prácticas bursátiles. 

 
Todos y cada uno de los actos que lleve a cabo el Representante Común en nombre o por cuenta de los 
Tenedores, en términos del Título correspondiente o de la Ley Aplicable, serán obligatorios y se considerarán 
aceptados por los Tenedores. 
 
El Representante Común estará obligado a verificar, a través de la información y documentación que el Emisor 
le hubiere proporcionado para tales fines, el cumplimiento en tiempo y forma de las obligaciones del Emisor 
establecidas en el Título correspondiente (excepto de las obligaciones de índole contable, fiscal, laboral y 
administrativa que no estén directamente relacionadas con el pago de los Certificados Bursátiles).  
 
Para efecto de cumplir con lo anterior, el Representante Común tendrá el derecho de solicitar al Emisor sus 
auditores externos, asesores legales o a cualquier persona que preste servicios al Emisor en relación con los 
Certificados Bursátiles la información y documentación razonable que sea necesaria para verificar el 
cumplimiento de las obligaciones del Emisor a que se refiere el párrafo anterior, así como de realizar visitas o 
revisiones al Emisor. Al respecto, el Emisor estará obligado a entregar dicha información y documentación y 
a requerir a sus auditores externos, asesores legales o terceros, que proporcionen al Representante Común la 
información y documentación y en los plazos que éste solicite para el cumplimiento de sus funciones. El 
Representante Común podrá realizar las visitas a las oficinas del Emisor anteriormente referidas una vez al 
año, siempre y cuando sea en días y horas hábiles, no interfiera con las operaciones del Emisor y le hubiere 
entregado un aviso al Emisor con 15 (quince) Días Hábiles de anticipación en que desee llevar a cabo la visita 
o revisión respectiva. 
 
El Representante Común solamente actuará o dejará de actuar con base en la información recibida, sin estar 
obligado a verificar su autenticidad, integridad o veracidad. El Representante Común no será responsable en 
los casos de actos dolosos, negligentes, de mala fe o ilegales (incluyendo actos fraudulentos) por parte del 
Emisor o las personas que suscriban los documentos de la Emisión. El Representante Común no será 
responsable si ha actuado de buena fe, conforme a la Ley Aplicable, con base en la información disponible en 
el momento que corresponda o buscando proteger los intereses de los Tenedores. 
 
El Representante Común tendrá la obligación de solicitar, inmediatamente al Emisor, que se haga del 
conocimiento del público, a través de un Evento Relevante, cualquier incumplimiento de las obligaciones del 
Emisor establecidas en el Título correspondiente; en el entendido que, en caso de que el Emisor omita divulgar 
el Evento Relevante de que se trate, dentro de los 2 (dos) Días Hábiles siguientes a la notificación realizada 
por el Representante Común, éste tendrá la obligación de publicar dicho evento relevante en forma inmediata. 
 
Para dar cumplimiento a todo lo anterior, el Representante Común podrá solicitar a la Asamblea de Tenedores 
o, en su caso, esta última ordenar que se subcontrate a terceros especializados, para que le auxilien en el 
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cumplimiento de sus obligaciones de revisión establecidas en el Título correspondiente y en la Ley Aplicable, 
sujeto a las responsabilidades que establezca la propia Asamblea de Tenedores y, en consecuencia, podrá 
confiar, actuar o abstenerse de actuar con base en las determinaciones que lleven a cabo tales especialistas, 
según lo determine la Asamblea de Tenedores. En caso de que la Asamblea de Tenedores no apruebe la 
subcontratación, el Representante Común solamente responderá de las actividades que le son directamente 
imputables en términos de las disposiciones legales aplicables; en el entendido que, si la Asamblea de 
Tenedores aprueba la contratación pero los Tenedores no anticipan al Representante Común los recursos 
suficientes para tales efectos, se estará a lo dispuesto por el Artículo 281 del Código de Comercio así como a lo 
establecido en el Artículo 2577 del Código Civil Federal y sus correlativos con relación a su carácter de 
mandatario en términos del Artículo 217 de la LGTOC; en el entendido que, el Representante Común no estará 
obligado a anticipar las cantidades necesarias para la contratación de dichos terceros especializados y no será 
responsable bajo ninguna circunstancia en el retraso de su contratación por falta de recursos para llevar a cabo 
dicha contratación porque no le sean proporcionados. 
 
El Representante Común deberá rendir cuentas del desempeño de sus funciones cuando le sean solicitadas 
por la Asamblea de Tenedores o al momento de concluir su encargo. Para los casos en que la rendición de 
cuentas implique aspectos especializados, que no pueda preparar el Representante Común por sí o 
información adicional a la que deba proporcionar, el Representante Común tendrá el derecho de contratar a 
terceros que lo auxilien a preparar la información. 
 
El Representante Común podrá ser removido o sustituido por acuerdo de la Asamblea de Tenedores; en el 
entendido que, dicha remoción solamente surtirá efectos a partir de la fecha en que el Representante Común 
sustituto haya sido designado, haya aceptado el cargo y haya tomado posesión del mismo. La designación de 
un nuevo representante común únicamente podrá recaer en una casa de bolsa o institución de crédito. 
 
El Representante Común concluirá sus funciones en la fecha en que todas las cantidades adeudadas a los 
Tenedores conforme a los Certificados Bursátiles hayan sido pagadas en su totalidad. 
 
El Representante Común en ningún momento estará obligado a erogar ningún tipo de gasto o cantidad alguna 
a cargo de su patrimonio para llevar a cabo todos los actos y funciones, facultades y obligaciones que le 
corresponden por virtud de su encargo. 
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VIII. ASAMBLEAS DE TENEDORES 
 
1. Las asambleas de los Tenedores (la “Asamblea de Tenedores”) representarán al conjunto de éstos y se 
regirán, en todo caso, por las disposiciones del Título que documenta la presente Emisión, en la LMV y de la 
LGTOC, siendo válidas sus resoluciones respecto de todos los Tenedores, aún respecto de los ausentes y 
disidentes. 
 
2. La Asamblea de Tenedores se reunirá siempre que sea convocada por el Representante Común. 
 
3. Los Tenedores que representen un 10% (diez por ciento) de los Certificados Bursátiles en circulación, 
podrán pedir al Representante Común que convoque a la Asamblea de Tenedores correspondiente, 
especificando en su petición los puntos que en la Asamblea de Tenedores deberán tratarse, así como el lugar 
y hora en que deberá celebrarse dicha Asamblea de Tenedores. El Representante Común deberá expedir la 
convocatoria para que la Asamblea de Tenedores se reúna dentro del término de 15 días calendario contados 
a partir de la fecha en que reciba la solicitud. Si el Representante Común no cumpliere con esta obligación, el 
juez de primera instancia del domicilio del Emisor, a petición de los Tenedores solicitantes, deberá expedir la 
convocatoria para la reunión de la Asamblea de Tenedores correspondiente. 
 
4. La convocatoria para la Asamblea de Tenedores se publicará una vez, por lo menos, en cualquier 
periódico de circulación a nivel nacional y en el EMISNET, con al menos 10 (diez) días calendario de 
anticipación a la fecha en que la Asamblea de Tenedores deba reunirse. En la convocatoria se expresarán los 
puntos que en la asamblea deberán tratarse, sin que puedan tratarse puntos que no estén previstos en el orden 
del día salvo que esté representado el 100% (cien por ciento) de los Certificados Bursátiles en circulación, 
tomando en consideración que cada Tenedor tendrá derecho a un voto por cada Certificado Bursátil que 
acredite. 
 
5. Para que una Asamblea de Tenedores reunida para tratar asuntos distintos a los señalados en el inciso 
6 siguiente se considere legalmente instalada en virtud de primera convocatoria, deberán estar presentes en 
ella los Tenedores que en lo individual o conjuntamente representen, por lo menos, la mitad más uno de los 
Certificados Bursátiles en circulación y sus decisiones serán válidas cuando sean aprobadas por los Tenedores 
que en lo individual o conjuntamente representen la mitad más uno de los Certificados Bursátiles presentes. 
 
Si la Asamblea de Tenedores se reúne en virtud de segunda o ulterior convocatoria para tratar asuntos distintos 
a los señalados en el inciso 6 siguiente, habrá quórum con cualquiera que sea el número de Certificados 
Bursátiles en ella representados y sus decisiones serán válidas si son tomadas por los Tenedores que en lo 
individual o conjuntamente representen la mitad más uno de los Certificados Bursátiles presentes. 
 
6. Se requerirá que esté representado en la Asamblea de Tenedores, en virtud de primera convocatoria, 
cuando menos aquellos Tenedores que en lo individual o conjuntamente representen el 75% (setenta y cinco 
por ciento) de los Certificados Bursátiles en circulación, y que las decisiones sean aprobadas por los Tenedores 
que en lo individual o conjuntamente representen la mitad más uno de los Certificados Bursátiles presentes, 
en los siguientes casos: 
 

(a) cuando se trate de revocar la designación del Representante Común o nombrar a cualquier 
otro representante común; o 
  

(b) cuando se trate de otorgar prórrogas o esperas al Emisor respecto de los pagos de principal 
y/o intereses conforme al Título que documenta la presente Emisión; o 
 

(c) cuando se trate de realizar cualquier modificación a los términos o condiciones de los 
Certificados Bursátiles, salvo que la modificación en cuestión sea para (i) salvar cualquier omisión o defecto 
en la redacción, (ii) corregir o adicionar cualquier disposición que resulte incongruente con el resto de los 
documentos base de la Emisión, (iii) para satisfacer cualquier requerimiento, condición o lineamiento 
contenido en una orden, sentencia o disposición legal aplicable, y/o (iv) cuando dicha modificación no altere 
sustancialmente los términos de los Certificados Bursátiles, o no cause perjuicio a los derechos de los 
Tenedores, a juicio del Representante Común; casos en los cuales no se requerirá el consentimiento de los 
Tenedores. 
 
7. Si la Asamblea de Tenedores se reúne en virtud de segunda o ulterior convocatoria para tratar los 
asuntos señalados en el inciso 6(a) anterior, se requerirá que estén presentes en ella los Tenedores que en lo 
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individual o conjuntamente representen, la mitad más uno de los Certificados Bursátiles en circulación y sus 
decisiones serán válidas si son tomadas por los Tenedores que en lo individual o conjuntamente representen 
la mitad más uno de los Certificados Bursátiles presentes. Tratándose de cualesquiera de los asuntos 
mencionados en el inciso 6(b) anterior, en Asambleas de Tenedores reunidas en virtud de una segunda o 
ulterior convocatoria, se requerirá que estén presentes en ella los Tenedores que en lo individual o 
conjuntamente representen, cuando menos el 75% (setenta y cinco por ciento) de los Certificados Bursátiles 
en circulación y que las decisiones sean aprobadas por lo menos por los Tenedores que en lo individual o 
conjuntamente representen, la mitad más uno de los Certificados Bursátiles presentes. 
 
8. Para concurrir a una Asamblea de Tenedores, los Tenedores deberán depositar las constancias de 
depósito que expida el Indeval y el listado que al efecto expida la casa de bolsa correspondiente, de ser el caso, 
respecto de los Certificados Bursátiles, de los cuales son titulares, en el lugar que se designe en la convocatoria 
a la Asamblea de Tenedores, por lo menos el día hábil anterior a la fecha en que la Asamblea de Tenedores 
deba celebrarse. Los Tenedores podrán hacerse representar en la Asamblea de Tenedores por apoderado, 
acreditado con carta poder. 
 
9. En ningún caso podrán ser representados en la Asamblea de Tenedores, los Certificados Bursátiles 
que el Emisor o cualquier persona relacionada con el Emisor haya adquirido. 
 
10. De cada Asamblea de Tenedores se levantará acta suscrita por quienes hayan fungido como presidente 
y secretario. Al acta se agregará la lista de asistencia, firmada por los concurrentes y por los escrutadores. Las 
actas, así como los libros de contabilidad y demás datos y documentos que se refieran a la actuación de las 
Asamblea de Tenedores o del Representante Común, serán conservados por éste y podrán, en todo tiempo, ser 
consultadas por los Tenedores, los cuales tendrán derecho a que, a su costa, el Representante Común les expida 
copias certificadas de dichos documentos. 
 
11. Para efectos de calcular el quórum de asistencia a las Asamblea de Tenedores, se tomará como base 
el número de Certificados Bursátiles en circulación. La Asamblea de Tenedores será presidida por el 
Representante Común y en ella los Tenedores tendrán derecho a tantos votos como les correspondan en virtud 
de los Certificados Bursátiles que posean, computándose un voto por cada Certificado Bursátil en circulación. 
 
12. No obstante lo estipulado anteriormente, las resoluciones tomadas fuera de asamblea por unanimidad 
de los Tenedores que representen la totalidad de los Certificados Bursátiles con derecho a voto tendrán, para 
todos los efectos legales, la misma validez que si hubieren sido adoptadas reunidos en Asamblea de Tenedores 
correspondiente, siempre que se confirmen por escrito. 
 
Nada de lo contenido en el presente limitará o afectará los derechos que, en su caso, tuvieren los Tenedores de 
conformidad con el Artículo 223 de la LGTOC.
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IX. NOMBRES DE PERSONAS CON PARTICIPACIÓN RELEVANTE EN LA OFERTA 
 

Las personas que se señalan a continuación, con el carácter que se indica, participaron en la asesoría y 
consultoría relacionada con la Emisión de los Certificados Bursátiles a que hace referencia el presente 
Suplemento: 
 

NOMBRE PAPEL DESEMPEÑADO EN LA OPERACIÓN 

 

 
 

Banco INVEX, S.A., Institución de Banca Múltiple, 
INVEX Grupo Financiero, actuando única y 

exclusivamente como Fiduciario del Fideicomiso 
F/3277. 

 
 

Fiduciario Emisor 

 
 

Grupo Nagoin, S.A. de C.V. 
 

 
 
 

Fideicomitente  
 
 

 

 
Fibra Educa Management, S.C. 

 

 
 

Administrador 

 

 
Scotia Inverlat Casa de Bolsa, S.A. de C.V.,  

Grupo Financiero Scotiabank Inverlat. 
 

 
  

 
 
 

Intermediario Colocador y Agente Estructurador 
Sustentable 

 
 
 
 
 
 
 

 

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

Grupo Financiero HSBC. 
 
 

 
 
 
 

Intermediario Colocador  
 

 
 

 
 

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

 
 

 
 

Colíder 
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NOMBRE PAPEL DESEMPEÑADO EN LA OPERACIÓN 

 

 
 

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

 
 

Colíder 

 

 
 

Ritch, Mueller y Nicolau, S.C. 
 

 
 
 

Asesores Legales Externos 

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

 
 

 
Representante Común 

 

 
Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C.,  

(Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited)(1) 

  

 

 

 

Auditor Externo 

 

 
Mancera, S.C. (integrante de Ernst & Young Global) 

  

 
 
 

Auditor Externo 

 
HR Ratings de México, S.A. de C.V 

 

Agencia Calificadora  

 
Moody’s de México, S.A. de C.V.,  

Institución Calificadora de Valores. 
 
 

Agencia Calificadora 

(1)  Auditor Externo de los estados financieros consolidados correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023 

 
Juan Ignacio Gonzalez Shedid, es la persona encargada de la relación con inversionistas por parte del 
Administrador y podrá ser localizada en las oficinas del Emisor ubicadas en Av. San Jerónimo 458, Piso 1, 
Col. Jardines del Pedregal, Alcaldía Álvaro Obregón, 01900 Ciudad de México, México, o en el teléfono +52 
55 8842 5500, o en el correo electrónico: juan.gonzalez@fibraeduca.com.  
 
Ninguna de las personas señaladas anteriormente tiene un interés económico en la operación descrita en el 
presente Suplemento.

mailto:juan.gonzalez@fibraeduca.com
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X. INFORMACIÓN FINANCIERA 
 

1.  Información Financiera Seleccionada del Fideicomiso 
 
La información correspondiente a esta Sección se incorpora por referencia a (i) la Sección Resultados de las 
operaciones y perspectivas – “Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios”, del Reporte 
Trimestral con información financiera no auditada del Emisor correspondiente al primer trimestre terminado 
el 31 de marzo de 2026, que fue presentado a la CNBV y la BMV el 30 de abril de 2026, y (ii) la Sección 
N425000 – Información financiera - “Información financiera seleccionada del fideicomiso” del Reporte Anual 
del Emisor de fecha 30 de abril de 2026 correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2025, 
mismo que fue presentado ante la CNBV y la BMV el 30 de abril de 2026, los cuales están disponibles en las 
páginas de Internet de la BMV y de la CNBV en las direcciones http://www.bmv.com.mx, 
http://www.gob.mx/cnbv y www.fibraeduca.com. 
 
2.  Informe sobre Créditos Relevantes  
 
La información correspondiente a esta Sección se incorpora por referencia a (i) la Sección Resultados de las 
operaciones y perspectivas – “Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios”, del Reporte 
Trimestral con información financiera no auditada del Emisor correspondiente al primer trimestre terminado 
el 31 de marzo de 2026, que fue presentado a la CNBV y la BMV el 30 de abril de 2026, y (ii) la Sección 
N425000 – Información financiera – “Informe de créditos relevantes” del Reporte Anual del Emisor de fecha 
30 de abril de 2026 correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2025, mismo que fue 
presentado ante la CNBV y la BMV el 30 de abril de 2026, los cuales están disponibles en las páginas de 
Internet de la BMV y de la CNBV en las direcciones http://www.bmv.com.mx, http://www.gob.mx/cnbv y 
www.fibraeduca.com. 
 
3.  Comentarios y Análisis de la Administración sobre los Resultados de Operación 
 
3.1.  Resultados de la operación 
 
La información correspondiente a esta Sección se incorpora por referencia a (i) la Sección Resultados de las 
operaciones y perspectivas – “Información a revelar sobre otros resultados de operación”, del Reporte 
Trimestral con información financiera no auditada del Emisor correspondiente al primer trimestre terminado 
el 31 de marzo de 2026, que fue presentado a la CNBV y la BMV el 30 de abril de 2026, y (ii) la Sección 
N425000 – Información financiera – “Resultados de operación” del Reporte Anual del Emisor de fecha 30 de 
abril de 2026 correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2025, mismo que fue presentado 
ante la CNBV y la BMV el 30 de abril de 2026, los cuales están disponibles en las páginas de Internet de la 
BMV y de la CNBV en las direcciones http://www.bmv.com.mx, http://www.gob.mx/cnbv y 
www.fibraeduca.com 
 
3.2. Situación financiera, liquidez y recursos de capital 
 
La información correspondiente a esta Sección se incorpora por referencia a (i) la Sección Resultados de las 
operaciones y perspectivas – “Situación financiera, liquidez y recursos de capital”, del Reporte Trimestral con 
información financiera no auditada del Emisor correspondiente al primer trimestre terminado el 31 de marzo 
de 2026, que fue presentado a la CNBV y la BMV el 30 de abril de 2026, y (ii) la Sección N425000 – 
Información financiera – “Situación Financiera, liquidez y recursos de capital” del Reporte Anual del Emisor 
de fecha 30 de abril de 2026 correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2025, mismo que 
fue presentado ante la CNBV y la BMV el 30 de abril de 2026, los cuales están disponibles en las páginas de 
Internet de la BMV y de la CNBV en las direcciones http://www.bmv.com.mx, http://www.gob.mx/cnbv y 
www.fibraeduca.com. 
 
3.3. Control interno 
 
La información correspondiente a esta Sección se incorpora por referencia a (i) la Sección Resultados de las 
operaciones y perspectivas – “Control interno”, del Reporte Trimestral con información financiera no auditada 
del Emisor correspondiente al primer trimestre terminado el 31 de marzo de 2026, que fue presentado a la 
CNBV y la BMV el 30 de abril de 2026, y (ii) la Sección N425000 – Información financiera – “Control interno” 

http://www.bmv.com.mx/
http://www.gob.mx/cnbv
http://www.fibraeduca.com/
http://www.bmv.com.mx/
http://www.gob.mx/cnbv
http://www.fibraeduca.com/
http://www.bmv.com.mx/
http://www.gob.mx/cnbv
http://www.fibraeduca.com/
http://www.bmv.com.mx/
http://www.gob.mx/cnbv
http://www.fibraeduca.com/
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del Reporte Anual del Emisor de fecha 30 de abril de 2026 correspondiente al ejercicio terminado el 31 de 
diciembre de 2025, mismo que fue presentado ante la CNBV y la BMV el 30 de abril de 2026, los cuales están 
disponibles en las páginas de Internet de la BMV y de la CNBV en las direcciones http://www.bmv.com.mx, 
http://www.gob.mx/cnbv y www.fibraeduca.com. 
 

4.  Estimaciones, Provisiones o Reservas Contables Críticas 
 
La información correspondiente a esta Sección se incorpora por referencia a (i) la Sección Resultados de las 
operaciones y perspectivas – “Información a revelar sobre juicios y estimaciones contables”, del Reporte 
Trimestral con información financiera no auditada del Emisor correspondiente al primer trimestre terminado 
el 31 de marzo de 2026, que fue presentado a la CNBV y la BMV el 30 de abril de 2026, y (ii) la Sección 
N425000 – Información financiera – “Estimaciones, provisiones o reservas contables críticas” del Reporte 
Anual del Emisor de fecha 30 de abril de 2026 correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 
2025, mismo que fue presentado ante la CNBV y la BMV el 30 de abril de 2026, los cuales están disponibles 
en las páginas de Internet de la BMV y de la CNBV en las direcciones http://www.bmv.com.mx, 
http://www.gob.mx/cnbv y www.fibraeduca.com. 
  

http://www.bmv.com.mx/
http://www.gob.mx/cnbv
http://www.fibraeduca.com/
http://www.bmv.com.mx/
http://www.gob.mx/cnbv
http://www.fibraeduca.com/
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XI.  ACONTECIMIENTOS RECIENTES E INFORMACIÓN ADICIONAL 
 
Contrato de Crédito 2026 
 
El Emisor llevó a cabo el pasado 27 de abril de 2026 la celebración de cierto contrato de apertura de crédito 
en cuenta corriente por un monto de $2,500,000,000.00 (dos mil quinientos millones de Pesos M.N.) (el 
“Crédito 2026”), en el que participan 3 instituciones financieras, como acreditantes (“Acreditantes”), liderados 
por Scotiabank Inverlat, S.A., Institución de Banca Múltiple, Grupo Financiero Scotiabank Inverlat, quien 
actúa y exclusivamente en su carácter de agente estructurador y agente de administrativo para el beneficio de 
los Acreditantes, así como en su carácter de agente sostenible.  
 
La celebración del Crédito 2026 permitirá al Emisor fortalecer su estructura financiera en cumplimiento con, 
y como parte de la ejecución del plan correctivo, según el mismo fue previamente aprobado por los órganos 
corporativos competentes del Emisor.  
 
Dicho evento relevante se incorpora por referencia al presente Suplemento, mismo que puede consultarse 
mediante el siguiente enlace: https://www.bmv.com.mx/docs-
pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1544815_3277_1.zip#/visorXbrl. 
 
Designación del Director Jurídico 
 
El Emisor el pasado 13 de abril de 2026, a petición del Administrador hizo conocimiento del público 
inversionista la designación de Diego José Robles Cuevas, como nuevo director jurídico del Administrador. 
Dicho evento relevante se incorpora por referencia al presente Suplemento, mismo que puede consultarse 
mediante el siguiente enlace: https://www.bmv.com.mx/docs-
pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1548148_3277_1.zip#/visorXbrl. 
 
Designación del Secretario del Comité Técnico del Emisor 
 
El Emisor el pasado 29 de abril de 2026, a petición del Administrador hizo conocimiento del público 
inversionista la aprobación del Comité Técnico del Fideicomiso de designar a Diego José Robles Cuevas, como 
nuevo secretario del Comité Técnico del Emisor. Dicho evento relevante se incorpora por referencia al presente 
Suplemento, mismo que puede consultarse mediante el siguiente enlace: https://www.bmv.com.mx/docs-
pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1552900_3277_1.zip#/visorXbrl 
 
Cambios en la Composición del Comité Técnico 
 
El Emisor el pasado 30 de abril de 2026, a petición del Administrador hizo conocimiento del público 
inversionista que, mediante asamblea general ordinaria de los tenedores de los CBFIs del Fideicomiso, se 
aprobó la designación de los señores Mauricio Uriel Esquenazi Beraha e Ileana Gómez Gasteasoro, como 
nuevos miembros independientes del Comité Técnico del Fideicomiso. Dicho evento relevante se incorpora 
por referencia al presente Suplemento, mismo que puede consultarse mediante el siguiente enlace: 
https://www.bmv.com.mx/docs-
pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1554858_3277_1.zip#/visorXbrl 
 

Fibra Educa anuncia el Proceso de Puesta en Circulación de 16,731 de CBFIs 
 
El Emisor el pasado 7 de mayo de 2026, a petición del Administrador hizo conocimiento del público 
inversionista que la puesta en circulación de 16,731 CBFIs que se encontraban en tesorería a fin de liquidar el 
50% de los emolumentos a los miembros independientes por su asistencia a los comités a los que fueron 
convocados durante el mes de abril de 2026, esto en cumplimiento a lo aprobado por la asamblea ordinaria 
de tenedores celebrada el 30 de abril de 2020. 
 
Dicho evento relevante se incorpora por referencia al presente Suplemento, mismo que puede consultarse 
mediante el siguiente enlace: https://www.bmv.com.mx/docs-
pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1558290_3277_1.zip#/visorXbrl   
 

https://www.bmv.com.mx/docs-pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1544815_3277_1.zip#/visorXbrl
https://www.bmv.com.mx/docs-pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1544815_3277_1.zip#/visorXbrl
https://www.bmv.com.mx/docs-pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1548148_3277_1.zip#/visorXbrl
https://www.bmv.com.mx/docs-pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1548148_3277_1.zip#/visorXbrl
https://www.bmv.com.mx/docs-pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1552900_3277_1.zip#/visorXbrl
https://www.bmv.com.mx/docs-pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1552900_3277_1.zip#/visorXbrl
https://www.bmv.com.mx/docs-pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1554858_3277_1.zip#/visorXbrl
https://www.bmv.com.mx/docs-pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1554858_3277_1.zip#/visorXbrl
https://www.bmv.com.mx/docs-pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1558290_3277_1.zip#/visorXbrl
https://www.bmv.com.mx/docs-pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1558290_3277_1.zip#/visorXbrl
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Anticipo a Cuenta de la Distribución del Resultado Fiscal por el Ejercicio que Terminará el 31 
de diciembre de 2026 y Reembolso de Patrimonio 
 
El Emisor el pasado 18 de mayo de 2026, a petición del Administrador hizo conocimiento del público 
inversionista que, hizo del conocimiento del público inversionista que el comité técnico en su sesión celebrada 
el 28 de abril de 2026, aprobó el pago en efectivo de un anticipo a cuenta de la distribución del resultado fiscal 
por el ejercicio que terminará el 31 de diciembre de 2026 y reembolso del patrimonio, por un monto total de 
$797,499,074, que entre el total de CBFIs en circulación a dicha fecha, equivale a $0.6495686547982320 
pesos por CBFI.  
 
Dicho evento relevante se incorpora por referencia al presente Suplemento, mismo que puede consultarse 
mediante el siguiente enlace: https://www.bmv.com.mx/docs-
pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1560855_3277_1.zip#/visorXbrl.   
 
 
Auditoría Fiscal por el Ejercicio 2019 
 
El Emisor el pasado 22 de mayo de 2026, a petición del Administrador hizo conocimiento del público 
inversionista que, tal y como se señala en su información prevista en el reporte anual por el ejercicio 2025, el 
Fideicomiso se encuentra sujeto a un proceso de auditoría fiscal por el ejercicio 2019. 
 
Al respecto, el Emisor señaló que, a la fecha de la publicación del evento relevante correspondiente, no existe 
un crédito fiscal determinado al Fideicomiso por dicho ejercicio que se encuentra en revisión; en el entendido, 
además que, dicha auditoría fiscal por el ejercicio 2019 es un procedimiento al que el Emisor está sujeto por 
el curso ordinario del negocio del Emisor.  
 
Dicho evento relevante se incorpora por referencia al presente Suplemento, mismo que puede consultarse 
mediante el siguiente enlace: https://www.bmv.com.mx/docs-
pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1562028_3277_1.zip#/visorXbrl 
 
Designación de Director de Relación con Inversionistas 
 
El Emisor el pasado 22 de mayo de 2026, a petición del Administrador hizo conocimiento del público 
inversionista que, el señor Juan Ignacio González Shedid ha sido designado por el Comité Técnico del 
Fideicomiso, como nuevo Director de Relación con Inversionistas.  
 
Dicho evento relevante se incorpora por referencia al presente Suplemento, mismo que puede consultarse 
mediante el siguiente enlace: https://www.bmv.com.mx/docs-
pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1562029_3277_1.zip#/visorXbrl 
 

Amortización Voluntaria Anticipada EDUCA 23L 
 
El Emisor el pasado 10 de junio de 2026, a petición del Administrador hizo conocimiento del público 
inversionista que, en términos de lo establecido en la sección “amortización anticipada de los certificados 
bursátiles fiduciarios” del título que ampara la totalidad de los certificados bursátiles EDUCA 23L en 
circulación (el “Título EDUCA 23L”), se pretende llevar a cabo la amortización anticipada voluntaria de la 
totalidad del principal insoluto de los certificados bursátiles educa 23l en circulación el 18 de junio de 2026 
(la “Fecha de Amortización Voluntaria Anticipada EDUCA 23L”), cuyo monto principal a la fecha es de 
$1,869,428,400.00 (mil ochocientos sesenta y nueve millones cuatrocientos veintiocho mil cuatrocientos 
pesos 00/100 M.N.), a un precio de amortización anticipada por cada certificado bursátil EDUCA 23L que será 
determinado el día previo a la Fecha de Amortización Voluntaria Anticipada EDUCA 23L conforme al cálculo 
que el propio Título EDUCA 23L establece más los intereses devengados y no pagados sobre el principal de los 
certificados bursátiles EDUCA 23L en circulación, calculados del 21 de mayo de 2026 al 18 de junio de 2026, 
equivalentes a $11,486,598.95 (once millones, cuatrocientos ochenta y seis mil quinientos noventa y ocho 
pesos 95/100 M.N.); (la “Amortización Voluntaria Anticipada EDUCA 23L”); en el entendido que, la 
realización de la Amortización Voluntaria Anticipada EDUCA 23L se encuentra sujeta a la condición 
suspensiva de que (1) se lleve a cabo la emisión y liquidación de la cuarta, quinta y/o sexta emisión 
identificadas con las claves de pizarra “EDUCA 26L”, “EDUCA 26-2L” y “EDUCA 26UL”, respectivamente, por 
el emisor al amparo del programa (conjuntamente, las “Nuevas Emisiones”), y (2) los recursos que se obtengan 

https://www.bmv.com.mx/docs-pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1560855_3277_1.zip#/visorXbrl
https://www.bmv.com.mx/docs-pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1560855_3277_1.zip#/visorXbrl
https://www.bmv.com.mx/docs-pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1562028_3277_1.zip#/visorXbrl
https://www.bmv.com.mx/docs-pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1562028_3277_1.zip#/visorXbrl
https://www.bmv.com.mx/docs-pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1562029_3277_1.zip#/visorXbrl
https://www.bmv.com.mx/docs-pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1562029_3277_1.zip#/visorXbrl
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de las Nuevas Emisiones sean suficientes para realizar la amortización voluntaria anticipada de los certificados 
bursátiles EDUCA 23L.  
 
Dicho evento relevante se incorpora por referencia al presente Suplemento, mismo que puede consultarse 
mediante el siguiente enlace: https://www.bmv.com.mx/docs-
pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1566866_3277_1.zip#/visorXbrl   
 
 
Presentación a Inversionistas 
 

https://www.bmv.com.mx/docs-pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1566866_3277_1.zip#/visorXbrl
https://www.bmv.com.mx/docs-pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid_1566866_3277_1.zip#/visorXbrl
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Declaración del Auditor Externo

El suscrito, en mi carácter de Socio y apoderado legal de Mancera, S.C., manifiesto bajo
protesta de decir verdad, que los estados financieros dictaminados que contiene el
presente Suplemento (inclusive por referencia) del Fideicomiso Irrevocable Número
F/3277, Banco INVEX, S.A. Institución de Banca Múltiple, INVEX Grupo Financiero por
los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2025 y 2024, que contiene el presente
Suplemento (inclusive por referencia), fueron dictaminados con fecha 10 de abril de 2026
y 4 de abril de 2025 respectivamente, de conformidad con las Normas Internacionales de
Auditoría.

Asimismo, el suscrito manifiesta que ha leído el presente Suplemento y basado en su
lectura y dentro del alcance del trabajo de auditoría realizado, no tiene conocimiento de
errores relevantes o inconsistencias en la información que se incluye y cuya fuente
provenga de los estados financieros dictaminados señalados en el párrafo anterior, ni de
información que haya sido omitida o falseada en este Suplemento o que el mismo
contenga información que pudiera inducir a error a los inversionistas.

No obstante, el suscrito no fue contratado, y no realizó procedimientos adicionales con el
objeto de expresar su opinión respecto de la otra información contenida en el Suplemento
que no provenga de los estados financieros por él dictaminados.

Mancera, S.C.
Integrante de

Ernst & Young Global Limited

__________________________________
C.P.C. José Andrés Marin Valverde

Socio y Apoderado legal de Mancera, S.C.

Av. Ejército Nacional 843-B
Antara Polanco 11520
Ciudad de México, México

Tel: +55 5283 1300

ey.com/mx



 

 

 

 

 

 

 

El suscrito manifiesto bajo protesta de decir verdad, que los Estados Financieros consolidados del 

Fideicomiso F/3277 en Banco INVEX, S.A., Institución de Banca Múltiple, INVEX Grupo Financiero (“Fibra 

Educa”), y Subsidiaria por el ejercicio que terminó el 31 de diciembre de 2023, que se incorporan por 

referencia al presente Suplemento, fueron dictaminados con fecha 25 de marzo de 2024, de conformidad con 

las Normas Internacionales de Auditoría. 

 

Asimismo, manifiesto que he leído el presente Suplemento y basado en su lectura y dentro del alcance del 

trabajo de auditoría realizado, no tengo conocimiento de errores relevantes o inconsistencias en la 

información que se incluye y cuya fuente provenga de los estados financieros consolidados dictaminados 

señalados en el párrafo anterior, ni de información que haya sido omitida o falseada en este Suplemento o 

que el mismo contenga información que pudiera inducir a error a los inversionistas. 

 

No obstante, el suscrito no fue contratado y no realizó procedimientos adicionales con el objeto de expresar 

una opinión respecto de la demás información contenida en el Suplemento que no provenga de los estados 

financieros por él dictaminado. 

 

 

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C. 

Afiliada a una Firma Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited 

 

 

 

 

 
  

 

 
 

 

 

 

 
 
* * * * * * 

_____________________________________ 

C. P. C. Alexis Hernández Almanza  
Auditor externo 

Apoderado (Representante Legal) 

Ciudad de México, México 

Carlos Alberto Diego
Grande



El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que a su leal saber y entender, la emisión y 
colocación de los valores cumple con las leyes y demás disposiciones legales aplicables. Asimismo, 
manifiesta que no tiene conocimiento de información jurídica relevante que haya sido omitida o 
falseada en el Suplemento o que el mismo contenga información que pudiera inducir a error a los 
inversionistas. 
 

RITCH, MUELLER Y NICOLAU, S.C. 
 
 

_______________________________________ 
Gabriel Robles Beistegui 

Socio 
 
 
 
 
 

 



El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su carácter de representante 
común, revisó la información financiera relativa al patrimonio del Fideicomiso, así como la información 
relacionada con los Certificados Bursátiles emitidos, los contratos aplicables y la cobranza de los bienes, 
derechos o valores fideicomitidos, contenida en el presente Suplemento, la cual, a su leal saber y 
entender, refleja razonablemente su situación. 
 

Altor Casa De Bolsa, S.A. de C.V. 
 

REPRESENTANTE COMÚN 
 
 
 

_______________________________________ 
Nombre: Jesús Landero Martínez 

Cargo: Delegado Fiduciario 
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XIII. ANEXOS 
 
1. Copia del Título que documenta la Emisión   

2. Calificación otorgada por las Agencias Calificadoras    

3. Reporte Trimestral del Emisor por el primer trimestre de 2026 
Se incorpora por referencia el Reporte Trimestral por el primer trimestre de 2026 presentado a 
la CNBV y la Bolsa el 30 de abril de 2026, mismo que puede ser consultado en las siguientes 
direcciones: http://www.bmv.com.mx, http://www.gob.mx/cnbv y www.fibraeduca.com. 
 

  

4. Estados Financieros auditados del Emisor al 31 de diciembre de 2025, 2024 y 2023 
Se incorporan por referencia los Estados Financieros auditados del Emisor al 31 de diciembre de 
2025, 2024 y 2023, presentados a la CNBV y la Bolsa el 30 de abril de 2024, 30 de abril de 2025, 
y el 30 de abril de 2026, respectivamente, mismos que puede ser consultado en las siguientes 
direcciones: http://www.bmv.com.mx, http://www.gob.mx/cnbv y www.fibraeduca.com. 
 

  

5. Opinión legal   

6. Marco de Referencia ESG 
 

  

7. Opinión de Sustentabilidad   

 
  

http://www.bmv.com.mx/
http://www.gob.mx/cnbv
http://www.fibraeduca.com/
http://www.bmv.com.mx/
http://www.gob.mx/cnbv
http://www.fibraeduca.com/
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Anexo 1. Copia del Título que documenta la Emisión. 
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Anexo 2. Calificación otorgada por las Agencias Calificadoras.  
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Anexo 3. Reporte Trimestral del Emisor por el primer Trimestre de 2026. 

Se incorpora por referencia el Reporte Trimestral por el primer trimestre de 2026 presentado a la CNBV y 
la Bolsa el 30 de abril de 2026, mismo que puede ser consultado en las siguientes direcciones: 
http://www.bmv.com.mx, http://www.gob.mx/cnbv y www.fibraeduca.com.  

http://www.bmv.com.mx/
http://www.gob.mx/cnbv
http://www.fibraeduca.com/
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Anexo 4. Estados Financieros auditados del Emisor al 31 de diciembre de 2025, 2024, y 2023 

Se incorporan por referencia los Estados Financieros auditados del Emisor al 31 de diciembre de 2025, 
2024 y 2023, presentados a la CNBV y la Bolsa el 30 de abril de 2024, 30 de abril de 2025,y el 30 de abril 
de 2026, respectivamente, mismos que puede ser consultado en las siguientes direcciones: 
http://www.bmv.com.mx, http://www.gob.mx/cnbv y www.fibraeduca.com. 

 
  

http://www.bmv.com.mx/
http://www.gob.mx/cnbv
http://www.fibraeduca.com/
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Anexo 5. Opinión Legal  



 
 

 
AV. PEDREGAL No. 24, PISO 10 

MOLINO DEL REY, 11040, CIUDAD DE MÉXICO T: +52 (55) 9178-7000 

 

RITCH.COM.MX 

 

 

 

 

 

Ciudad de México, México, a 16 de junio de 2026. 
 

Comisión Nacional Bancaria y de Valores 
Insurgentes Sur No. 1971 
Torre Norte, Piso 7 
Col. Guadalupe Inn 
01020, Ciudad de México, México  
 

Señoras y Señores: 
 
 Hacemos referencia al (i) oficio de autorización No. 153/5443/2023 de fecha 14 de 
agosto de 2023, mediante el cual esa Comisión Nacional Bancaria y de Valores (la 
“Comisión” o la “CNBV”) resolvió, entre otros, (1) otorgar la inscripción preventiva en el 
Registro Nacional de Valores (“RNV”) que mantiene esa H. Comisión, bajo la modalidad 
de programa de colocación con carácter revolvente, conforme a lo previsto en el Artículo 
13 Bis de la Circular Única de Emisoras (el “Programa”), hasta por un monto total 
autorizado de $20,000,000,000.00 (veinte mil millones de Pesos 00/100 M.N.) o su 
equivalente en unidades de inversión, con el número de inscripción preventiva 2362-4.15-
2023-132, de los certificados bursátiles fiduciarios de largo plazo (los “Certificados 
Bursátiles”), a ser emitidos de tiempo en tiempo por Banco Invex, S.A., Institución de 
Banca Múltiple, Invex Grupo Financiero, actuando única y exclusivamente en su carácter 
de fiduciario (el “Fiduciario”), al amparo del Contrato de Fideicomiso Irrevocable 
identificado bajo el número F/3277, de fecha 19 de septiembre de 2017 (según el mismo 
ha sido modificado mediante un primer convenio modificatorio y de re-expresión de fecha 
1 de febrero de 2018, un segundo convenio modificatorio de fecha 29 de mayo de 2018, un 
tercer convenio modificatorio de fecha 7 de octubre de 2019 y un convenio modificatorio 
y de sustitución de representante común de fecha 21 de agosto de 2025, el “Contrato de 
Fideicomiso”, y el fideicomiso constituido al amparo del mismo, el “Fideicomiso”), 
celebrado entre Grupo Nagoin, S.A. de C.V., como fideicomitente (el “Fideicomitente”), el 
Fiduciario, en dicho carácter, y Altor Casa de Bolsa, S.A. de C.V., como representante 
común de los tenedores de los Certificados Bursátiles (el “Representante Común”), (2) 
autorizar la oferta pública de suscripción de los Certificados Bursátiles, y (3) la publicación 
y difusión de la documentación correspondiente al Programa, y (ii) el escrito de 
notificación del número de inscripción respecto de los Certificados Bursátiles a ser 
emitidos mediante la cuarta, quinta y sexta emisión, identificadas con clave de pizarra 
“EDUCA 26L”, “EDUCA 26-2L” y “EDUCA 26UL”, respectivamente, por un monto de 
hasta $2,000’000,000.00 (dos mil millones de Pesos 00/100 M.N.), con una opción de 
sobreasignación de hasta $2,000’000,000.00 (dos mil millones de Pesos 00/100 M.N.) 
para alcanzar un monto total objetivo de hasta $4,000’000,000.00 (cuatro mil millones 



 

 

2 

 

 

 

de Pesos 00/100 M.N.) (el “Monto Total Objetivo”), bajo la modalidad de vasos 
comunicantes, a ser realizadas al amparo del Programa (conjuntamente, las “Emisiones”).  
 

La presente opinión se emite con el fin de dar cumplimiento a lo previsto en el 
Artículo 85, fracción IV, y en el Artículo 87, fracción II de la Ley del Mercado de Valores, 
así como por lo señalado en el Artículo 2, fracción I, inciso (h) de las Disposiciones de 
Carácter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a otros Participantes del Mercado 
de Valores, emitidas por esa Comisión Nacional Bancaria y de Valores y publicadas en el 
Diario Oficial de la Federación el 19 de marzo de 2003, según han sido modificadas (la 
“Circular Única de Emisoras”). 

 
 Los términos con mayúscula inicial que no se definan en la presente, tendrán el 
significado que se le atribuye a los mismos en el Contrato de Fideicomiso. 
 

En relación con la presente opinión, hemos revisado los siguientes documentos: 
 

(a) copia certificada de la escritura pública número 157,391, de fecha 23 de 
febrero de 1994, otorgada ante el Lic. José Antonio Manzanero Escutia, notario público 
número 138 de la Ciudad de México (anteriormente Distrito Federal), en la cual aparece 
un sello que indica que la misma fue inscrita en el Registro Público de la Propiedad y del 
Comercio de la Ciudad de México en el folio mercantil número 187201 con fecha 18 de 
mayo de 1994, actuando como asociado en el protocolo de la Notaría número 6 de la que 
es titular el Lic. Fausto Rico Álvarez, misma que contiene escritura constitutiva del 
Fiduciario;  

 
(b) copia certificada de la escritura pública número 46,288, de fecha 25 de 

mayo de 2015, otorgada ante el Lic. Miguel Ángel Espíndola Bustillos, notario público 
número 120 de la Ciudad de México (anteriormente Distrito Federal), en la cual aparece 
un sello que indica que la misma fue inscrita en el Registro Público de la Propiedad y del 
Comercio de la Ciudad de México en el folio mercantil número 187201* con fecha 28 de 
mayo de 2015, que contiene la protocolización del acta de asamblea general extraordinaria 
de los accionistas del Fiduciario en la cual se resolvió modificar diversos artículos de los 
estatutos sociales del Fiduciario, y la cual contiene la compulsa de los estatutos sociales 
vigentes del Fiduciario; 

 
(c) copia certificada de la escritura pública número 52,323, de fecha 5 de 

febrero de 2020, otorgada ante el Lic. Miguel Ángel Espíndola Bustillos, notario público 
número 120 de la Ciudad de México (anteriormente Distrito Federal), en la cual aparece 
un sello que indica que la misma fue inscrita en el Registro Público de la Propiedad y de 
Comercio de la Ciudad de México bajo el folio mercantil número 187201*, con fecha 13 de 
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septiembre de 2021, que contiene la protocolización parcial del acta de la sesión del 
consejo de administración del Fiduciario de fecha 21 de noviembre de 2019, en la cual se 
resolvió, entre otros, el nombramiento como delegado fiduciario y el otorgamiento de 
poderes para actos de administración de conformidad con lo dispuesto en el artículo 2554 
del Código Civil para la Ciudad de México (anteriormente Distrito Federal) y para 
suscribir títulos de crédito de conformidad con lo dispuesto en el artículo noveno de la Ley 
General de Títulos y Operaciones de Crédito, por parte del Fiduciario a favor de Claudia 
Álvarez Meléndez, mismos poderes que deberán ser ejercidos, tratándose del poder para 
actos de administración, de forma individual, y tratándose del poder para suscribir títulos 
de crédito, de forma mancomunada con cualesquiera otro delegado fiduciario con las 
mismas facultades; 

 
(d) copia certificada de la escritura pública número 13,786, de fecha 8 de 

febrero de 2019, otorgada ante el Lic. Martín Bernardo Rodríguez Hernández, notario 
público número 171 del Estado de México, en la cual aparece un sello que indica que la 
misma fue inscrita en el Registro Público de la Propiedad y de Comercio de la Ciudad de 
México bajo el folio mercantil número 187201*, con fecha 1 de marzo de 2019, que 
contiene la protocolización parcial de la sesión del consejo de administración del 
Fiduciario de fecha 26 de julio de 2018, en la cual se resolvió, entre otros, el nombramiento 
como delegado fiduciario y el otorgamiento de poderes para actos de administración de 
conformidad con lo dispuesto en el artículo 2554 del Código Civil para la Ciudad de México 
(anteriormente Distrito Federal) y para suscribir títulos de crédito de conformidad con lo 
dispuesto en el artículo noveno de la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito, por 
parte del Fiduciario a favor de Samantha Barquera Betancourt, mismos poderes que 
deberán ser ejercidos, tratándose del poder para actos de administración, de forma 
individual, y tratándose del poder para suscribir títulos de crédito, de forma 
mancomunada con cualesquiera otro delegado fiduciario con las mismas facultades; 

 
(e) copia certificada de la escritura pública número 43,255, de fecha 17 de 

enero de 2018, otorgada ante el Lic. Fernando Dávila Rebollar, notario público número 
235 de la Ciudad de México (anteriormente Distrito Federal), en la cual aparece un sello 
que indica que la misma fue inscrita en el Registro Público de la Propiedad y de Comercio 
de la Ciudad de México bajo el folio mercantil número 187201*, con fecha 27 de febrero 
de 2018, que contiene la protocolización parcial de la sesión del consejo de administración 
del Fiduciario, en la cual se resolvió, entre otros, el nombramiento como delegado 
fiduciario y el otorgamiento de poderes para actos de administración de conformidad con 
lo dispuesto en el artículo 2554 del Código Civil para la Ciudad de México (anteriormente 
Distrito Federal) y para suscribir títulos de crédito de conformidad con lo dispuesto en el 
artículo noveno de la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito, por parte del 
Fiduciario a favor de Luis Said Rajme López, mismos poderes que deberán ser ejercidos, 
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tratándose del poder para actos de administración, de forma individual, y tratándose del 
poder para suscribir títulos de crédito, de forma mancomunada con cualesquiera otro 
delegado fiduciario con las mismas facultades; 

 
(f) copia certificada de la escritura pública número 57,218, de fecha 11 de julio 

de 2023, otorgada ante el Lic. Miguel Ángel Espíndola Bustillos, notario público número 
120 de la Ciudad de México, en la cual aparece una boleta de inscripción que indica que la 
misma fue inscrita en el Registro de Comercio de la Ciudad de México bajo el folio 
mercantil número 187201, con fecha 11 de julio de 2023, que contiene la protocolización 
parcial del acta de la asamblea general ordinaria anual de accionistas del Fiduciario de 
fecha 25 de abril de 2023, en la cual se resolvió, entre otros, el nombramiento como 
delegado fiduciario y el otorgamiento de poderes para actos de administración de 
conformidad con lo dispuesto en el artículo 2554 del Código Civil para el Distrito Federal 
(hoy Ciudad de México) y para suscribir títulos de crédito de conformidad con lo dispuesto 
en el artículo 9º (noveno) de la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito, por parte 
del Fiduciario a favor de Samantha Barquera Betancourt y Talina Ximena Mora, mismos 
poderes que deberán ser ejercidos, tratándose del poder para actos de administración, de 
forma individual, y tratándose del poder para suscribir títulos de crédito, de forma 
mancomunada con cualesquiera otro delegado fiduciario con las mismas facultades; 

 
(g) copia certificada de la escritura pública número 52,910, de fecha 21 de 

agosto de 2020, otorgada ante el Lic. Miguel Angel Espíndola Bustillos, notario público 
número 120 de la Ciudad de México (anteriormente Distrito Federal), en la cual aparece 
un sello que indica que la misma fue inscrita en el Registro Público de la Propiedad y de 
Comercio de la Ciudad de México bajo el folio mercantil número 187201*, con fecha13 de 
septiembre de 2021, que contiene la protocolización del acta de la asamblea general 
ordinaria de accionistas del Fiduciario de fecha 21 de agosto de 2020, en la cual se resolvió, 
entre otros, la ratificación de nombramiento de delegados fiduciarios a favor de Samantha 
Barquera Betancourt;  

 
(h) copia certificada de la escritura pública número 58,789, de fecha 30 de julio 

de 2024, otorgada ante el Lic. Miguel Angel Espíndola Bustillos, notario público número 
120 de la Ciudad de México (anteriormente Distrito Federal), en la cual aparece un sello 
que indica que la misma fue inscrita en el Registro Público de la Propiedad y de Comercio 
de la Ciudad de México bajo el folio mercantil número 187201*, con fecha 13 de septiembre 
de 2021, que contiene la protocolización parcial del acta de la asamblea general ordinaria 
de accionistas del Fiduciario de fecha 25 de abril de 2024, en la cual se resolvió, entre 
otros, el otorgamiento de poderes para actos de administración de conformidad con lo 
dispuesto en el artículo 2554 del Código Civil para el Distrito Federal (hoy Ciudad de 
México) y para suscribir títulos de crédito de conformidad con lo dispuesto en el artículo 
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9º (noveno) de la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito, por parte del 
Fiduciario a favor de Karla Esperanza Rodríguez Talavera, mismos poderes que deberán 
ser ejercidos, tratándose del poder para actos de administración, de forma individual, y 
tratándose del poder para suscribir títulos de crédito, de forma mancomunada con 
cualesquiera otro delegado fiduciario con las mismas facultades; 

 
(i) copia certificada de la escritura pública número 58,373, de fecha 11 de abril 

de 2024, otorgada ante el Lic. Miguel Angel Espíndola Bustillos, notario público número 
120 de la Ciudad de México (anteriormente Distrito Federal), en la cual aparece un sello 
que indica que la misma fue inscrita en el Registro Público de la Propiedad y de Comercio 
de la Ciudad de México bajo el folio mercantil número 187201*, con fecha 26 de abril de 
2024, que contiene la protocolización parcial del acta de la asamblea general ordinaria de 
accionistas del Fiduciario de fecha 13 de septiembre de 2023, en la cual se resolvió, entre 
otros, el otorgamiento de poderes para actos de administración de conformidad con lo 
dispuesto en el artículo 2554 del Código Civil para el Distrito Federal (hoy Ciudad de 
México) y para suscribir títulos de crédito de conformidad con lo dispuesto en el artículo 
9º (noveno) de la Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito, por parte del 
Fiduciario a favor de Sandra Alicia Sirahí Berrueco Alvarado, mismos poderes que 
deberán ser ejercidos, tratándose del poder para actos de administración, de forma 
individual, y tratándose del poder para suscribir títulos de crédito, de forma 
mancomunada con cualesquiera otro delegado fiduciario con las mismas facultades; 
 

(j) copia certificada de la escritura pública número 95,018, de fecha 10 de 
enero de 2022, otorgada ante el Lic. Erik Namur Campesino, notario público número 94 
de la Ciudad de México (anteriormente Distrito Federal), en la cual aparece un sello que 
indica que la misma fue inscrita en el Registro Público de la Propiedad y de Comercio de 
la Ciudad de México bajo el folio mercantil número 128633, con fecha 31 de agosto de 
2022, que contiene la protocolización de los poderes para actos de administración de 
conformidad con lo dispuesto en el artículo 2554 del Código Civil para la Ciudad de México 
(anteriormente Distrito Federal), por parte del Fibra Educa Management, S.C. a favor de 
Juan Galindo Valadez, mismos poderes que deberán ser ejercidos de forma individual; 

 
(k) copia certificada de la escritura pública No. 101,241, de fecha 21 de julio de 

2017, otorgada ante la fe del Lic. Juan José Aguilera Zubirán, notario público No. 66 del 
Estado de México, en la cual aparece un sello que indica que la misma fue inscrita en el 
Registro Público del Comercio del Estado de México en el folio mercantil No. N-
2017066192 el 15 de agosto de 2017, misma que contiene la escritura constitutiva del 
Fideicomitente, así como los poderes para actos de administración otorgados por el 
Fideicomitente, en favor de, entre otros, David García Díaz, para realizar de forma 
individual actos de administración;  
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(l) copia certificada de la escritura pública No. 124,810, de fecha 13 de agosto 

de 2018, otorgada ante la fe del Lic. Francisco Javier Arce Gargollo, Notario Público No. 
74 de la Ciudad de México, la cual contiene un registro de inscripción en el Registro 
Público del Comercio de la Ciudad de México en el folio mercantil No. N-2018076082, 
con fecha 18 de septiembre de 2018, que contiene la escritura constitutiva del 
Representante Común (anteriormente conocida como Altorfin, S.A. de C.V.); 

 
(m) copia certificada de la escritura pública No. 128,524, de fecha 12 de marzo 

de 2020, otorgada ante la fe del Lic. Francisco Javier Arce Gargollo, Notario Público No. 
74 de la Ciudad de México, la cual contiene un registro de inscripción en el Registro 
Público del Comercio de la Ciudad de México en el folio mercantil No. N-2018076082, 
con fecha 30 de abril de 2020, que contiene el cambio de denominación de Altorfin, S.A. 
de C.V. a Altor Casa de Bolsa, S.A. de C.V., así como una reforma integral a los estatutos 
sociales del Representante Común; 

 
(n) copia certificada de la escritura pública número 86,119, de fecha 3 de abril 

de 2025, otorgada ante la fe del Lic. Ignacio Soto Sobreyra y Silva, Notario Público No. 13 
de la Ciudad de México, la cual contiene una boleta que indica que la misma fue inscrita 
en el Registro Público de Comercio de dicho lugar, en el folio mercantil electrónico 
número N-2018076082, con fecha 28 de abril de 2025, que contiene la protocolización 
del acta de sesión ordinaria del consejo de administración del Representante Común de 
fecha 26 de febrero de 2025, en la cual consta el otorgamiento de poderes para actos de 
administración de conformidad con lo dispuesto en el artículo 2554 del Código Civil para 
el Distrito Federal (actualmente Ciudad de México) y para suscribir títulos de crédito de 
conformidad con lo dispuesto en el artículo noveno de la Ley General de Títulos y 
Operaciones de Crédito por el Representante Común en favor de Jesús Landero Martínez 
y Nydia Fabiola Bran Sosa, exclusivamente en su carácter de delegados fiduciarios, para 
ser ejercidos de manera individual; 
 

(o) original del Contrato de Fideicomiso; 
 
(p) original del acta de asamblea de tenedores de Certificados Bursátiles 

Fiduciarios Inmobiliarios (“CBFIs”), identificados con clave de pizarra “EDUCA 18” de 
fecha 14 de marzo de 2023, en la que se encontraban acreditados y representados 
1,215,286,247 (un mil doscientos quince millones doscientos ochenta y seis mil doscientos 
cuarenta y siete) CBFIs en circulación, es decir, el 99% (noventa y nueve por ciento) de los 
referidos CBFIs en circulación, en la que se aprobó con el voto favorable del 81.54% 
(ochenta y uno punto cincuenta y cuatro por ciento) de los referidos CBFIs en circulación, 
entre otros, que el Fideicomiso Emisor lleve a cabo la solicitud para (i) la inscripción 
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preventiva de los Certificados Bursátiles en el RNV que mantiene la CNBV, bajo la 
modalidad de emisor recurrente al amparo del Programa; y (ii) las Emisiones de los 
Certificados Bursátiles al amparo del Programa; 

 
(q) proyectos de los títulos de los Certificados Bursátiles que documentarán las 

Emisiones;  
 
(r) el prospecto definitivo de fecha 16 de agosto de 2023 que documenta el 

Programa; y 
 
(s) los proyectos de suplementos que documentarán las Emisiones.  
 

 Para emitir la presente opinión únicamente hemos revisado la información y 
documentación que nos ha sido proporcionada por el Fiduciario, el Representante 
Común, y el Fideicomitente y que se relaciona anteriormente y, con base en dicha 
información y documentación, hemos supuesto, sin hacer investigación adicional alguna, 
(i) que las copias certificadas de los documentos que revisamos son copias fieles de sus 
respectivos originales, y que dichos originales son auténticos y que han sido debidamente 
suscritos, (ii) que a la fecha de la presente, los respectivos estatutos sociales del Fiduciario, 
del Representante Común y del Fideicomitente que revisamos no han sido modificados, 
(iii) que a la fecha de la presente, los respectivos poderes otorgados por el Fiduciario, el 
Representante Común y el Fideicomitente a los apoderados mencionados anteriormente, 
mismos que revisamos, no han sido revocados, limitados o modificados en forma alguna, 
(iv) que las partes que suscribieron los documentos que hemos revisado estaban 
facultadas y tenían capacidad para hacerlo (excepto por los apoderados referidos en las 
opiniones siguientes), (v) que no existe hecho alguno que no se nos haya revelado, que sea 
relevante en relación con la emisión de la presente opinión o los actos materia de la 
misma, y (vi) que los títulos que documenten los Certificados Bursátiles, serán suscritos 
sustancialmente en los términos de los proyectos que revisamos para efectos de la 
presente opinión. 

  
 En virtud de lo anterior y sujeto a las excepciones expresadas más adelante en el 
texto de la presente, somos de la opinión que: 
 
 1. El Fiduciario, actuando como fiduciario del Contrato de Fideicomiso, es una 
institución de banca múltiple, constituida y existente como una sociedad anónima en los 
términos de la Ley General de Sociedades Mercantiles (“LGSM”) y de la Ley de Instituciones 
de Crédito (“LIC”), y sus estatutos sociales la facultan para suscribir los títulos que 
documentarán los Certificados Bursátiles; 
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2. De conformidad con las resoluciones adoptadas en la asamblea de tenedores 
de Certificados Bursátiles a la que se refiere el inciso (p) anterior, el establecimiento del 
Programa, la inscripción preventiva de los Certificados Bursátiles en el RNV, la emisión de 
los Certificados Bursátiles, la oferta pública y la colocación de los mismos y las Emisiones 
han sido válidamente aprobados por la asamblea de tenedores de Certificados Bursátiles del 
Fideicomiso, como órgano de gobierno competente de conformidad con el Contrato de 
Fideicomiso. 
 

3. Cada una de Karla Esperanza Rodríguez Talavera, Sandra Alicia Sirahí 
Berrueco Alvarado, Claudia Álvarez Meléndez y Samantha Barquera Betancourt, 
exclusivamente en su calidad de delegadas fiduciarias del Fiduciario, cuentan con facultades 
suficientes para suscribir mancomunadamente cualesquiera dos de ellos, los títulos que 
documentarán los Certificados Bursátiles, en nombre y representación del Fiduciario; 
 

4. El Representante Común es una sociedad anónima de capital variable en los 
términos de la LGSM, y sus estatutos sociales la facultan para suscribir los títulos que 
documentarán los Certificados Bursátiles; 
 

5. Cada uno de Jesús Landero Martínez y Nydia Fabiola Bran Sosa, cuentan con 
facultades suficientes para suscribir, de manera individual, los Certificados Bursátiles, en 
nombre y representación del Representante Común; 

 
6. El Contrato de Fideicomiso constituye un contrato válido, exigible en 

contra de las partes del mismo, de conformidad con sus términos.  
 
7. Una vez que hayan sido obtenidas las autorizaciones correspondientes y 

realizados los actos legales y contractuales necesarios (incluyendo, sin limitación, la 
notificación de la CNBV del número de inscripción de los Certificados Bursátiles en el 
RNV, la suscripción de los títulos que documentarán los Certificados Bursátiles por parte 
de los apoderados del Fiduciario y del Representante Común con facultades suficientes, 
el depósito de los títulos que representen los Certificados Bursátiles en S.D. Indeval 
Institución para el Depósito de Valores, S.A. de C.V., el registro de la operación 
correspondiente en la BMV y el pago de los Certificados Bursátiles por los adquirentes), 
los Certificados Bursátiles constituirán una obligación válida del Fiduciario, y una vez que 
los Certificados Bursátiles hayan sido pagados por los adquirentes, dicha obligación será 
exigible en su contra de conformidad con sus términos.  

 
La presente opinión está sujeta a las siguientes excepciones: 
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 (a) la validez y exigibilidad del Contrato de Fideicomiso y de los títulos que 
documenten los Certificados Bursátiles, está limitada por la legislación en materia de 
concurso mercantil y quiebra, y por cualquier legislación similar que afecte los derechos de 
los acreedores en forma general; 
 
 (b) para efectos de emitir la presente opinión, no hemos obtenido ni revisado 
certificado o documento alguno emitido por registro público alguno (incluyendo, sin 
limitación, el folio mercantil correspondiente al Fiduciario, el Fideicomitente o el 
Representante Común);  
  
 (c) la presente opinión está limitada a cuestiones relacionadas con la 
legislación mexicana vigente en la fecha de la presente; no asumimos obligación alguna 
de actualizarla o modificarla en el futuro. 
  
 La presente opinión está limitada a cuestiones relacionadas con la legislación 
mexicana vigente en la fecha de la presente, se emite únicamente para dar cumplimiento 
a lo dispuesto por el Artículo 87 de la Ley del Mercado de Valores y no pretende sugerir o 
propiciar la compra o venta de los Certificados Bursátiles.  
 

Atentamente, 
 

Ritch, Mueller y Nicolau, S.C. 
 
 
 

_______________________________ 
Gabriel Robles Beistegui 

Socio 
Licenciado en Derecho responsable de  

la presente opinión legal 
C.P. 8461822 
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Sobre Fibra Educa 
Fibra Educa es un contrato de Fideicomiso Irrevocable número F/3277 (según el mismo ha sido modificado, el “Fideicomiso”), celebrado el 19 de septiembre de 2017 
(el “Fiduciario”), como Fiduciario, Grupo Nagoin, S.A. de C.V. (el “Fideicomitente”), como Fideicomitente y, Sentre Banco Invex, S.A., Institución de Banca Múltiple, Invex 
Grupo Financiero., Institución de Banca Múltiple (el “Representante Común”), como Representante Común de los Tenedores de Certificados Bursátiles Fiduciarios 
Inmobiliarios (los “Tenedores”), con el propósito de invertir en oportunidades inmobiliarias preponderantemente del sector educativo. Es el primer y único Fideicomiso 
de Inversión en Bienes Raíces (“FIBRA”) para este nicho de mercado. La visión de Fibra Educa es ser el vehículo de inversión inmobiliaria de clase mundial con las 
mejores prácticas, que responda predominantemente a las necesidades del sector educativo, atendiendo a los grupos de interés y contribuyendo al desarrollo 
sostenible del país. El modelo de negocio de Fibra Educa se centra en la adquisición estratégica de inmuebles predominantemente educativos.

La experiencia y estrategia de Fibra Educa le permite identificar y adquirir propiedades con alto potencial de valor agregado a largo plazo. Asimismo, enfoca sus 
operaciones en la optimización de los retornos financieros, buscando maximizar cada inversión. Este enfoque está respaldado por un Gobierno Corporativo de 
excelencia que otorga la confianza y protección a sus tenedores y grupos de interés, respaldando el compromiso con la gestión ética en la toma de decisiones.

Área Bruta Rentable (ABR) por segmento  

• 90.9% Universidades 
• 5.5% Oficinas 
• 3.6% Centros de Aprendizaje 

(Escuelas de idiomas) 

Certificaciones de inmuebles sostenibles 

• Edge Advanced
• Edge Certified 
• LEED 
• Boma BEST 

Gobierno Corporativo 

El Comité Técnico es el órgano máximo 
de operación del Fideicomiso. 

Al cierre del 2025 su composición es la 
siguiente:

✓ El Comité está compuesto por 7 
miembros, 4 hombres (57%) y 3 
mujeres (43%). 

✓ De estos, 6 son independientes 
(86%), 3 hombres y 3 mujeres

Marco de Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad | 
Enero 2026
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10 propiedades certificadas bajo los 
estándares de EDGE, con un ABR total 
de 114,158 m2  al cierre de 2025.



Materialidad Fibra Educa
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Fibra Educa basa su estrategia de 
sostenibilidad en 12 temas materiales 
prioritarios identificados en su estudio de 
materialidad. 

Asimismo, Fibra Educa ha vinculado cada uno 
de estos temas materiales a la contribución de 
Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) 
específicos. 

1. Gestión ambiental 

2. Energía y emisiones 

3. Evaluaciones de riesgos de 
sostenibilidad  

4. Estructura de gobierno

5. Cambio climático

6. Gestión de grupos de interés

7. Agua

8. Impacto educativo en las comunidades

9. Colaboración con inquilinos 

10. Ética y cumplimiento regulatorio 

11. Programa de bienestar para 
colaboradores

12. Adquisiciones sostenibles 



Estrategia de Sostenibilidad
Con base en los temas materiales prioritarios para los actores de interés de Fibra Educa, la entidad se ha comprometido a diversas 
acciones en torno a dar cumplimiento a sus estrategia de sostenibilidad, entre las acciones y metas más destacadas se encuentran las 
siguientes.

Energía 

Emisiones

• 48% del consumo energético en el portafolio provendrá de fuentes de energía renovable para el 2035 (Año base 2023)
• Implementación de acciones en torno a eficiencia energética en los inmuebles.

• Reducir las emisiones de gases de efecto invernadero de Alcance 2 y Alcance 31. 

Certificaciones 
Sostenibles 

• Certificar el 30% del ABR como sostenible al 2030 (Año base 2022)

Equidad e 
Independencia

• Mantener una representación equitativa de género en el Comité Técnico y en la plantilla de colaboradores.
• Mantener una representación mayoritaria de miembros independientes en el Comité Técnico.

5
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Programa de 
becas

• 1,063 becas activas otorgadas al 2035.(Año base 2023) 

1. El alcance 1 incluye todas las emisiones que son generadas de forma directa por la organización y que  provienen de combustibles fósiles. El Alcance 2 considera todas las emisiones que son generadas de forma directa por la organización y que provienen 
de energía eléctrica. El Alcance 3 se integra por las emisiones indirectas generadas por los inquilinos, las cuales provienen de su consumo eléctrico en 2022 y el consumo de gas LP. 



Frente al Cambio Climático
Fibra Educa realizó un estudio de exposición a riesgos climáticos a fin de conocer los principales riesgos asociados a su portafolio. 

Tipo de riesgo

Estrés hídrico 

Tormentas convectivas severas

Estrés térmico

Inundaciones interiores 

Ciclones tropicales

Precipitaciones extremas

Incendio forestal 

Inundaciones costeras

Estrés por frío 

Bajo (%) Medio(%) Alto(%) Muy Alto (%)

5% 5% 5% 86%

3% 14% 18% 65%

5% 59% 18% 18%

45% 14% 14% 27%

3% 71% 17% 9%

0% 21% 77% 2%

3% 92% 0% 5%

100% 0% 0% 0%

36% 58% 0% 0%

Porcentaje de inmuebles con riesgo (período base 2023)El estrés hídrico es el principal y más crítico 
riesgo para el portafolio de la Fibra, ya que el 
86% de este se ubica en zonas de estrés 
hídrico.

Acciones a tomar:
• Instalación de equipo 

sanitario eficiente 
• Plantas de tratamiento de 

agua 
• Captación de agua pluvial

Durante el 2024 Fibra Educa 
reportó un 34.5% de ahorro 
en agua en su portafolio a 
causa de los esfuerzos 
realizados. 
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Entorno Social
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Fibra Educa, a través de su Fundación, ha definido como parte de su misión consolidarse como 
una Fibra comprometida con la contribución a la comunidad en el ámbito educativo.

Fibra Educa cuenta con un programa de becas enfocado en apoyar a estudiantes de niveles 
medio y superior para que puedan culminar sus estudios.

Como parte de los criterios para el otorgamiento de becas, Fibra Educa ha establecido los 
siguientes grupos prioritarios:

• Mujeres
• Jóvenes provenientes de niveles socioeconómicos medio bajo y bajo
• Jóvenes que elijan carreras relacionadas con áreas STEM (Ciencias, Tecnología, Ingeniería y 

Matemáticas)
• Jóvenes que elijan carreras relacionadas con Ciencias de la Salud

Se destina  hasta el 
1.35% de los 

ingresos anuales 
devengados por 

rentas al Programa 
de Becas 

Educativas.

Alrededor del 78% 
de las becas son 

otorgadas a 
mujeres. 

Graduados al 
cierre de 2025: 

+ 300

Fuente: Fibra Educa 2025. 
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Estructura del Fideicomiso
Comité de Prácticas y 
Sostenibilidad
✓ Miembros: 3 

miembros todos 
independientes

✓ Función principal: 
Aprobar y verificar la 
estrategia de 
sostenibilidad, 
además de 
monitorear las 
metas, indicadores y 
su cumplimiento. 

Dirección de 
Operaciones

Dirección de 
Auditoría Interna

Dirección 
Jurídica

Dirección de 
Administración y 

Finanzas

Comité de Practicas y 
Sostenibilidad

Área de Sostenibilidad

Dirección General

Tenedores Fideicomiso 
Nacer

Asamblea de 
Tenedores

Comité de Prácticas 
y Sostenibilidad

Comité de Auditoría

Comité de 
Compensaciones

Comité de 
Nominaciones

Comité Técnico

Fideicomiso F/3277, Banco 
Invex, S.A., Institución de 

Banca Múltiple, INVEX 
Grupo Financiero (FIBRA 

EDUCA)

99.99% del Capital Social 
Fibra Educa Management, 

S.C.

Corporación Administrativa 
Universitaria, S.A. de C.V. 

(Entidad perteneciente a 
Nacer Global)

Fundación Fibra 
Educa, A.C.

Contrato de Asociación

Marco de Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad | Abril 2026
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• Grupo Nacer ejerce sus derechos de voto independiente de la siguiente manera1:

− >40% participación: Excedente del 40% votará en línea con las minorías

Estructura de Votación

Procedimientos en Adquisiciones con Partes Relacionadas

Administración totalmente internalizada desde la OPI

+85% de los miembros son independientes, de los cuales, 50% son mujeres

El CEO no forma parte del Comité Técnico (CT)

Miembros designados por tenedores de CBFI y/o ratificados anualmente

Composición del Comité Técnico

No independiente Independiente

Jorge Nacer
Presidente

Marta Vaca
Miembro independiente

Alejandro Creel
Miembro independiente

Jorge Fabre
Miembro independiente

Alba Aguilar
Miembro independiente

Blanca Rodriguez
Miembro independiente

Diego Laresgoiti
Miembro independiente

2. 67.2% de participación accionaria al 30 de septiembre de 2025.

Marco de Compensación por Incentivos Alineado con los Inversionistas

Mecanismos claros para evitar conflictos de interés

Primer evaluación de profesionalización del CT por un tercero independiente

Gobierno  Corporativo
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• Miembros del Comité Técnico: 50% de la compensación pagada a los miembros 

independientes del comité se entrega en CBFIs, sujeto a un periodo de bloqueo de 12 meses

• Cualquier transacción con partes relacionadas será analizada y aprobada únicamente por los 

miembros independientes del Comité Técnico
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Otros FIBRAs estadounidenses en el universo de cobertura de Green Street Advisors FIBRA EDUCA

Notas: La calificación para FIBRA EDUCA es realizada por el equipo asesor de Green Street Advisors.

La comparación entre países no es un 
ejercicio preciso debido a las diferencias en 

leyes y regulaciones. Sin embargo, puede 
ofrecer una referencia sólida de si la 

estructura de gobierno es buena o deficiente

FIBRA EDUCA:  83

Promedio en Estados Unidos: 63
Mediana en Estados Unidos: 69

Green Street Advisors valida el liderazgo de Fibra Educa en Gobierno Corporativo. 
Calificaciones de Gobierno Corporativo dentro del Universo de Cobertura de Green Street Advisors

El gobierno corporativo de FIBRA 
EDUCA fue reconocido como uno de 

los mejores dentro del ranking 
elaborado por Green Street 

Advisors, firma líder a nivel mundial 
en análisis de mercados inmobiliarios 

comerciales, tanto públicos como 
privados

Puntuación Destacada de Gobierno 
Corporativo: FIBRA EDUCA obtuvo 
una puntuación de 83 sobre 100 en 

una evaluación de gobierno 
corporativo realizada por Green 

Street Advisors en 2024

Referente Mundial: La puntuación 
ubica a FIBRA EDUCA en el quinto 

lugar entre los REITs dentro del 
universo de cobertura de Green 

Street Advisors, que incluye 
empresas de Estados Unidos, Canadá 

y Europa

Marco de Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad | Abril 2026
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Marco de Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad 

Selección de 
Indicadores de 

Desempeño 

Calibración de los 
objetivos de 

desempeño en 
sostenibilidad 

Características 
financieras 

Reporteo Verificación

Fibra Educa busca ser un referente socio-ambiental en el sector de bienes raíces para el sector 
educativo, con una visión social innovadora y de largo plazo que garantice sólidas ventajas 
competitivas.

Los instrumentos financieros sostenibles permiten canalizar inversiones hacia activos y 
proyectos de manera transparente, contribuyendo a la acción climática, y el bienestar social. 

Con el fin de cumplir con esta visión, Fibra Educa ha diseñado el presente Marco de 
Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad (“Marco”), el cual servirá para múltiples 
instrumentos financieros como pueden ser bonos, préstamos, derivados, entre otros. 

Este Marco se basa en los Principios de Bonos Vinculados a la Sostenibilidad (SLBP) 2024, de la 
Asociación Internacional de Mercados de Capitales (ICMA), así como en los Principios de 
Préstamos Vinculados a la Sostenibilidad (SLLP) 2023 de la Loan Syndications and Trading 
Association (LSTA).

Estos son conjuntos de directrices voluntarias que recomiendan transparencia y divulgación, y 
promueven la integridad en el desarrollo de instrumentos de financiamiento sostenible. Este 
Marco sigue los cuatro componentes clave establecidos en los SLBP y SLLP.

Marco de Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad | Abril 2026
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1) Selección de indicadores claves de desempeño (“KPIs” por sus siglas en inglés) 

Indicador 1: Consumo energético proveniente de fuentes renovables

• En un esfuerzo por mejorar la sostenibilidad y reducir 
su huella de carbono, las Fibras han incrementado su 
consumo de energías renovables. Según los informes 
de la Asociación Mexicana de Fibras, el porcentaje 
promedio de energía renovable utilizado por estas 
entidades ha crecido de manera constante. 

• El aumento anual en los últimos dos años ha sido de 
alrededor del 5%, lo que se ha traducido en un 
incremento de inmuebles con certificaciones de 
edificaciones sostenibles, así como en reducciones 
significativas en sus inventarios de emisiones de CO₂.

Contexto del KPI

Desempeño histórico 
Año 2023 2024 2025

Consumo energético proveniente de fuentes renovables 0.21% 6.59% 25.89%

Fibra Educa ha establecido este KPI con el objetivo de reducir sus emisiones de CO₂ y alinearse con la necesidad de 
encaminar al sector de bienes raíces hacia la neutralidad de emisiones para 2050. La Agencia Internacional de Energía 
(AIE) estima que, para 2030, las emisiones directas de CO₂ de los edificios deben disminuir en un 50% y las emisiones 
indirectas en un 60%, dado que el sector inmobiliario representa una parte significativa del consumo eléctrico global.

Para que el sector de edificios avance hacia la neutralidad de emisiones en 2050, todos los actores de la cadena de 
valor deben incrementar hasta cinco veces las acciones de descarbonización y su impacto.

Entre las acciones de descarbonización más efectivas y con mayor impacto en el mercado se encuentra la adopción 
de fuentes renovables para el consumo eléctrico.

Fibra Educa busca cumplir con este objetivo mediante la instalación de paneles fotovoltaicos en sus inmuebles. Esta 
acción impactará directamente en el Alcance 23 y Alcance 3 de su huella de carbono, siendo este último 
especialmente relevante y retador, ya que no está bajo el control directo de la Fibra e incluye las emisiones indirectas 
generadas por sus inquilinos.

Marco de Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad | Abril 2026

Año base consumo 2023: 4,184,739.82 kWh

12
3. El Alcance 2 incluido en el KPI se refiere al consumo de electricidad de las oficinas de Fibra Educa Management. El consumo eléctrico de todos los espacios subarrendados, incluyendo aquellos en el mismo edificio de las 
oficinas de Fibra Educa Management están considerados en la cuantificación de emisiones de GEI de Alcance 3. 

Marco de Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad 



2) Calibración de los objetivos de desempeño en sostenibilidad ("SPTs" por sus siglas en inglés) 

Año SPT

2023 0.21%

2024 6.59%

2025 25.89%

2026 30%

2027 32%

2028 34%

2029 36%

2030 38%

2031 40%

2032 42%

2033 44%

2034 46%

2035 48%

Año base 2023

Línea base 0.21%

Metodología de cálculo Con base en el consumo energético en 
2023: 4,184,739.82 kWh se calculará el 
porcentaje de consumo energético 
proveniente de fuentes renovables (paneles 
fotovoltaicos)

Formula de cálculo 
KPI 1 = Consumo energético proveniente de 
fuentes renovables del año reportado (1° de 
enero al 31 de diciembre).

Consumo energético proveniente de 
fuentes renovables del año base.

SPTs a observar • SPT 4: Año 2027
• SPT 5: Año 2028 
• SPT 7: Año 2030
• SPT 10: Año 2033

Acciones a realizar • Instalación de paneles fotovoltaicos en 
los inmuebles.4

Marco de Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad | Abril 2026

Evento 
desencadenante

Línea base

13
4. La inversión asociada a la instalación de dicha infraestructura podrá ser realizada directa o indirectamente por Fibra Educa o por un tercero.
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1) Selección de indicadores claves de desempeño (“KPIs” por sus siglas en inglés) 

Indicador 2: Otorgamiento de Becas a Población en Vulnerabilidad Económica

• Según datos de la UNESCO, alrededor del 35% 
de los jóvenes en edad universitaria están 
matriculados en educación superior a nivel 
mundial. Sin embargo, uno de los obstáculos 
más comunes es el aspecto económico. Las 
becas se presentan como soluciones a este 
desafío, ya que permiten que estudiantes de 
distintos estratos socioeconómicos accedan a 
la educación superior.

• Además de aliviar la carga financiera de los 
estudios, las becas también promueven la 
igualdad de oportunidades. 

• Según un estudio del Banco Mundial, las 
becas han incrementado en un 20% la 
matrícula en educación superior en países en 
desarrollo. Este aumento es aún más 
significativo entre grupos históricamente 
desfavorecidos, como mujeres y minorías 
étnicas.

Contexto del KPI

Desempeño histórico 

Año 2021 2022 2023 2024 2025

Becas activas 
otorgadas

609 822 839 873 874

Fibra Educa ha implementado un programa de becas educativas para población vulnerable, con prioridad en mujeres, 
operado a través de la Fundación Fibra Educa, A.C. El programa otorga becas para educación media superior y 
superior, además de clases de inglés en línea, en colaboración con sus inquilinos (operadores educativos en la 
infraestructura de la FIBRA). 

El KPI se medirá como el total de becas activas otorgadas a estudiantes que cumplan los criterios del programa. Este 
indicador se enfoca en estudiantes de nivel medio superior y superior. Aunque no está considerado por el ICMA 
Registry para el sector, es relevante para México, donde la educación superior tiene alto costo y el acceso a 
instituciones públicas de calidad, como la UNAM, es limitado: aproximadamente 90% de los que hacen examen para 
entrar a la licenciatura no logra ingresar. 

Fibra Educa contribuye otorgando becas en los planteles de sus inquilinos y da seguimiento al porcentaje de 
estudiantes que concluyen la carrera universitaria, buscando medir el impacto en su inserción laboral. Esto 
representa una buena práctica en materia de impacto social y atiende aspectos identificados en el estudio de 
materialidad de Fibra Educa, donde uno de sus grupos de interés es la plantilla educativa. 

Marco de Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad | Abril 2026
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Análisis interno y criterios de elegibilidad del KPI 

Contexto del mercado

Durante el proceso de actualización del presente Marco se realizó un benchmark externo con otras Fibras locales e internacionales para determinar si este indicador es 
comparable. El análisis mostró que esta práctica es común en varias Fibras en Estados Unidos y Europa, donde se incluyen como objetivos el otorgamiento de becas 
educativas cuando el enfoque es la renta de inmuebles para planteles educativos, o becas de estancia escolar cuando los inmuebles arrendados son dormitorios 
universitarios. 

Fibra Educa ha realizado un análisis del número de estudiantes que concluyen sus estudios y de los 
nuevos ingresos, con el objetivo de hacer este KPI más ambicioso. El principal reto consiste en que, a 
medida que los estudiantes terminan su programa o desertan, Fibra Educa debe reasignar la beca y, 
además, continuar incrementando el número total de becas conforme a los SPTs comprometidos. 
Esto convierte al KPI en un indicador cíclico y fácilmente monitoreable. 

El equipo de Fibra Educa ha establecido los siguientes lineamientos de asignación y priorización del 
Programa de Becas:

▪ Prioridad socioeconómica: Al menos el 85% de las becas se otorgarán a personas de menores 
ingresos.

▪ Equidad de género: Al menos un 70% de las becas se destinará preferentemente a mujeres, para 
reducir brechas en educación superior y participación e inserción laboral.

▪ Enfoque estratégico: Se buscará que el 35% de las becas se orienten a carreras STEM y 15% a 
ciencias de la salud, preparando a jóvenes para retos tecnológicos y sanitarios.

▪ Vulnerabilidad social: Se buscará que al menos 15% de las becas se asignarán a personas en 
condiciones de alta vulnerabilidad.

Marco de Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad | Abril 2026
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2) Calibración de los objetivos de desempeño en sostenibilidad ("SPTs" por sus siglas en inglés) 
Año SPT

2021 609

2022 822

2023 839

2024 873

2025 874

2026 889

2027 907

2028 925

2029 944

2030 963

2031 982

2032 1,002

2033 1,022

2034 1,042

2035 1,063

Año base 2023

Línea base 839

Metodología de cálculo Con base en el número absoluto de becas 
activas otorgadas a nivel medio superior y 
superior al final de cada ejercicio fiscal (31 de 
diciembre)

SPTs a observar • SPT 4: Año 2027
• SPT 5: Año 2028
• SPT 7: Año 2030
• SPT 10: Año 2033

Acciones a realizar Aumentar programas de permanencia a fin 
de maximizar el impacto  a través de las 
siguientes actividades:
• Apoyo a la salud emocional mediante una 

plataforma digital.
• Programas de acompañamiento a 

becarios.
• Programas de inserción al mercado 

laboral.
• Redes de apoyo con aliados estratégicos 

que sumen beneficios educativos a los 
becarios. 
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Evento 
desencadenante

Línea base
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3) Características financieras 

Los instrumentos de Fibra Educa tendrán sus características financieras vinculadas a uno o 
más KPIs y sus respectivos SPTs, como se define en el Marco, lo que resultará en ajustes 
financieros o ajustes en la estructura. Los SPT seleccionados se probarán en sus respectivas 
fechas de observación, en las cuales se activará un ajuste financiero en forma de incremento 
y/o reducción en el margen. 

Los recursos obtenidos a través de cualquier instrumento vinculado a la sostenibilidad serán 
utilizados para usos generales del emisor, salvo que se establezca de otra manera en los 
documentos específicos de cada Instrumento. 

Si por cualquier motivo, el nivel de rendimiento del KPI frente al SPT no puede medirse o 
informarse de manera adecuada u oportuna, respaldado por un certificado de garantía de 
verificación proporcionado por un auditor independiente en la fecha del evento 
desencadenante, se aplicará el incremento en margen correspondiente. 

Recálculos de línea de base 
Las líneas base podrían reevaluarse como resultado de cambios estructurales significativo en Fibra Educa, como resultado de desinversiones o 
adquisiciones, o por cambios regulatorios materiales. Cualquier reevaluación será comunicada en sus informes anuales de sostenibilidad. 

El monto del ajuste financiero relevante y la fecha de observación, así como el 
KPI(s) y respectivo SPT(s) vinculados a la estructura, se especificarán en la 
documentación respectiva de la transacción específica. 

Marco de Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad | Abril 2026
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4) Presentación de informes, o reporteo 

Fibra Educa publicará anualmente en su sitio web información 
relacionada con el desempeño de los SPTs de los respectivos 
KPIs que incluirá: 

Información sobre el rendimiento del KPI seleccionado; 
Verificación por un tercero independiente donde se describa 
el desempeño de los KPI en comparación con los SPT; 
Cualquier otra información relevante que permita a los 
inversores monitorear el progreso de los SPT. 

La información también puede incluir, cuando sea posible y 
factible: 

Explicación cualitativa o cuantitativa de la contribución de los 
principales factores, incluidas las adquisiciones de activos o 
las actividades de desinversión, detrás de la evolución del 
rendimiento/KPI de forma anual; 
Una explicación cualitativa o cuantitativa de los impactos 
positivos de sostenibilidad de la mejora del desempeño; 
Cualquier reevaluación del KPI y/o reformulación de los SPT 
y/o ajustes proforma de las líneas de base o alcance del KPI. 

5) Verificación 

Fibra Educa obtendrá y pondrá a disposición del público una 
Opinión de Segunda Parte (SPO) sobre las características de 
sostenibilidad del Marco, así como sobre la alineación con el 
Principios de los Bonos Vinculados a la Sostenibilidad 2021 y 
los Principios de los Créditos Vinculados a la Sostenibilidad 
2023. 

Posterior a cada transacción 
Anualmente, y para cualquier fecha/período relevante para 
evaluar el evento desencadenante los SPT, Fibra Educa 
buscará una verificación independiente y externa del nivel de 
desempeño para el KPI establecido por un revisor externo 
calificado con experiencia relevante. 

Se obtendrá un aseguramiento limitado el cual se pondrá a 
disposición en el sitio web: www.fibraeduca.com 

Marco de Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad | Abril 2026
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KPI/ODS

Indicador 1: 

Consumo energético 
proveniente de 
fuentes renovables

X X

Indicador 2:

Otorgamiento de 
Becas a Población en 
Vulnerabilidad 
Económica

X X X X

Fibra Educa además de estar comprometidos a reportar anualmente en su informe de sostenibilidad los avances de su estrategia sostenible, busca alinear sus esfuerzos a la contribución 
de varios Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) . Si bien su estrategia contribuye a varios de ellos, sus KPIs demuestran de manera cuantitativa su contribución, siendo esta una buena 
práctica de la entidad.    

Este Marco es una actualización del publicado en 2023, con el objetivo de ampliar sus metas hacia 2035 y reafirmar el compromiso de continuar 
implementando su estrategia de sostenibilidad.
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Aviso Legal 
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El material que a continuación se presenta, contiene cierta información general a la fecha respecto a Fibra Educa. Fibra Educa es un contrato de Fideicomiso Irrevocable Número F/3277 (según el mismo 
ha sido modificado, el “Fideicomiso”), celebrado el 19 de septiembre de 2017 entre Banco Invex, S.A., Institución de Banca Múltiple, Invex Grupo Financiero (el “Fiduciario”), como Fiduciario, Grupo 
Nagoin, S.A. de C.V. (el “Fideicomitente”), como Fideicomitente y actualmente Altor Casa de Bolsa, S.A. de C.V., (el “Representante Común”), como Representante Común de los Tenedores de 
Certificados Bursátiles Fiduciarios Inmobiliarios (“CBFI´s”) y de los de Certificados Bursátiles Fiduciarios  (los “CEBURES”). La información se presenta en forma resumida y no pretende ser completa. No 
existe representación o garantía alguna, expresa o implícita, respecto a la exactitud, la imparcialidad o la integridad de esta información. 

Este marco de financiamientos vinculados a la sostenibilidad de Fibra Educa (el “Marco”) no constituye ni forma parte de, y no debe interpretarse como, ninguna oferta o invitación para vender o emitir, 
ni ninguna solicitud de oferta para comprar o suscribir, ningún valor de Fibra Educa.

La información y opiniones contenidas en este Marco son consideradas a la fecha de este y están sujetas a cambios sin previo aviso. El Marco representa las políticas e intenciones actuales de Fibra 
Educa, las cuales están sujetas a cambios sin previo aviso y no pretende crear relaciones legales, derechos u obligaciones. Este Marco pretende proveer información general no exhaustiva. Este Marco 
puede contener o incorporar por referencia información pública no verificada, aprobada o avalada por Fibra Educa y, por lo tanto, no constituye ninguna declaración, representación, garantía u 
obligación, expresa o tácita y Fibra Educa no asume ninguna responsabilidad con respecto a la exactitud, el contenido completo, razonabilidad o confiabilidad de dicha información.
Las declaraciones sobre eventos futuros contenidas en este Marco reflejan convicciones, suposiciones y expectativas sobre el desempeño futuro de Fibra Educa bajo la información con la que se 
dispone actualmente. La materialización y exactitud de esas convicciones, suposiciones y expectativas podrían cambiar como resultado de diversos eventos o factores, muchos de los cuales no son e 
incluso no pueden ser del conocimiento de Fibra Educa. 
Cada inversionista potencial de los bonos u otro instrumento debe determinar por sí mismo la relevancia de la información contenida en el Marco a la que se hace referencia en el mismo o en la 
documentación relevante para los bonos u otros instrumentos, y su inversión en dichos instrumentos debe basarse en la investigación que considere necesaria. Este Marco no crea ninguna obligación 
legalmente exigible contra cargo de Fibra Educa. El incumplimiento de cualquiera de los términos de este Marco, incluido, entre otros, el incumplimiento de los objetivos o metas de sostenibilidad 
establecidos en el presente no constituirá un evento de incumplimiento o incumplimiento de las obligaciones contractuales en virtud de los términos y condiciones de dichos instrumentos vinculados a 
la sostenibilidad. Este Marco no pretende ser y no debe ser interpretado como un asesoramiento legal o financiero.

Este documento y su contenido son propiedad de Fibra Educa y no puede ser reproducido o difundido en todo o en parte sin el consentimiento previo por escrito de esta última.





 

97 

Anexo 7. Opinión de Sustentabilidad 
 

 
























	I. CARACTERÍSTICAS DE LA OFERTA
	II. TASA DE INTERÉS Y FORMA DE CÁLCULO DE LOS INTERESES
	III. DESTINO DE LOS FONDOS
	IV.  FACTORES DE RIESGO
	V. PLAN DE DISTRIBUCIÓN
	VI. GASTOS RELACIONADOS CON LA OFERTA
	VII. FUNCIONES DEL REPRESENTANTE COMÚN
	VIII. ASAMBLEAS DE TENEDORES
	1.  Información Financiera Seleccionada del Fideicomiso
	La información correspondiente a esta Sección se incorpora por referencia a (i) la Sección Resultados de las operaciones y perspectivas – “Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios”, del Reporte Trimestral con información financiera no ...

	2.  Informe sobre Créditos Relevantes
	La información correspondiente a esta Sección se incorpora por referencia a (i) la Sección Resultados de las operaciones y perspectivas – “Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios”, del Reporte Trimestral con información financiera no ...

	3.  Comentarios y Análisis de la Administración sobre los Resultados de Operación
	La información correspondiente a esta Sección se incorpora por referencia a (i) la Sección Resultados de las operaciones y perspectivas – “Situación financiera, liquidez y recursos de capital”, del Reporte Trimestral con información financiera no audi...

	4.  Estimaciones, Provisiones o Reservas Contables Críticas

	XIII. ANEXOS
	Anexo 1. Copia del Título que documenta la Emisión.
	Anexo 2. Calificación otorgada por las Agencias Calificadoras.
	Anexo 3. Reporte Trimestral del Emisor por el primer Trimestre de 2026.
	Se incorpora por referencia el Reporte Trimestral por el primer trimestre de 2026 presentado a la CNBV y la Bolsa el 30 de abril de 2026, mismo que puede ser consultado en las siguientes direcciones: http://www.bmv.com.mx, http://www.gob.mx/cnbv y www...

	Anexo 4. Estados Financieros auditados del Emisor al 31 de diciembre de 2025, 2024 y 2023.
	Se incorporan por referencia los Estados Financieros auditados del Emisor al 31 de diciembre de 2025, 2024 y 2023, presentados a la CNBV y la Bolsa el 30 de abril de 2024, 30 de abril de 2025,y el 30 de abril de 2026, respectivamente, mismos que puede...

	Anexo 5. Opinión Legal
	Anexo 6. Marco de Referencia ESG
	Anexo 7. Opinión de Sustentabilidad

	EDUCA Título 26 2L (acuse escaneado).pdf
	HDF del Suplemento - Personas Responsables.pdf
	HDF del Suplemento Personas Responsables - Grupo Nagoin.pdf
	HDF del Suplemento Personas Responsables - Fibra Educa Management.vf.pdf
	HDF del Suplemento Personas Responsables.pdf
	HDF del Suplemento - Personas Responsables - HSBC.pdf
	HDF. Suplemento EY.pdf
	HDF. Suplemento Deloitte.pdf
	HDF. Suplemento Ritch.pdf
	11. Feduca-HDF final Suplemento -Altor.pdf
	HDF del Suplemento - Declaratoria 13Bis.pdf
	HDF del Suplemento Declaratoria 13Bis - Grupo Nagoin.pdf
	HDF del Suplemento Declaratoria 13Bis - Fibra Educa Management.vF.pdf
	HDF del Suplemento Declaratoria 13Bis.pdf
	HDF del Suplemento - Declaratoria 13 - HSBC.pdf
	Fibraeduca I Titulo 5a emision.pdf

