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

Invex

ﬁ E]DBUQCAA Banco INVEX, S.A., Institucion de ﬁ E]DBUQC,&A
Banca Multiple, INVEX Grupo
Financiero, actuando tnica y

Grupo Nagoin, S.A. de C.V. exclusivamente como Fiduciario del Fibra Educa Management, S.C.
Fideicomiso F/3277.

Con base en el Programa de Certificados Bursétiles Fiduciarios de largo plazo, con caracter revolvente (el “Programa”)
establecido por Banco INVEX, S.A., Institucién de Banca Mltiple, INVEX Grupo Financiero (“Banco Invex”), actuando
Unica y exclusivamente como fiduciario del Fideicomiso F/3277 (en dicho caracter, 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
inversion (el “Monto Total Autorizado del Programa”), descrito en el prospecto de dicho programa, se llev a cabo la
oferta publica en México de 850,048 (ochocientos cincuenta mil cuarenta y ocho) certificados bursatiles fiduciarios (los
“Certificados Bursatiles”) y 850,048 (ochocientos cincuenta mil cuarenta y ocho) Certificados Bursétiles
correspondientes a la opcidon de sobreasignacion para llegar a 1,700,096 (un millon setecientos mil noventa y seis) de
Certificados Bursatiles, en conjunto con las emisiones con clave de pizarra “EDUCA 26L” y “EDUCA 26-2L” que llev6 a
cabo el Emisor en esta misma fecha, sin que la suma del monto de dichas emisiones o sus equivalentes y el monto de la
presente emision exceda el monto anteriormente sefialado, con valor nominal de 100 (cien) UDIs cada uno.

Los términos con maytuscula inicial, utilizados y no definidos en el presente Suplemento, tendran el significado que se
les atribuye en el Prospecto del Programa o el Reporte Anual.

MONTO TOTAL DE LA OFERTA

85,004,800 (ochenta y cinco millones cuatro mil ochocientas) UDIs como parte de una oferta en México y 85,004,800
(ochenta y cinco millones cuatro mil ochocientas) UDIs correspondientes a la opcion de sobreasignacion, para llegar a
170,009,600 (ciento setenta millones nueve mil seiscientas) UDIs, cuyo equivalente en pesos en la fecha de emisi6n
corresponde a $1,499,999,121.00 (mil cuatrocientos noventa y nueve millones novecientos noventa y nueve mil ciento
veintiin pesos 00/100 M.N.).

CARACTERISTICAS DE LOS CERTIFICADOS BURSATILES:
Emisor / Fiduciario Emisor: Banco INVEX, S.A., Institucién de Banca Multiple, INVEX

Grupo Financiero, actuando tnica 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 CBFTs.

Naimero de Emision al amparo del Sexta emision al amparo del Programa.
Programa:

Clave de Pizarra: “EDUCA 26UL”.

Tipo de Valor: Certificados Bursatiles Fiduciarios de largo plazo, a que se
refieren los Articulos 61, 62 fraccion 11, 63 fraccion IV, 64,
68 y demaés aplicables de la LMV.

Tipo de Oferta: Oferta Publica 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
inversion, teniendo caracter de revolvente. Mientras el
Programa continde vigente, podran realizarse tantas
Emisiones de Certificados Bursatiles como sean
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Vigencia del Programa:

Contrato de Fideicomiso:

Fines del Fideicomiso:

Valor de la UDI en la Fecha de Emision de los
Certificados Bursatiles:

Monto Total de 1a Emision:

determinadas por el Emisor, siempre y cuando, el saldo
insoluto de principal de los Certificados Bursatiles en
circulacion no exceda el Monto Total Autorizado del
Programa.

5 (cinco) afios, contados a partir de la fecha de autorizaci6on
del mismo emitida por la CNBV.

Los Certificados Bursatiles 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 (segin el mismo ha sido modificado
mediante un primer convenio modificatorio y de re-expresion
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 sustituciéon de representante
comun 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 caracter, Banco Invex, como Fiduciario, y Altor Casa
de Bolsa, S.A. de C.V., como representante comun de los
Tenedores de los CBFIs.

El fin principal del Fideicomiso es la adquisicion y/o
construccion y/u operacion y/o desarrollo de Inmuebles que
se destinen al arrendamiento o a la adquisicion 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 asi como otorgar
financiamientos con garantia hipotecaria de los Inmuebles
arrendados para los fines anteriores. Asimismo, podra
efectuar todas las demas 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, realizara, 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 Emision o de la emisién 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
propositos, las facultades del Emisor o para el cumplimiento
de los fines del Fideicomiso incluiran, sin limitacién alguna,
las previstas en el Contrato de Fideicomiso.

$8.823026 (ocho Pesos 823026/1000000 M.N.)
170,009,600 (ciento setenta millones nueve mil seiscientas)

UDISs el cual se incrementé de conformidad con lo previsto en
el apartado “Sobreasignacion”, en conjunto con las emisiones
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Monto equivalente en Pesos:

Sobreasignacién:

Numero Total de Certificados Bursatiles:

Denominacion:

Valor Nominal de 1los Certificados
Bursatiles:

Valor equivalente en Pesos de los

Certificados Bursatiles:
Precio de Colocacion:
Precio de Colocacién equivalente en Pesos:

Mecanismo de Colocacion:

Fecha de Publicacion del Aviso de Oferta:
Fecha de Oferta:

Fecha de Cierre del Libro:

Fecha de Emision:

Fecha de Registro en BMV:

con clave de pizarra “EDUCA 26L” y “EDUCA 26-2L” que
llevé a cabo el Emisor en esta misma fecha.

$1,499,999,121.00 (mil cuatrocientos noventa y nueve
millones novecientos noventa y nueve mil ciento veintiin
Pesos 00/100 M.N.), de los cuales $749,999,560.50
(setecientos cuarenta y nueve millones novecientos noventa y
nueve mil quinientos sesenta Pesos 50/100 M.N.)
corresponden al monto objetivo y $749,999,560.50
(setecientos cuarenta y nueve millones novecientos noventa y
nueve mil quinientos sesenta Pesos 50/100 M.N.)
corresponden a la sobreasignacion.

El Emisor coloc6é Certificados Burséatiles adicionales, de
conformidad con lo previsto en la seccion “Plan de
Distribucién de este Suplemento” por un monto de
85,004,800 (ochenta y cinco millones cuatro mil ochocientas)
UDIs, para llegar a un Monto Total de la Emision de
170,009,600 (ciento setenta millones nueve mil seiscientas)
UDIs, cuyo equivalente en pesos en la fecha de emision
corresponde a $1,499,999,121.00 (mil cuatrocientos noventa
y nueve millones novecientos noventa y nueve mil ciento
veintitin Pesos 00/100 M.N.). Dicha sobreasignacion se llevo
a cabo una vez que fue cerrado el libro. La sobreasignacion fue
aplicable respecto de aquellas 6rdenes de compra presentadas
por los Intermediarios Colocadores, en el entendido que
dichas 6rdenes de compra fueron asignadas al mismo precio
al que cerr6 el libro.

1,700,096 (un millon setecientos mil noventa y seis)
incluyendo 850,048 (ochocientos cincuenta mil cuarenta y
ocho) Certificados Bursatiles objeto de la opcion de
sobreasignacion.

Los Certificados Bursatiles estan denominados en UDIs.

100 (cien) UDIs cada uno.

$882.3026 (ochocientos ochenta y dos Pesos 3026/10000
M.N.) cada uno.

100 (cien UDIs) cada uno.

$882.3026 (ochocientos ochenta y dos Pesos 3026/10000
M.N.) cada uno.

Construccion de libro con asignaciéon discrecional a tasa
Gnica.

16 de junio de 2026.

17 de junio de 2026.

17 de junio de 2026.

19 de junio de 2026.

19 de junio de 2026.
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Fecha de Publicaciéon del Aviso de Colocacion
con Fines Informativos:
Fecha de Liquidacion:

Plazo de Vigencia de 1a Emision:

Fecha de Vencimiento

Recursos Netos que Obtuvo el Emisor:

Garantia:

Tasa de Interés:

17 de junio de 2026.
19 de junio de 2026.

Hasta 3,640 (tres mil seiscientos cuarenta) dias, equivalente
a 10 (diez) afios.

06 de junio de 2036 (la “Fecha de Vencimiento”)

$1,488,843,848.84 (mil cuatrocientos ochenta y ocho
millones ochocientos cuarenta y tres mil ochocientos cuarenta
y ocho Pesos 84/100 M.N.), como resultado de restar del
Monto Total de la Emision los gastos relacionados con la
emision de los Certificados Bursatiles. Para un listado de
dichos gastos, ver la seccion “VI. GASTOS RELACIONADOS
CON LA OFERTA” del presente Suplemento.

Los Certificados Bursatiles son quirografarios por lo que no
contaran con garantia real o personal alguna.

De conformidad con el calendario de pagos que aparece en la
seccion denominada “I. Caracteristicas de la Oferta -
Periodicidad en el Pago de Intereses” del presente
Suplemento, desde su Fecha de Emision, los Certificados
Bursatiles devengaran un interés bruto anual fijo sobre su
Valor Nominal o, en su caso, sobre su Valor Nominal Ajustado
que el Representante Comin calcularid con por lo menos 2
(dos) Dias Habiles de anticipacion al inicio de cada Periodo de
Intereses (la “Fecha de Determinacién del Monto de
Intereses”), para lo cual el Representante Comun deberi
considerar una tasa de interés bruto anual del 6.54% (seis
punto cincuenta y cuatro por ciento) (la “Tasa de Interés
Bruto Anual”), la cual se mantendra fija durante la vigencia
de la Emision.

La Tasa de Interés Bruto Anual tom6 como referencia la tasa
del Udibono interpolado 2035 y 2040 de 4.44% (cuatro punto
cuarenta y cuatro por ciento) méas 2.10% (dos punto diez por
ciento) en la Fecha de Cierre de Libro.

La Tasa de Interés Bruto Anual se incrementara en 25
(veinticinco) puntos base a partir del periodo de intereses que
comienza e incluye el 09 de junio de 2034 para quedar en
6.79% (seis punto setenta y nueve por ciento) (y dicha tasa
seré la “Tasa de Interés Bruto Anual Ajustada”), salvo que (i)
el Emisor cumpla con el Objetivo de Desempefio de
Sostenibilidad e Indicador Clave de Desempefio, y (ii) el
Verificador Externo hubiere confirmado que el Emisor
cumpli6é con el Objetivo de Desempeiio de Sostenibilidad e
Indicador Clave de Desempefio de conformidad con sus
procedimientos habituales, en cuyo caso el Emisor hara
entrega al Representante Comudn de la Notificacion de
Cumplimiento conforme a la mecénica descrita en la Seccién
“Tasa de Interés” del Titulo que documenta la Emision y que
se reproduce en este Suplemento. En caso de que los
Certificados Bursatiles devenguen intereses a la Tasa de
Interés Bruto Anual Ajustada conforme a lo anterior, no sera
necesario sustituir el Titulo que documenta la presente
Emisién, en virtud de que el mismo ya prevé la aplicacion de
dicha tasa.
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Fecha de Observacion del Objetivo de
Desempeiio de Sostenibilidad e Indicador
Clave de Desempeiio:

Indicador Clave de Desempeiio o “KPI”:

Objetivo de Desempeio de Sostenibilidad e
Indicador Clave de Desempeiio:

Los intereses seran pagaderos a su equivalente en Pesos. Para
determinar el monto en Pesos que debera cubrirse en cada
Fecha de Pago de Intereses, el Emisor aplicara el valor de la
UDI vigente en la Fecha de Pago de Intereses
correspondiente, segin dé a conocer el Banco de México a
través del Diario Oficial de la Federacion.

En caso de que dejare de publicarse el valor de la UDI, sera
utilizado el método sustituto que el Banco de México aplique
y que se asemeje en mayor medida a la unidad de inversion,
en cuanto a su fidelidad, para indicar las variaciones del
Indice Nacional de Precios al Consumidor. Véase seccién “II.
Tasa de Interés y Forma de Calculo de los Intereses” de este
Suplemento.

Durante la vigencia de los Certificados Bursatiles la Tasa de
Interés Bruto Anual no sufrird cambios. El Representante
Comun daré a conocer por escrito a la CNBV y al Indeval, por
lo menos con 2 (dos) Dias Habiles de anticipacién a cada
Fecha de Pago de Intereses, el importe de los intereses a
pagar, asi como la Tasa de Interés Bruta Anual aplicable a la
Emisiéon y, en su caso, el Valor Nominal Ajustado por
Certificado Bursatil. Asimismo, dara a conocer a la BMV (a
través del SEDI o cualquier otro medio que la BMV
determine), a méas tardar con 2 (dos) Dias Héabiles de
anticipacion a la Fecha de Pago de Intereses, el importe de los
intereses a pagar, asi como la Tasa de Interés de Referencia y
la Tasa de Interés Bruta Anual aplicable a la Emision y, en su
caso, el Valor Nominal Ajustado por Certificado Bursatil.

31 de diciembre de 2033 (la “Fecha de Observacién”).

KPI 1: Consumo energético proveniente de fuentes
renovables.

KPI 2: Otorgamiento de becas a poblacion en vulnerabilidad
econémica.

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

KPI Afio SPT
base: 2033
2023

Consumo 0.21% 44%

energético

proveniente

de fuentes

renovables

Acciones a realizar: Instalacion de paneles fotovoltaicos en los
inmuebles. La inversi6on asociada a la instalacion de dicha
infraestructura podra ser realizada directa o indirectamente
por el Emisor o por un tercero.
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Reporteo del Objetivo de Desempeiio de
Sostenibilidad e Indicador Clave de
Desempeiio:

Verificacién de cumplimiento del Objetivo
de Sostenibilidad e Indicador Clave de
Desempeiio:

Verificador Externo:

SPT: Otorgar becas a poblacién en vulnerabilidad econémica,
de conformidad con lo establecido para el afio definido con
evento desencadenante, con base en el ejercicio 2023.

KPI Afo SPT
base 2033
2023

Otorgamiento | 839 1,022

de Becas a
Poblacién en
Vulnerabilidad
Econdémica

Acciones a realizar:

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

*  Apoyo ala salud emocional mediante una plataforma
digital.
*  Programas de acompafiamiento a becarios.
*  Programas de inserci6n al mercado laboral.
*  Redes de apoyo con aliados estratégicos que sumen
beneficios educativos a los becarios.
Dentro del primer semestre de cada afio calendario, durante
la vigencia de la presente Emision, el Emisor debera reportar
respecto del afio inmediato anterior, a través de su Reporte de
Sustentabilidad (segin dicho término se define adelante),
mediante la publicacion del mismo en su sitio web
www.fibraeduca.com, el desempeno de los Objetivos de
Desempeno de Sostenibilidad (“SPTs”) de los respectivos
Indicadores de Desempeno Clave (“KPIs”) que incluira: (i)
informacién sobre el rendimiento del KPI seleccionado; (ii)
verificacion por un tercero independiente donde se describa
el desempeiio de los KPI en comparacién con los SPT; y (iii)
cualquier otra informacién relevante que permita a los
inversores monitorear el progreso de los SPT.

La informacién también puede incluir, cuando sea posible y
factible: (i) explicacion cualitativa o cuantitativa de la
contribucion de los principales factores, incluidas las
adquisiciones de activos o las actividades de desinversion,
detras de la evolucion del rendimiento/KPI de forma anual;
(ii) una explicacioén cualitativa o cuantitativa de los impactos
positivos de sostenibilidad de 1a mejora del desempeiio; y (iii)
cualquier reevaluacion del KPI y/o reformulacién de los SPT
y/o ajustes proforma de las lineas de base o alcance del KPI.
El Emisor buscard anualmente una verificacion
independiente y externa del nivel de desempeiio de los SPTsy
KPIs establecido por un Verificador Externo; en el entendido
que, el Emisor incluirdA Gnicamente en la Notificacion de
Cumplimiento la verificacion que se emita en la Fecha de
Observacion.

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


http://www.fibraeduca.com/
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Notificaciéon de Cumplimiento:

Intereses Moratorios:

Periodicidad en el Pago de Intereses:

Amortizacién de Principal:

desempefio de los KPIs establecidos (el “Verificador
Externo”).

El Emisor entregard una notificacion firmada por un
funcionario autorizado al Representante Comun (la
“Notificacién de Cumplimiento”) al menos con 7 (siete) Dias
Habiles de anticipacion a la Fecha de Vencimiento (la fecha
en que el Emisor entregue la Notificacion de Cumplimiento,
la “Fecha de Notificacién”) confirmando si (i) el Emisor
cumple con los SPTs y KPIs, (ii) el Verificador Externo
hubiere confirmado que el Emisor cumpli6 los SPTs y KPIs de
conformidad con sus procedimientos habituales y (iii) si los
intereses se calcularan conforme a la Tasa de Interés Bruto
Anual o ala Tasa de Interés Bruto Anual Ajustada.

En caso de incumplimiento en el pago de principal de los
Certificados Bursatiles, se devengaran intereses moratorios,
en sustitucion de los ordinarios, sobre el principal insoluto de
los Certificados Bursatiles a una tasa anual igual al resultado
de adicionar 2% (dos por ciento) a la Tasa de Interés Bruto
Anual aplicable. Los intereses moratorios seran pagaderos a
la vista desde la fecha en que tenga lugar el incumplimiento y
hasta que la suma principal haya quedado integramente
cubierta y se calcularan sobre la base de un afio de 360
(trescientos sesenta) dias y por los dias calendario
efectivamente transcurridos en mora. La suma que se adeude
por concepto de intereses moratorios debera ser cubierta en
la misma moneda que la suma principal, en el domicilio del
Emisor, ubicado en Av. San Jer6énimo 458, Piso 1, Col.
Jardines del Pedregal, Alcaldia Alvaro Obregén, 01900
Ciudad de México, México, y en la misma moneda que la suma
principal.

Los intereses ordinarios que devenguen los Certificados
Bursatiles se liquidaran cada 182 (ciento ochenta y dos) dias
calendario, conforme al calendario que se indica en el Titulo
y que se reproduce en este Suplemento o, si fuera inhébil, el
siguiente Dia H&bil calculandose en todo caso los intereses
ordinarios respectivos por el nimero de dias calendario
efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago
correspondiente, sin que lo anterior se considere un
incumplimiento, salvo por el Gltimo Pago de Interés, en cuyo
caso se pagara precisamente en la Fecha de Vencimiento, en
cuyo caso si dicha fecha no es un Dia Habil, se pagara en el
Dia Hé&bil inmediato anterior, contra la entrega de las
constancias que el S.D. Indeval Institucion para el Deposito
de Valores, S.A. de C.V., (“Indeval”) haya expedido conforme
se indica en el Titulo y en este Suplemento. El primer pago de
intereses se efectuara precisamente el 18 de diciembre de
2026.

El principal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios se
amortizard a su valor nominal o Valor Nominal Ajustado
mediante un solo pago en la Fecha de Vencimiento, contra la
entrega del Titulo. En caso de que la Fecha de Vencimiento no
sea un Dia Habil, la amortizacién de principal se realizara el
Dia Habil inmediato anterior.
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Vencimiento Anticipado y Causas de
Vencimiento Anticipado:

Obligaciones de Dar, Hacer y No Hacer del
Emisor:

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

Calificacion otorgada por Moody’s Local MX,
S.A. de C.V., ala presente Emision:

Lugar y Forma de Pago de Principal e
Intereses:

Depositario:

Posibles Adquirentes:

Régimen Fiscal:

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

Conforme al Titulo, el Emisor tendra obligaciones de dar,
hacer y no hacer, segtin sea el caso, mismas que se reproducen
en este Suplemento.

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

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

LAS CALIFICACIONES OTORGADAS POR LAS
AGENCIAS CALIFICADORAS DE VALORES A LA
EMISION NO CONSTITUYEN UNA
RECOMENDACION DE INVERSION Y PUEDEN
ESTAR SUJETAS A ACTUALIZACIONES O
MODIFICACIONES EN CUALQUIER MOMENTO, DE
CONFORMIDAD CON LAS METODOLOGIAS DE LAS
AGENCIAS CALIFICADORAS DE VALORES.

El principal y los intereses devengados respecto de los
Certificados Bursatiles se pagaran en Pesos el dia de su
vencimiento y en cada una de las fechas de pago de principal
e intereses, respectivamente, en cuyo caso, de ser dias que no
sean un Dia Habil, se liquidaran el Dia H&bil inmediato
siguiente, sin que lo anterior se considere un incumplimiento,
mediante transferencia electronica a través de Indeval, quien
mantiene su domicilio en Paseo de la Reforma No. 255, Piso
3, Colonia Cuauhtémoc, Alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06500,
Ciudad de México. En caso de mora, cualquier pago que deba
realizar el Emisor se hard a través de Indeval, en el domicilio
sefialado anteriormente o, de no ser posible efectuar el pago
correspondiente a través de Indeval, directamente en las
oficinas del Representante Comin ubicadas en Paseo de los
Tamarindos 90, Torre 1, Piso 7, Colonia Bosques de las
Lomas, Codigo Postal 05120, Alcaldia Cuajimalpa de Morelos,
Ciudad de México o, en su defecto en las oficinas del Emisor
ubicadas en Av. San Jer6énimo 458, Piso 1, Jardines del
Pedregal, Alvaro Obregdn, 01900 Ciudad de México, México,
precisamente en ese orden.

Indeval.

Personas fisicas y morales cuando su régimen de inversion lo
prevea expresamente.

La tasa de retencion aplicable, en la fecha de este Suplemento,
respecto de los intereses pagados conforme a los Certificados
Bursatiles se encuentra sujeta (i) para las personas fisicas o
morales residentes en México para efectos fiscales, a lo
previsto en los Articulos 54, 135 y demas aplicables de la Ley
del Impuesto Sobre la Renta vigente y 21 de la Ley de Ingresos
de la Federacion, y (ii) para las personas fisicas y morales
residentes en el extranjero para efectos fiscales, a lo previsto
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Aumento en el Nuamero de Certificados
Bursatiles emitidos al Amparo de la Emision:

Intermediarios Colocadores:

Colideres:

Representante Comun:

Patrimonio del Fideicomiso:

en los Articulos 153, 166 y demés aplicables de la Ley del
Impuesto Sobre la Renta vigente, asi como los tratados de
doble tributacion que resulten aplicables. Los posibles
adquirentes de los Certificados Bursatiles deberan consultar
con sus asesores las consecuencias fiscales resultantes de su
inversion en los Certificados Bursitiles, incluyendo la
aplicacion de reglas especificas respecto a su situaciéon
particular. El régimen fiscal vigente podra modificarse a lo
largo de la duracion del Programa y a lo largo de la vigencia
de cualquier emisién. No se asume la obligaciéon de informar
acerca de los cambios en las disposiciones fiscales aplicables
alo largo de la vigencia de los Certificados Bursatiles.

Conforme a los términos del Titulo, los cuales se describen en
este Suplemento, el Emisor tendra derecho a emitir y ofrecer
publicamente Certificados Bursétiles Adicionales a los
Certificados Bursatiles a que se refiere el Titulo.

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.

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

Altor Casa de Bolsa, S.A. de C.V. (el “Representante Comtn”).

El Patrimonio del Fideicomiso se conforma, en cualquier
momento, con los siguientes activos: (a) la aportacion inicial;
(b) cualquier bien o derecho aportado de manera adicional o
futura de conformidad con las Clausulas 2.4 y 2.5 del Contrato
de Fideicomiso; (c) la aportacion de los Derechos de
Arrendamiento y los recursos derivados de los mismos; (d) los
recursos derivados de la emisién 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 emisiéon de CBFIs o con cualquier
otro recurso licito, incluyendo aquéllos que sean aportados
por sus respectivos propietarios o titulares al Patrimonio del
Fideicomiso con posterioridad a la primera emision CBFIs y
por cuya aportacion 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 inversion de los recursos liquidos 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 emisién 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;
(D) los derechos corporativos y patrimoniales respecto de las
entidades o vehiculos auxiliares que deriven de una o mas
partes sociales de las cuales sea beneficiario siempre y cuando
no sea violatorio de lo dispuesto en el Articulo 187 (ciento
ochenta y siete) de la 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 demas cantidades y derechos de que sea titular el
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Fuente de Pago:

Agente Estructurador Sustentable

Fideicomiso, por cualquier causa licita y valida; al igual que
las obligaciones a cargo del Emisor, de cualquier especie.

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

Scotia Inverlat Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero
Scotiabank Inverlat, que coadyuvo en el desarrollo de marco
de referencia ESG (el “Marco de Referencia ESG”), en la
identificacién de proyectos y asistencia con el proveedor de la
Opini6én de Sustentabilidad.

INTERMEDIARIOS COLOCADORES

{X} HSBC Scotiabank.

HSBC Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Scotia Inverlat Casa de Bolsa, S.A.
Grupo Financiero HSBC. de C.V.,Grupo Financiero
Scotiabank Inverlat.
COLIDERES
dP BANDORTE [£%

Y casa de bolsa

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

AGENTE ESTRUCTURADOR SUSTENTABLE

Scotiabank.

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

El Programa de colocacion de los Certificados Bursatiles con caracter revolvente que se describe en el
Prospecto que fue autorizado por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores mediante oficio niimero
153/5443/2023, de fecha 14 de agosto de 2023, y los Certificados Bursatiles 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 Bursatiles que se describe en este Suplemento fue autorizada por la Comisién
Nacional Bancaria y de Valores, y los Certificados Bursatiles materia de la misma se encuentran inscritos
bajo el No. 2362-4.15-2023-132-09, en el Registro Nacional de Valores y son aptos para ser listados para
cotizaci6én en la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

Los Certificados Bursatiles objeto de la presente Emision se liquidaran en términos del contrato de colocaciéon
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.
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La inscripcion en el Registro Nacional de Valores tendra efectos declarativos y no convalida
los actos juridicos que sean nulos de conformidad con las leyes aplicables, ni implica
certificacion 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 informaciéon contenida en el Prospecto y el presente
Suplemento. Por lo que, el contenido, exactitud, veracidad y oportunidad de la informacion
y documentacion presentada corresponden a la exclusiva responsabilidad de las personas
que la suscriben y no implica certificacién ni opiniéon o recomendacion alguna de la Comision
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 encontraran a disposiciéon
del publico inversionista a través de los Intermediarios Colocadores y también podran consultarse en la
pégina de internet de la Bolsa en la siguiente direccion http://www.bmv.com.mx, en la pagina de internet de
la CNBV en la siguiente direccion http://www.gob.mx/cnbv y en la pagina de internet del Emisor en la
siguiente direccion: www.fibraeduca.com.

Ciudad de México, 19 de junio de 2026.
Autorizacion de CNBV para su publicacion 153/5443/2023, de fecha 14 de agosto de 2023.
Notificacion CNBYV, 153/4939/2026, de fecha 16 de junio de 2026.
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Manifestamos que a la fecha de presentacién de este Suplemento y con base en la informacién que
tenemos a nuestra disposicién, a nuestro leal saber y entender, el Emisor retine los supuestos contenidos
en el Articulo 13 Bis de las Disposiciones de Caracter General aplicables a las Emisoras de Valores y a
Otros Participantes del Mercado de Valores publicadas en el Diario Oficial de la Federacién el 19 de
marzo de 2003 y sus respectivas modificaciones.

Banco Invex, S.A., Institucién De Banca Miiltiple,
Invex Grupo Financiero, Actuando Unica Y Exclusivamente
Como Fiduciario Del Fideicomiso F/3277.

FIDUCIARIO EMISOR

A €

<\ Sandra Alicia Sirah¥Berrueco Alvarado
AN Delegada Fiduciaria

Samantha Barquera Betandourt
Delegada Fiduciaria



Manifestamos que a la fecha de presentacion de este Suplemento y con base en la informacién que
tenemos a nuestra disposicién, a nuestro leal saber y entender, el Emisor retiine los supuestos contenidos
en el Articulo 13 Bis de las Disposiciones de Cardcter General aplicables a las Emisoras de Valores y a
Otros Participantes del Mercado de Valores publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 109 de
marzo de 2003 y sus respectivas modificaciones.

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

FIDEIGOMITENTE

David Diaz Garcia
Representante Legal!)

{1) El representante legal tiene |as mismas facultades de Director General, Director de Finanzas y Director Juridien



Manifestamos que a la fecha de presentacién de este Suplemento y con base en la informacion que
tenemos a nuestra disposicién, a nuestro leal saber y entender, el Emisor refine los supuestos contenidos
en el Articulo 13 Bis de las Disposiciones de Carécter General aplicables a las Emisoras de Valores y a
Otros Participantes del Mercado de Valores publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 19 de
marzo de 2003 vy sus respectivas modificaciones.

Fibra Educa Management, S.C.

ADMINI OR

{11 El Dircetor de Admimistracion ¥ Finnzas tiene las mismas facultades que el Director de Finuzag.



Manifestamos que a la fecha de presentacion de este Suplemento y con base en la informacion que
tenemos a nuestra disposicidn, a nuestro leal saber y entender, el Emisor reiine los supuestos contenidos
en el Articulo 13 Bis de las Disposiciones de Cardcter General aplicables a las Emisoras de Valores y a
Otros Participantes del Mercado de Valores publicadas en el Diario Oficial de la Federacién el 19 de
marzo de 2003 y sus respectivas modificaciones.

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

INTERMEDIARIO COLOCADOR

e/

Helenk Anne Marie CampéclyBenlliure
Representante Le

/W

Rodrigo Emmanuel Romero Sanchez

Representante Legal




Manifestamos que a la fecha de presentaciéon de este Suplemento y con base en la informacién que
tenemos a nuestra disposicion, a nuestro leal saber y entender, el Emisor retine los supuestos contenidos
en el Articulo 13 Bis de las Disposiciones de Caracter General aplicables a las Emisoras de Valores y a
Otros Participantes del Mercado de Valores publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el 19 de
marzo de 2003 y sus respectivas modificaciones.

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

INTERMEDIART%: COLOCADOR

A

b
Yamur Severiano Muiioz Gémez
Representante Legal

Javier Jameiro Gutiérrez
Representante Legal
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INCORPORACION POR
REFERENCIA AL REPORTE
ANUAL CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO TERMINADO EL 31
DE DICIEMBRE DE 2025 Y EL
REPORTE TRIMESTRAL
CORRESPONDIENTE AL PRIMER
TRIMESTRE TERMINADO EL 31

DE MARZO DE 2026.
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LOS INTERESES
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X. |[INFORMACION FINANCIERA 63 |No Aplicable

1. |Informacion financiera Seleccionada del 63 |La informacién correspondiente a esta

Fideicomiso.

Seccion se incorpora por referencia a (i)
la Seccion Resultados de las operaciones
y perspectivas — “Estados Financieros
Consolidados Condensados
Intermedios”, del Reporte Trimestral
con informacion financiera no auditada
del Emisor correspondiente al primer
trimestre terminado el 31 de marzo de
2026, que fue presentado a la CNBV y la
BMYV el 30 de abril de 2026, y (ii) la
Seccibn N425000 - Informacion
financiera - “Informacién financiera
seleccionada del fideicomiso” del
Reporte Anual del Emisor de fecha 30 de
abril de 2026 correspondiente al
gjercicio terminado el 31 de diciembre
de 2025, mismo que fue presentado ante
laCNBVyla BMV el 30 de abril de 2026,
los cuales estan disponibles en las
paginas 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
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Informe sobre Créditos Relevantes.

63

La informacion correspondiente a esta
Seccion se incorpora por referencia a (i)
la Seccion Resultados de las operaciones
y perspectivas — “Estados Financieros
Consolidados Condensados
Intermedios”, del Reporte Trimestral
con informacién financiera no auditada
del Emisor correspondiente al primer
trimestre terminado el 31 de marzo de
2026, que fue presentado ala CNBV y la
BMV el 30 de abril de 2026, y (ii) la
Seccibon N425000 - Informacion
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 yla BMV el
30 de abril de 2026, los cuales estan
disponibles en las paginas 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.

Comentarios y Analisis de la Administracién

sobre los resultados de Operacion.

63

No Aplicable.

Resultados de la Operacién

63

La informacién correspondiente a esta
Seccion se incorpora por referencia a (i)
la Seccion Resultados de las operaciones
y perspectivas — “Informacién a revelar
sobre otros resultados de operacion”, del
Reporte Trimestral con informacion
financiera no auditada del Emisor
correspondiente al primer trimestre
terminado el 31 de marzo de 2026, que
fue presentado ala CNBV yla BMV el 30
de abril de 2026, y (ii) la Seccion
N425000 — Informacién financiera —
“Resultados de operacion” 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 estan disponibles en las paginas
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
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Situacion financiera, liquidez y recursos de capital

63

La informacion correspondiente a esta
Seccion se incorpora por referencia a (i)
la Seccion Resultados de las operaciones
y perspectivas — “Situaciéon financiera,
liquidez y recursos de capital”, del
Reporte Trimestral con informacion
financiera no auditada del Emisor
correspondiente al primer trimestre
terminado el  primer trimestre
terminado el 31 de marzo de 2026, que
fue presentado ala CNBVyla BMV el 30
de abril de 2026, y (ii) la Seccion
N425000 — Informacion financiera —
“Situacion  Financiera, liquidez vy
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 yla BMV el
30 de abril de 2026, los cuales estan
disponibles en las paginas 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

63

La informacién correspondiente a esta
Seccion se incorpora por referencia a (i)
la Seccion Resultados de las operaciones
y perspectivas — “Control interno”, del
Reporte Trimestral con informacion
financiera no auditada del Emisor
correspondiente al primer trimestre
terminado el 31 de marzo de 2026, que
fue presentado ala CNBV yla BMV el 30
de abril de 2026, y (ii) la Seccién
N425000 — Informacién 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 estan
disponibles en las paginas 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.
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Estimaciones, Provisiones o Reservas Contables
Criticas

64

La informacion correspondiente a esta
Seccion se incorpora por referencia a (i)
la Seccion Resultados de las operaciones
y perspectivas — “Informacion a revelar
sobre juicios y estimaciones contables”,
del Reporte Trimestral con informacion
financiera no auditada del Emisor
correspondiente al primer trimestre
terminado el  primer trimestre
terminado el 31 de marzo de 2026, que
fue presentado ala CNBVyla BMV el 30
de abril de 2026, y (ii) la Seccion
N425000 — Informacion financiera —
“Estimaciones, provisiones o reservas
contables criticas” 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 yla BMV el
30 de abril de 2026, los cuales estan
disponibles en las paginas 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

No Aplicable

XII

PERSONAS RESPONSABLES

No Aplicable

XIII

ANEXOS

No Aplicable

1.

Copia del Titulo que documenta la Emisién

No Aplicable

2.

Calificacion otorgada por la Agencias
Calificadoras

No Aplicable

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.

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,
respectivamente, mismos que puede ser
consultado en las siguientes direcciones:

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

http://www.gob.mx/cnbv y

www.fibraeduca.com.

Opini6n legal

No Aplicable

o

Marco de Referencia ESG

No Aplicable

Opini6n de Sustentabilidad

No Aplicable
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El presente Suplemento y sus anexos son parte integral del Prospecto del Programa autorizado
por la CNBV mediante oficio de autorizacion nimero 153/5443/2023 de fecha 14 de agosto de
2023, por lo que debera consultarse conjuntamente con el referido Prospecto.

Los anexos del presente Suplemento forman parte integral del mismo.

Todos los términos utilizados en el presente Suplemento que no estén definidos en forma
especifica tendran el significado que se les atribuye en el Prospecto o en el Titulo que
documenta la Emision.

Ningan intermediario, apoderado para celebrar operaciones con el pablico, o cualquier otra
persona, ha sido autorizada para proporcionar informacioén o hacer cualquier declaraciéon que
no esté contenida en este Suplemento. Como consecuencia de lo anterior, cualquier
informacién o declaracién que no esté contenida en este Suplemento o en el Prospecto del
Programa debera entenderse como no autorizada por el Emisor ni por los Intermediarios
Colocadores.
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Glosario Suplemento

Término Definicion

“Activos Inmobiliarios” Significa cualquier derecho relacionado con los bienes
inmuebles y derechos de arrendamiento (segtn 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 adquisicién o
construccion 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 depreciacion y amortizacién, sobre una base
consolidada de conformidad con las NIIF; y (ii) el valor
de todos los demas 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.
“Banco Independiente” Significa cualquier institucion 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.

“Deuda” Significa, respecto de cualquier persona, sin duplicar,
(i) todas las obligaciones derivadas de dinero tomado
en préstamo, sin considerar lineas de crédito no
dispuestas, (ii) todas las obligaciones documentadas
en bonos, obligaciones, pagarés o instrumentos
similares, independientemente de su denominacion,
(iii) todas las obligaciones de dicha persona en su
caracter de arrendatario conforme a arrendamientos
financieros, (iv) toda la deuda de terceros respecto de
la cual dicha persona otorgue garantia, fianza, aval o
asuma obligacion solidaria o que sea garantizada con
un Gravamen constituido sobre cualquier activo de
dicha persona, hasta por el valor de dicho activo, segin
esté registrado en el balance mas reciente de dicha
persona, interino o auditado, (v) la apertura de cartas
de crédito por cuenta de dicha persona y la obligacion
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 denominaciéon

“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.
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“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.

“Délares”

Significa la moneda de curso legal en los Estados
Unidos de América.

I3

Emisién del UDIBONO Comparable”

Significa la emision de Bonos de Desarrollo del
Gobierno Federal con tasa de interés fija real
seleccionada por el Banco Independiente, que tenga
un vencimiento comparable o interpolado a un plazo
comparable al periodo comprendido entre la fecha de
amortizacion anticipada y la Fecha de Vencimiento de
los Certificados Bursétiles, la cual sera seleccionada
con base en las practicas financieras reconocidas para
la valoracion de nuevas 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 Dia
Habil anterior a la fecha de amortizaciéon determinada
por el Emisor respecto de los Certificados Bursatiles.

“Gravamen”

Significa, respecto a cualquier activo, cualquier
hipoteca, prenda, usufructo, depoésito, carga,
preferencia o cualquier otra garantia real de cualquier
clase o naturaleza (incluyendo, sin limitar, cualquier
compraventa condicionada o con reserva de dominio),
con relacion a obligaciones pendientes de pago.

“Indice de Cobertura de Servicio de la Deuda”

Significa el indice de cobertura de al menos 1.5 (uno
punto cinco) con el que el Fideicomiso debera contar
al momento de asumir cualquier crédito, préstamo o
financiamiento, mismo que deberd calcularse de
conformidad con la siguiente féormula:

ALy + Yt IVA, + X, U0, + LR,
ter e + Xt P+ Xt Ke + X8, Dy

ICD, =

Donde:

ICD: = Indice de cobertura de servicio de la
deuda al cierre del trimestre t.

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

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

UO: = Utilidad Operativa estimada después
del pago de distribuciones programadas y
cualquier otra distribucién para el trimestre
t.
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LR, = Lineas de crédito revolvente vigentes,
irrevocables y no dispuestas al cierre del
trimestre 0.

I: = Amortizaciones estimadas de intereses
derivadas de financiamientos para el
trimestre t.

Pt = Amortizaciones programadas de
principal de financiamientos para el
trimestre t.

K: = Gastos de capital recurrentes estimados
para el trimestre t.

D: = 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 mas 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
por impuestos con base en el ingreso; (iii) descuento
por amortizacién 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 Informacion
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 esta
disponible en las paginas de Internet de la BMVy 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.

“Tasa del UDIBONO”

Significa, en relacion a cualquier fecha de
amortizacion anticipada, la tasa anual equivalente al
rendimiento semestral (considerando periodos de 182
dias y un ano de 360 (trescientos sesenta) dias) al
vencimiento o vencimiento interpolado (con base en el
nimero de dias) de la Emision del Udibono
Comparable.

“Tenedores”

Significan los tenedores de los Certificados Bursétiles.

“Titulo”

Significa el titulo el cual ampara la Emision de
Certificados Bursétiles.
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“Trimestre Completo Més Reciente” Significa el trimestre terminado mas reciente para el
cual se hayan preparado estados financieros del
Emisor.

“UDIs” Significa Unidades de Inversion.
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I. CARACTERISTICAS DE LA OFERTA

Denominacion de la Emision

Banco INVEX, S.A., Institucion de Banca Mdltiple, INVEX Grupo Financiero, actuando ftnica y
exclusivamente como Fiduciario del Fideicomiso F/3277, suscribe y emite a su cargo, al amparo del Programa
de Certificados Bursatiles Fiduciarios de largo plazo, bajo la modalidad de emisor recurrente, inscrito
preventivamente por la CNBV segin consta en oficio No. 153/5443/2023 de fecha 14 de agosto de 2023
emitido por la CNBYV, y mediante oficio No. 153/4939/2026 de fecha 16 de junio de 2026, notific6 la
inscripcidn de la Sexta emision de Certificados Bursatiles (la “Emisién”), con las siguientes caracteristicas:

Denominacién del Emisor

Banco INVEX, S.A., Institucion de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero, actuando tunica y
exclusivamente como Fiduciario del Fideicomiso F/3277.

Denominacién del Fideicomitente
Grupo Nagoin, S.A. de C.V.
Denominacién del Administrador
Fibra Educa Management, S.C.
Fideicomisarios en Primer Lugar
Los Tenedores de CBFIs.

Clave de Pizarra

“EDUCA 26UL”.

Tipo de Valor

Certificados Bursatiles Fiduciarios de largo plazo.
Aprobacién del Emisor

La asamblea de tenedores de CBFTs, la cual fue celebrada el 14 de marzo de 2023, aprob6 el establecimiento
del Programa y la realizaci6én 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 inversion, teniendo caracter de revolvente. Mientras el Programa contintie vigente, podran
realizarse tantas Emisiones de Certificados Bursatiles como sean determinadas por el Emisor, siempre y
cuando, el saldo insoluto de principal de los Certificados Bursétiles en circulacién no exceda el Monto Total
Autorizado del Programa.

Vigencia del Programa

5 (cinco) afios, contados a partir de la fecha de autorizaciéon del mismo emitida por la CNBV.

Niimero de la Emisién

La presente Emision representa la sexta emision al amparo del Programa.

Valor de la UDI en la Fecha de Emisién de los Certificados Bursdatiles

$8.823026 (ocho Pesos 823026/1000000 M.N.)
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Monto Total de la Emisién

170,009,600 (ciento setenta millones nueve mil seiscientas) UDIs el cual se increment6 de conformidad con
lo previsto en el apartado “Sobreasignaciéon”, en conjunto con la emisiéon con clave de pizarra “EDUCA 26L” y
“EDUCA 26-2L” que llevo a cabo el Emisor en esta misma fecha.

Monto equivalente en Pesos

$1,499,999,121.00 (mil cuatrocientos noventa y nueve millones novecientos noventa y nueve mil ciento
veintian Pesos 00/100 M.N.), de los cuales $749,999,560.50 (setecientos cuarenta y nueve millones
novecientos noventa y nueve mil quinientos sesenta Pesos 50/100 M.N.) corresponden al monto objetivo y
$749,999,560.50 (setecientos cuarenta y nueve millones novecientos noventa y nueve mil quinientos sesenta
Pesos 50/100 M.N.) corresponden a la sobreasignacion.

Sobreasignacion

El Emisor colocoé Certificados Bursétiles adicionales, de conformidad con lo previsto en la secciéon “Plan de
Distribuciéon de este Suplemento” por un monto de 85,004,800 (ochenta y cinco millones cuatro mil
ochocientas) UDIs, para llegar a un Monto Total de la Emisién de 170,009,600 (ciento setenta millones nueve
mil seiscientas) UDIs, cuyo equivalente en pesos en la fecha de emision corresponde a $1,499,999,121.00 (mil
cuatrocientos noventa y nueve millones novecientos noventa y nueve mil ciento veintian Pesos 00/100 M.N.).
Dicha sobreasignacion se llevd a cabo una vez que fue cerrado el libro. La sobreasignacion fue aplicable
respecto de aquellas 6rdenes de compra presentadas por los Intermediarios Colocadores, en el entendido que
dichas 6rdenes de compra fueron asignadas al mismo precio al que cerrd el libro.

Nuimero de Certificados Bursdtiles

1,700,096 (un millon setecientos mil noventa y seis) incluyendo 850,048 (ochocientos cincuenta mil cuarenta
y ocho) Certificados Bursétiles objeto de la opcién de sobreasignacion.

Valor Nominal de los Certificados Bursdatiles

100 (cien UDIs) cada uno.

Monto equivalente en Pesos de los Certificados Bursatiles

$882.3026 (ochocientos ochenta y dos Pesos 3026/10000 M.N.) cada uno.
Precio de Colocacion de los Certificados Bursdatiles

100 (cien UDIs) cada uno.

Precio de Colocacioén de los Certificados Bursdatiles equivalente en pesos
$882.3026 (ochocientos ochenta y dos Pesos 3026/10000 M.N.) cada uno.
Denominacion de los Certificados Bursatiles

Los Certificados Bursétiles estidn denominados en UDIs.

Tipo de Oferta

Oferta Publica Primaria Nacional

Fecha de Publicacién del Aviso de Oferta

16 de junio de 2026.

Fecha de Cierre de Libro
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17 de junio de 2026.

Fecha de Emision

19 de junio de 2026.

Fecha de Registro en la Bolsa

19 de junio de 2026.

Fecha de Publicacion del Aviso de Colocacion con Fines Informativos

17 de junio de 2026.

Fecha de Liquidaciéon

19 de junio de 2026.

Plazo de Vigencia de la Emision

Hasta 3,640 (tres mil seiscientos cuarenta) dias, equivalente a 10 (diez) afios.

Fecha de Vencimiento

06 de junio de 2036.

Recursos Netos que Obtendra el Emisor

$1,488,843,848.84 (mil cuatrocientos ochenta y ocho millones ochocientos cuarenta y tres mil ochocientos
cuarenta y ocho Pesos 84/100 M.N.), como resultado de restar del monto total de la Emision los gastos
relacionados con la emision de los Certificados Bursatiles. Para un listado de dichos gastos, ver la seccion “VI.
GASTOS RELACIONADOS CON LA OFERTA” del presente Suplemento.

Calificaciones de los Certificados Bursatiles

HR Ratings de México, S.A. de C.V. ha asignado la calificacion HR AAA a los Certificados Bursatiles, la cual
significa que: “crediticia, ofreciendo gran seguridad para el pago oportuno de las obligaciones de deuda.
Manteniendo minimo riesgo crediticio”.

Moody’s Local MX, S.A. de C.V. ha asignado la calificacién AA+.mx a los Certificados Bursatiles, la cual
significa que: “cuentan con una calidad crediticia muy fuerte en comparacién con otras entidades y

transacciones locales”.

Copia de los dictamenes 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 EMISION NO CONSTITUYEN UNA RECOMENDACION DE INVERSION Y PUEDEN ESTAR
SUJETAS A ACTUALIZACIONES O MODIFICACIONES EN CUALQUIER MOMENTO, DE
CONFORMIDAD CON LA METODOLOGIA DE LA AGENCIA CALIFICADORA DE VALORES
RESPECTIVA.

Garantia

Los Certificados Bursétiles son quirografarios por lo que no contaran con garantia real o personal alguna.

Tasa de Interés
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A partir de la Fecha de Emision de los Certificados Bursatiles devengaran un interés bruto anual fijo sobre su
Valor Nominal o, en su caso, sobre su Valor Nominal Ajustado que el Representante Comiin calculari con por
lo menos 2 (dos) Dias Hébiles de anticipacion al inicio de cada Periodo de Intereses, para lo cual el
Representante Comun debera considerar la Tasa de Interés Bruto Anual, la cual se mantendra fija durante la
vigencia de la Emision.

La Tasa de Interés Bruto Anual tomé como referencia la tasa del Udibono interpolado 2035 y 2040 de 4.44%
(cuatro punto cuarenta y cuatro por ciento) mas 2.10% (dos punto diez por ciento) en la Fecha de Cierre de
Libro.

La Tasa de Interés Bruto Anual se incrementard en 25 (veinticinco) puntos base a partir del periodo de
intereses que comienza e incluye el 09 de junio de 2034 para quedar en 6.79% (seis punto setenta y nueve por
ciento), salvo que (i) el Emisor cumpla con el Objetivo de Desempefio de Sostenibilidad e Indicador Clave de
Desempeno, y (ii) el Verificador Externo hubiere confirmado que el Emisor cumpli6 el Objetivo de Desempeiio
de Sostenibilidad e Indicador Clave de Desempefio de conformidad con sus procedimientos habituales.

Para estos efectos, el Emisor entregara al Representante Comun la Notificacién de Cumplimiento en la Fecha
de Notificacién confirmando si las condiciones establecidas en los incisos (i) y (ii) anteriores se cumplieron o
no y cual sera la tasa de interés aplicable al amparo de los Certificados Bursatiles a partir de la Fecha de Ajuste
de Tasa. Si (i) el Emisor no entrega al Representante Comun la Notificacion de Cumplimiento con la
anticipacion antes sefialada, (ii) en la Fecha de Notificacion, el Emisor hubiere notificado al Representante
Comun que el SPT y KPI no se cumplio, o (iii) en la Fecha de Notificacion, 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 Bursatiles desde la Fecha de Ajuste de Tasa y hasta la Fecha de Vencimiento
sera la Tasa de Interés Bruto Anual Ajustada. En caso de que los Certificados Bursatiles devenguen intereses
a la Tasa de Interés Bruto Anual Ajustada conforme a lo anterior, no sera necesario sustituir el Titulo que
documenta la Emisién a que se refiere este Suplemento, en virtud de que el mismo ya prevé la aplicacion de
dicha tasa.

Los intereses seran pagaderos a su equivalente en Pesos. Para determinar el monto en Pesos que debera
cubrirse en cada Fecha de Pago de Intereses, el Emisor aplicara el valor de la UDI vigente en la Fecha de Pago
de Intereses correspondiente, segin dé a conocer el Banco de México a través del Diario Oficial de la
Federacion. En caso de que dejare de publicarse el valor de la UDI, sera utilizado el método sustituto que el
Banco de México aplique y que se asemeje en mayor medida a la unidad de inversion, en cuanto a su fidelidad,
para indicar las variaciones del Indice Nacional de Precios al Consumidor. Véase seccién “II. Tasa de Interés
y Forma de Calculo de los Intereses” de este Suplemento.

En caso de que dejare de publicarse el valor de la UDI, sera utilizado el método sustituto que el Banco de
México aplique y que se asemeje en mayor medida a la unidad de inversion, en cuanto a su fidelidad, para
indicar las variaciones del Indice Nacional de Precios al Consumidor.

Durante la vigencia de los Certificados Bursatiles la Tasa de Interés Bruto Anual no sufrird cambios. El
Representante Comtn dara a conocer por escrito ala CNBV y al Indeval, por lo menos con 2 (dos) Dias Hébiles
de anticipacién a cada Fecha de Pago de Intereses, el importe de los intereses a pagar, asi como la Tasa de
Interés Bruta Anual aplicable a la Emision y, en su caso, el Valor Nominal Ajustado por Certificado Bursatil.
Asimismo, dar a conocer a la BMV (a través del SEDI o cualquier otro medio que la BMV determine), a més
tardar con 2 (dos) Dias Habiles de anticipacion a la Fecha de Pago de Intereses, el importe de los intereses a
pagar, asi como la Tasa de Interés Bruta Anual aplicable a la Emision y, en su caso, el Valor Nominal Ajustado
por Certificado Bursatil.

Periodicidad en el Pago de Intereses.
Los intereses ordinarios que devenguen los Certificados Bursatiles se liquidaran cada 182 dias calendario (cada

uno de dichos periodos, un “Periodo de Intereses”) durante la vigencia de la Emision, conforme al siguiente
calendario y en las siguientes fechas:

Periodo Fecha de Pago de Intereses | Periodo Fecha de Pago de Intereses
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1 18 de diciembre de 2026 1 12 de diciembre de 2031
2 18 de junio de 2027 12 11 de junio de 2032
3 17 de diciembre de 2027 13 10 de diciembre de 2032
4 16 de junio de 2028 14 10 de junio de 2033
5 15 de diciembre de 2028 15 9 de diciembre de 2033
6 15 de junio de 2029 16 9 de junio de 2034
7 14 de diciembre de 2029 17 8 de diciembre de 2034
8 14 de junio de 2030 18 8 de junio de 2035
9 13 de diciembre de 2030 19 7 de diciembre de 2035
10 13 de junio de 2031 20 6 de junio de 2036

En el caso de que cualquiera de las fechas antes mencionadas sea un dia inhabil, los intereses se liquidaran el
Dia Habil inmediato siguiente, calculandose en todo caso los intereses ordinarios respectivos por el nimero
de dias calendario efectivamente transcurridos hasta la fecha de pago correspondiente, sin que lo anterior se
considere un incumplimiento, salvo por el altimo Pago de Interés, en cuyo caso se pagara precisamente en la
Fecha de Vencimiento, en cuyo caso si dicha fecha no es un Dia Habil, se pagara en el Dia Habil inmediato
anterior, contra la entrega de las constancias respectivas que el Indeval expida.]

El primer pago de intereses se debera realizar el 18 de diciembre de 2026.

Intereses Moratorios

En caso de incumplimiento en el pago de principal de los Certificados Bursatiles, se devengaran intereses
moratorios, en sustituciéon de los ordinarios, sobre el principal insoluto de los Certificados Bursétiles a una
tasa anual igual al resultado de adicionar 2% (dos por ciento) a la Tasa de Interés Bruto Anual aplicable. Los
intereses moratorios seran pagaderos a la vista desde la fecha en que tenga lugar el incumplimiento y hasta
que la suma principal haya quedado integramente cubierta y se calcularan sobre la base de un afio de 360
(trescientos sesenta) dias y por los dias calendario efectivamente transcurridos en mora. La suma que se
adeude por concepto de intereses moratorios debera ser cubierta en la misma moneda que la suma principal,
en el domicilio del Emisor, ubicado en Av. San Jer6nimo 458, Piso 1, Col. Jardines del Pedregal, Alcaldia
Alvaro Obregbn, 01900 Ciudad de México, México, y en la misma moneda que la suma principal.

Fecha de Observacién del Objetivo de Desemperiio de Sostenibilidad e Indicador Clave de Desemperfio

31 de diciembre de 2033.

Indicador Clave de Desemperio

KPI 1: Consumo energético proveniente de fuentes renovables.

KPI 2: Otorgamiento de becas a poblacion en vulnerabilidad econémica.

Objetivo de Desempeiio de Sostenibilidad e Indicador Clave de Desempefio

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

KPI Ano SPT
base: 2033
2023
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Consumo 0.21% 44%
energético
proveniente
de fuentes
renovables

Acciones a realizar: Instalacion de paneles fotovoltaicos en los inmuebles. La inversiéon asociada a la
instalacion de dicha infraestructura podré ser realizada directa o indirectamente por Fibra Educa o por un
tercero.

SPT: Otorgar becas a poblacién en vulnerabilidad econémica, de conformidad con lo establecido para los afios
definidos como eventos desencadenantes, con base en el ejercicio 2023.

KPI Ano base | SPT
2023 2033
Otorgamiento | 839 1,022

de Becas a
Poblacién en
Vulnerabilidad
Econodmica

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 acompanamiento a becarios.

*  Programas de insercién al mercado laboral.

*  Redes de apoyo con aliados estratégicos que sumen beneficios educativos a los becarios.

Reporteo del Objetivo de Desemperio de Sostenibilidad e Indicador Clave de Desempefio

Dentro del primer semestre de cada afio calendario, durante la vigencia de la presente Emision, el Emisor
deber4 reportar respecto del afio inmediato anterior, a través de su Reporte de Sustentabilidad (segtin dicho
término se define adelante), mediante la publicacién del mismo en su sitio web www.fibraeduca.com la
informacioén relacionada con el desempeno de los SPTs de los respectivos KPIs que incluira: (i) informaciéon
sobre el rendimiento del KPI seleccionado; (ii) verificacién por un tercero independiente donde se describa el
desempeifio de los KPI en comparacién con los SPT; y (iii) cualquier otra informacion relevante que permita a
los inversores monitorear el progreso de los SPT.

La informacion también puede incluir, cuando sea posible y factible: (i) explicacion cualitativa o cuantitativa
de la contribucioén de los principales factores, incluidas las adquisiciones de activos o las actividades de
desinversion, detras de la evolucién del rendimiento/KPI de forma anual; (ii) una explicacion cualitativa o
cuantitativa de los impactos positivos de sostenibilidad de la mejora del desempeiio; y (iii) cualquier
reevaluacion del KPI y/o reformulaciéon de los SPT y/o ajustes proforma de las lineas de base o alcance del
KPI.

Verificacion del Cumplimiento del Objetivo de Desempeiio de Sostenibilidad e Indicador Clave de Desempeiio
El Emisor buscara anualmente una verificacién independiente y externa del nivel de desempefio de los SPTs

y KPIs establecido por un Verificador Externo; en el entendido que, el Emisor incluird inicamente en la
Notificacién de Cumplimiento la verificacién que se emita en la Fecha de Observacién de los SPTs y KPIs.

Notificacion de cumplimiento

El Emisor entregard la Notificacién de Cumplimiento firmada al Representante Comun en la Fecha de
Notificaciéon confirmando si (i) el Emisor cumple con los SPTs y KPIs, (ii) el Verificador Externo hubiere
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confirmado que el Emisor cumpli6 los SPTs y KPIs de conformidad con sus procedimientos habituales y (iii)
si los intereses se calcularan conforme a la Tasa de Interés Bruto Anual o a la Tasa de Interés Bruto Anual
Ajustada.

Amortizacién

El principal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios se amortizara a su valor nominal o Valor Nominal
Ajustado, mediante un solo pago en la Fecha de Vencimiento, contra la entrega del Titulo correspondiente. En
caso de que la Fecha de Vencimiento no sea un Dia H4bil, la amortizacion de principal se realizara el Dia Habil
inmediato anterior.

La amortizacion se realizara en Pesos. Para determinar el monto de principal en Pesos que debera cubrirse en
la Fecha de Vencimiento, se aplicara el valor de la UDI vigente en la Fecha de Vencimiento, segiin dé a conocer
el Banco de México a través del Diario Oficial de la Federacion. En caso de que dejare de publicarse el valor
de la UDI, ser4 utilizado el método sustituto que el Banco de México aplique y que se asemeje en mayor
medida a la unidad de inversién, en cuanto a su fidelidad, para indicar las variaciones del Indice Nacional de
Precios al Consumidor. El Representante Comun debera dar aviso al Emisor por escrito (pudiendo ser por
correo electréonico), a la CNBV a través del STIV- 2, a la Bolsa a través del SEDI y a Indeval por escrito o a
través de los medios que determine, con por lo menos 2 (dos) Dias Habiles de anticipacion a la Fecha de
Vencimiento, debiendo senalar el monto de la amortizacion correspondiente. Durante la vigencia de los
Certificados Bursatiles la Tasa de Interés Bruto Anual no sufrird cambios.

En caso de que dejare de publicarse el valor de las UDIs para los efectos previstos anteriormente, sera utilizado
el método sustituto que el Banco de México aplique y que se asemeje en mayor medida a las UDIs, en cuanto
a su fidelidad, para indicar las variaciones del Indice Nacional de precios al Consumidor.

Amortizaciéon Anticipada de los Certificados Bursatiles

El Emisor tendri el derecho de amortizar anticipadamente en cualquier fecha previa a la Fecha de
Vencimiento, la totalidad o una parte de los Certificados Bursétiles.

i) Si la amortizaciéon anticipada total o parcial se realiza antes del 08 de diciembre de 2034, la misma se
efectuard a un precio igual a lo que sea mayor entre (a) el 100% (cien por ciento) del monto de principal
insoluto de los Certificados Bursatiles 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 Bursétiles a amortizar de manera
anticipada de conformidad con el calendario de pagos que aparece en la seccibn denominada “I.
CARACTERISTICAS DE LA OFERTA — Periodicidad en el Pago de Intereses”, al amparo de los Certificados
Bursatiles (excluyendo los intereses devengados y no pagados sobre el principal de los Certificados Bursatiles
a la fecha de amortizacion anticipada), calculados (A) si la Fecha de Amortizacion 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
Desempeiio de Sostenibilidad e Indicador Clave de Desempefio antes de la Fecha de Amortizaciéon Anticipada
y el Emisor hubiere entregado al Representante Comtn una Notificacion de Cumplimiento junto con la
confirmaciéon del Verificador Externo al menos 7 Dias Habiles de anticipacién a la Fecha de Amortizacion
Anticipada, en cuyo caso se calculard con base en la Tasa de Interés Bruto Anual, o (B) si la Fecha de
Amortizacién 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 Desempeno de Sostenibilidad e
Indicador Clave de Desempefio antes de la Fecha de Ajuste de Tasa y el Emisor hubiere entregado al
Representante Comin la Notificacién de Cumplimiento junto con la confirmacién del Verificador Externo en
o antes de la Fecha de Notificacion, segiin se establece en la Secciéon “Tasa de interés”, en cuyo caso se calculara
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 descontaran la Tasa del UDIBONO més 0.35% (cero punto treinta y cinco por ciento),
(a) en el caso del principal, en base al nimero de dias comprendidos entre la Fecha de Vencimiento y la fecha
de amortizacion anticipada (sobre una base de periodos de 182 (ciento ochenta y dos) dias y un aho de 360
(trescientos sesenta) dias), y (b) en el caso de intereses, en base al nimero de dias comprendidos entre cada
Fecha de Pago de Intereses posterior y la fecha de amortizacién anticipada, respectivamente, (sobre una base
de periodos de 182 (ciento ochenta y dos) dias y un afio de 360 (trescientos sesenta) dias, dicho monto, el
“Precio de Amortizacién Anticipada”). En cualquier caso, ademaés del Precio de Amortizacién Anticipada, el
Emisor pagara a los Tenedores los intereses devengados y no pagados sobre el principal de los Certificados
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Bursétiles a la fecha de amortizacién anticipada.

ii) Si la amortizacion anticipada total o parcial se realiza después del 08 de diciembre de 2034, la misma se
efectuara a un precio igual al Valor Nominal o Valor Nominal Ajustado, segtin corresponda, de los Certificados
Bursatiles a amortizar de manera anticipada, més los intereses ordinarios devengados y no pagados sobre el
Principal de los Certificados Bursatiles a la fecha de amortizacion anticipada en caso de que el Emisor hubiere
entregado al Representante Comiin la Notificacién de Cumplimiento junto con la confirmacion del Verificador
Externo en o antes de la Fecha de Notificacion, segtin se establece en la Seccion de “Tasa de interés”, en caso
de que no sea asi, se debera adicionar la prima que corresponda conforme a la siguiente tabla:

Fecha en la que se realiza la amortizaci6n

anticipada voluntaria Prima a pagar

37.5 (treinta y siete punto cinco) puntos base sobre el

8 de diciembre de 2034 y hasta el 7 de junio Valor Nominal o Valor Nominal Ajustado, segin

de 2035

corresponda.
8 de junio de 2035 y hasta el 6 de diciembre 25.0 (veinticinco punto cero) puntos base sobre el Valor
de 2035 Nominal o Valor Nominal Ajustado, segtin corresponda.
7 de diciembre de 2035 y hasta el 5 de junio 12.5 (doce punto cinco) puntos base sobre el Valor
de 2036 Nominal o Valor Nominal Ajustado, segtin corresponda.

En caso de que el Emisor amortice anticipadamente los Certificados Bursatiles conforme a la presente seccion,
los Tenedores no tendran derecho a recibir el pago de una prima por amortizacién anticipada.

El Emisor publicar4 a través de EMISNET, con cuando menos 6 (seis) Dias Hébiles de anticipacion a la fecha
en que pretenda amortizar anticipadamente los Certificados Bursatiles, la fecha en que se llevara a cabo la
amortizacion voluntaria anticipada, el monto del total que debera pagarse, en su caso, el Valor Nominal o el
Valor Nominal Ajustado y los deméas datos necesarios para el cobro de los Certificados Bursatiles; en el
entendido que dicho aviso debera ademas ser entregado ala CNBV a través del STIV-2y al Indeval por escrito
o a través de los medios que estas determinen. Asimismo, el Representante Comun debera informar a la
CNBV, BMV e Indeval por escrito o a través de los medios que estas determinen con al menos 2 (dos) Dias
Habiles de anticipacion a la fecha en que se efectiie la amortizacién anticipada, el monto de la amortizacion,
el importe a pagar de intereses, la fecha de pago de la amortizacién voluntaria anticipada, asi como los demas
datos necesarios para el cobro de los Certificados Bursatiles.

En caso de que, una vez publicado el aviso a que se refiere el parrafo inmediato anterior, el Emisor decida no
ejercer su derecho respecto de la amortizacion anticipada voluntaria respectiva, el Emisor debera notificar
dicha situacién por escrito al Representante Comin, a la CNBV a través del STIV-2, a la BMV a través del
EMISNET vy al Indeval por escrito (o por los medios que estas determinen), con por lo menos 2 (dos) Dias
Habiles de anticipacion a la fecha de pago en que se pretendia llevar a cabo la amortizacion 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 Comun conforme a lo anterior, los gastos en los que llegue a
incurrir el Representante Comun respecto a dicho cambio seran con cargo al Patrimonio del Fideicomiso.

La amortizacion anticipada de los Certificados Bursatiles se llevara a cabo en la fecha de amortizaciéon
anticipada en las oficinas del Indeval ubicadas en Paseo de la Reforma No. 255, Piso 3, Col, Juarez, Alcaldia
Cuauhtémoc, 06500, Ciudad de México, o en la direccién que el Indeval notifique en el caso de que cambie el
domicilio de sus oficinas, o mediante el sistema electronico de transferencia administrado por el Indeval.

El Precio de Amortizacion Anticipada voluntaria se liquidara por un monto en Pesos equivalente al valor de
la UDI correspondiente en la Fecha de Pago de Intereses correspondiente en que se pretenda llevar a cabo la
amortizacién anticipada voluntaria, en el entendido que, si el valor de la UDI correspondiente en dicha Fecha
de Pago de Intereses no se dé a conocer, se utilizara el valor de la UDI mas cercano a dicha Fecha de Pago de
Intereses correspondiente en que se pretenda llevar a cabo la amortizacidn anticipada voluntaria.

En la fecha de amortizacién anticipada voluntaria total, los Certificados Bursatiles dejaran de devengar
intereses ordinarios, a menos que el Emisor no deposite en el Indeval, a mas tardar a la 11:00 a.m. (hora de
la Ciudad de México), el Precio de Amortizacién Anticipada mas los intereses devengados y no pagados a la
fecha de amortizacion

anticipada.]
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En caso que, el Emisor realice una o varias amortizaciones parciales, el Representante Comun utilizara la
siguiente formula para ajustar el saldo insoluto de principal de todos los Certificados Bursatiles en circulacion:

VNAt = VNAt-1 - AMPAt

En donde:
VNAt = Saldo insoluto de principal de todos los Certificados Bursétiles en circulacion.
VNAt-1 = Saldo insoluto de principal de todos los Certificados Bursétiles, en la fecha de la amortizacion

parcial y antes de aplicar las amortizaciones de principal correspondientes.
AMPAL = Monto de la amortizacion parcial atribuible a principal.

Para determinar el valor nominal ajustado de cada Certificado Bursatil en circulaciéon (el “Valor Nominal
Ajustado”), el Representante Comin utilizara la siguiente féormula:

VNAT = VNAt / NT

En donde:

VNAT = Valor Nominal Ajustado de cada Certificado Bursétil en circulacién.

VNAt = Saldo insoluto de principal de todos los Certificados Bursatiles en circulacion.
NT = Numero de Certificados Bursatiles en circulacion.

En todo caso, cualquier amortizacion anticipada se llevara 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,
Meéxico.

Causas de Vencimiento Anticipado
En el supuesto de que suceda cualquiera de los siguientes eventos (cada uno, una “Causa de Vencimiento

Anticipado”), se podran dar por vencidos anticipadamente los Certificados Bursatiles en los términos y
condiciones establecidos més adelante, a menos que la asamblea general de Tenedores resuelva lo contrario:

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) Dias Habiles
siguientes a la fecha en que debi6 realizarse, salvo por el tltimo pago de principal y/o intereses, mismo
que debera realizarse en la Fecha de Vencimiento, en cuyo caso si dicha fecha no es un Dia Habil, se
pagara en el Dia Habil inmediato anterior.

b) Si el Emisor incumpliere con cualquiera de sus obligaciones contenidas en el Titulo (salvo
por la obligacion prevista en el numeral 3. de la seccién “Obligaciones de dar, hacer y no hacer del
Emisor frente a los Tenedores” del Titulo), distintas a las referidas en el inciso anterior, en el
entendido que, se considerara que el Emisor se encuentra en incumplimiento de dichas obligaciones
si dicho incumplimiento no se subsanare dentro de los 30 (treinta) dias calendario siguientes a la
fecha en que hubiere ocurrido el incumplimiento; en el entendido, ademas que, el incumplimiento de
cualesquiera de los KPIs no constituira 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 acciéon con el objeto
de ser declarado en quiebra, insolvencia, concurso mercantil o procedimiento similar y el mismo
continde sin desecharse legalmente por un periodo de 180 (ciento ochenta) dias 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 apelacion o recurso alguno, con el caracter de cosa juzgada, dictadas en
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su contra por un monto total de EUA $30,000,000.00 (treinta millones de Dolares 00/100) o su
equivalente en cualquier otra moneda, y dichas sentencias no son pagadas o garantizadas dentro de
los 45 (cuarenta y cinco) dias 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 apelacion.

e) Si el Emisor rechaza, reclama o impugna la validez o exigibilidad de los Certificados
Bursatiles.
f) Si el Emisor no entregara la informacién financiera y de otra naturaleza, requerida por Ley

Aplicable o regulacion aplicable y/o informacion que le sea requerida por la CNBV y la Bolsa, para
cumplir con la Circular Unica, y dicha falta no sea subsanada en un periodo de 15 (quince) Dias
Habiles.

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 Délares 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 Dolares
00/100) y dichas cantidades no son pagadas en cualquier periodo de gracia o de cura aplicable, segin
corresponda; en el entendido que; la Causa de Vencimiento respecto del inciso (i) anterior, tendra un
periodo de gracia sera de 60 (sesenta) dias calendario, contados a partir que se hubiere declarado el
vencimiento anticipado.

h) Si el Emisor incumple con cualquiera de sus obligaciones contenidas en el Titulo, distintas a
las de pago, en el entendido de que se considerara que el Emisor se encuentra en incumplimiento de
dichas obligaciones si dicho incumplimiento no se subsana dentro de los 30 (treinta) dias calendario
al incumplimiento de la obligacion de que se trate.

i) Si el Emisor incurre en falsedad o proporciona informacion incorrecta respecto de cualquier
aspecto relevante en relaciéon a la Emision de los Certificados Bursatiles o el cumplimiento de sus
obligaciones previstas en los documentos de la Emisién; y dicha informacién no haya sido solventada
o rectificada en un periodo de gracia de 30 (treinta) dias calendario, contados a partir de la fecha que
tenga conocimiento de dicha situacion.

b)) Si los activos que integran el Patrimonio del Fideicomiso son objeto de expropiacién
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 ultimos estados financieros trimestrales disponibles; en el entendido que, no sera
considerado como una Causa de Vencimiento Anticipado si los activos objeto de expropiaciéon no
afectan de forma adversa y significativamente la operacién ordinaria y situaciéon financiera del
Emisor.

En caso de que ocurra cualquiera de los eventos mencionados en los incisos anteriores y habiendo transcurrido
el periodo de gracia aplicable, todas las cantidades pagaderas por el Emisor conforme a los Certificados
Bursatiles se podran declarar vencidas anticipadamente sin necesidad de aviso previo de incumplimiento,
presentacién, requerimiento de pago, protesto o notificacién de cualquier naturaleza judicial o extrajudicial,
siempre y cuando cualquier Tenedor o grupo de Tenedores que representen cuando menos la Mayoria de los
Certificados Bursatiles en circulacion en ese momento entregue, dentro de los 3 (tres) Dias Habiles siguientes
a aquél en el que haya ocurrido la Causa de Vencimiento Anticipado, una notificacién por escrito al
Representante Comun indicando su intencién de declarar vencidos anticipadamente los Certificados
Bursétiles, en cuyo caso el Emisor se constituird en mora desde dicho momento y se haran exigibles de
inmediato la suma del principal de los Certificados Bursatiles, los intereses devengados y no pagados, respecto
ala misma y todas las demas 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) Dias Habiles siguientes a aquél en el que haya
ocurrido cualquiera de los eventos mencionados anteriormente, el Representante Comun procedera a
convocar a una Asamblea de Tenedores para que resuelva en lo conducente, la cual debera celebrarse en un
plazo méaximo de 15 (quince) dias calendario, considerado como primer dia el de la fecha en que haya ocurrido
la Causa de Vencimiento Anticipado.
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El Representante Comun dara 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 Bursatiles sean declarados vencidos anticipadamente, el Representante Comtin
informaré ala CNBV y Bolsa, a través de los medios que estas tltimas determinen, incluyendo el EMISNET (o
cualquier otro medio que la Bolsa determine). Asimismo, el Representante Comtin deber4 informar de manera
inmediata a Indeval por escrito, por los medios que éste determine, que los Certificados Bursatiles han sido
declarados vencidos anticipadamente, para lo cual proporcionara a Indeval, en su caso una copia del
documento, en el que se haya notificado o, en su caso, adoptada dicha resolucion.

Obligaciones de Dar, Hacer y No Hacer del Emisor frente a los Tenedores
El Emisor tendra las siguientes obligaciones:
1. Mantener el registro de los Certificados Bursatiles en el RNV y el listado en la Bolsa.

2, Cumplir con todos los requerimientos de revelacion y entrega de informacion a que esté obligado en
términos de la LMV, del Reglamento de la Bolsa y de las disposiciones de la Circular Unica aplicables a los
Certificados Bursatiles, al Emisor y a la Emision.

3. Dentro del primer semestre de cada afio calendario, durante la vigencia de la presente Emision, el
Emisor debera reportar respecto del afio inmediato anterior, a través de su informe de sustentabilidad del
ejercicio inmediato anterior correspondiente (el “Reporte de Sustentabilidad”), mediante la publicacion 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 emisiéon (“ASG”). Ademas,
el Emisor har4 sus mejores esfuerzos para atender al menos una vez dentro del primer semestre de cada afio
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 emision en materia
de ASG sobre el Reporte de Sustentabilidad.

4. Pagar los intereses, principal y/o cualquier otra cantidad pagadera conforme al Titulo;

5. Pagar de inmediato y sin necesidad de requerimiento alguno el saldo insoluto en el supuesto que se
dieran por vencidos anticipadamente los Certificados Bursatiles.

6. Constituir en depésito el importe de la amortizacién del principal y del pago de los intereses
correspondientes, en las oficinas del Indeval a mas 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 jurisdicciéon de conformidad con la Ley Aplicable y pagar todos los impuestos que
legalmente deban enterarse conforme a dichas declaraciones, y los demas 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 Titulo, constituyan en todo tiempo obligaciones directas,
quirografarias y no subordinadas del Emisor, y que tengan una prelacién 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, segtn sea el caso; y

9. Limitaciones en la Contratacién de Deuda:
6))] Limitaciones respecto de Deuda Total Insoluta. No podra, ni permitird 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 M4s Reciente previo a la contrataciéon de la Deuda adicional y a la
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(i)

(iii)

aplicacion 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 Mas 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 Mas Reciente;

Limitaciones respecto de Deuda Garantizada. No podra, ni permitira 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 Mas Reciente previo a la contratacién de la Deuda
Garantizada adicional y a la aplicacion 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 Mas Reciente y (ii)
el precio total de Activos Inmobiliarios adquiridos y 1a 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 M4s Reciente;

Servicio de la Deuda. No podra, ni permitird a cualquiera de sus Subsidiarias, contratar
Deuda adicional si al dar efecto en forma inmediata a dicha Deuda adicional la razén de
Ingreso Consolidado Disponible para Servicio de Deuda entre el Monto Anual de Servicio de
Deuda para el periodo de cuatro trimestres consecutivos méas 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 contratacion y a la aplicacion de los recursos netos de dicha
Deuda adicional, asumiendo para dicho célculo 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 dia de dicho periodo de cuatro trimestres, ha sido
contratada, y la aplicacion de los recursos netos de dicha Deuda adicional (incluyendo
para realizar pagos anticipados o cancelar otra Deuda), ha sido realizada, en el primer
dia de dicho periodo;

b. los pagos anticipados a realizarse con posterioridad al periodo de cuatro trimestres
correspondiente o cancelacion de cualquier otra Deuda del Emisor o cualquiera de sus
Subsidiarias desde el primer dia de dicho periodo de cuatro trimestres, se realizaron en
el primer dia de dicho periodo (salvo que, al realizar el presente calculo, el monto de
Deuda conforme a cualquier crédito revolvente, linea de crédito o forma de crédito
similar, se calculara con base en el saldo diario promedio de dicha Deuda durante dicho
periodo); y

c. en caso de cualquier adquisicion o desinversiéon 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 dia de dicho periodo de
cuatro trimestres, ya sea a través de compraventa de acciones o activos o de cualquier
otra forma permitida, (1) dicha adquisicion o desinversion se realizo en el primer dia de
dicho periodo, incluyendo en dicho célculo 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
aplicaciéon de los recursos netos de cualquier desinversion para pagar o refinanciar
Deuda, incluyendo sin limitar, lineas de crédito revolvente, se realiz6 en el primer dia de
dicho periodo

En caso de que la Deuda que requiera realizar el cdlculo descrito anteriormente o
cualquier otra Deuda contratada después del primer dia del periodo de cuatro trimestres
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(iv)

correspondiente, devengue intereses a una tasa variable, entonces, para el célculo del
Monto Anual de Servicio de Deuda, la tasa de interés sobre dicha Deuda se calculara
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 considerara 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;

Limites a los financiamientos

a.

El monto total de los pasivos (financiamientos correspondientes a cualquier crédito,
préstamo, o Certificados Bursatiles 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 ningin momento podré ser mayor al
40% (cuarenta por ciento) del valor contable de los activos que integren el Patrimonio
del Fideicomiso, medido al cierre del Gltimo trimestre reportado en términos del Anexo
AA de la Circular Unica de Emisoras. En caso de que los pasivos a cargo del Fideicomiso
excedan el limite maximo sehalado anteriormente no se podran asumir pasivos
adicionales con cargo al Patrimonio del Fideicomiso hasta en tanto se ajuste al limite
sefialado, 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 situaciéon. En todo caso, el resultado de dicho refinanciamiento no
podra implicar un aumento en el nivel de endeudamiento registrado antes de la citada
operacién de refinanciamiento;

El Fideicomiso debera mantener en todo momento el indice de Cobertura de Servicio de
la Deuda de al menos 1.5 (uno punto cinco) en términos del Anexo AA de la Circular
Unica de Emisoras. En caso de que el Indice de Cobertura de Servicio de la Deuda sea
menor a 1.5 (uno punto cinco), no se podran 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 situacién. En todo caso, el resultado de dicho
refinanciamiento no podra implicar una disminucién en el calculo del indice de
Cobertura de Servicio de la Deuda registrado antes de la citada operacion de
refinanciamiento; en el entendido que, el crédito fiscal notificado el 3 de marzo de 2025
al Emisor, segin el mismo ha sido revelado en los Documentos de la Emision
correspondiente, que haya quedado firme y no admita recurso legal alguno sera
considerado para efectos del calculo del indice de Cobertura de Servicio de la Deuda;

10. Activos Totales No Gravados. Debera 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 mas reciente;

11. Existencia:

®

(ii)

Debera 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 Inversion en Bienes Raices (“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 juridico aplicable a entidades dedicadas al negocio inmobiliario
permitido en términos de la legislacién mexicana que en cualquier momento la mayoria 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;

Debera 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;
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(iii) Debera mantener vigentes todas las autorizaciones, permisos, licencias o concesiones
necesarias para el buen funcionamiento y explotacion 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 situacion financiera del Emisor;

12. Mantenimiento de Propiedades. Debera 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 debera realizar o hacer que se realicen el mantenimiento, reparaciones y
mejoras necesarias en sus propiedades, a fin de que la operaciéon de su negocio en dichas propiedades pueda
llevarse a cabo en forma adecuada;

13. Seguros. Debera contratar con compaiiias de seguros de reconocido prestigio, seguros adecuados para
sus operaciones y bienes, en términos y condiciones (incluyendo, sin limitacion, riesgos cubiertos y montos
asegurados) similares a los seguros que actualmente tienen contratados y que han contratado en el pasado;

14. Consolidacion, Fusion, Escisiéon o Venta de Activos. No podréa fusionarse, escindirse, consolidar sus
activos con otras entidades ni, directa o indirectamente, transferir, transmitir, vender, o enajenar la totalidad
o0 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, segin sea aplicable,
asuma las obligaciones del Emisor al amparo de los Certificados Bursatiles, (ii) al surtir efectos la operacion
correspondiente no ocurra una Causa de Vencimiento Anticipado al amparo de los Certificados Bursétiles, y
(iii) el Emisor entregue al Representante Comuin una opiniéon legal y un certificado firmado por un funcionario
responsable sefialando que dicha operaciéon cumple con lo previsto en los incisos (i) y (ii) anteriores;

15. Impuestos. Pagard o hara que se paguen todos los impuestos, derechos y demas 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, podra 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 podra celebrar operaciones
con Personas Relacionadas (segin dicho término se define en la LMV), salvo que se cumplan con las
disposiciones previstas en el Fideicomiso para la celebracién de dichas operaciones y, en caso de ser aplicable,
deberan celebrarse en términos de mercado, entendiéndose como tales, en términos y condiciones similares a
las que se podrian haber pactado con Personas no relacionadas con el Emisor.

17. Destinar los recursos obtenidos por la Emision de los Certificados Bursatiles para los fines
establecidos en el Titulo.

18. Mantener, durante la vigencia de la Emision, al menos dos calificaciones emitidas por agencias
calificadoras autorizadas por la CNBV.

19. Adicionalmente, el Emisor debera entregar por escrito al Representante Comtn, a més tardar dentro
de los 20 (veinte) Dias Hébiles siguientes al cierre de cada uno de los tres primeros trimestres de cada ejercicio
social del Emisor, y dentro de los 40 (cuarenta) Dias Hébiles siguientes a la conclusion 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 podra 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 Bursatiles sufran una baja crediticia de un (1) grado respecto de la menor calificacion
crediticia de las calificaciones crediticias vigentes a la fecha de este Titulo, como consecuencia directa de que
el crédito fiscal notificado el 3 de marzo de 2025 al Emisor, segiin el mismo ha sido revelado en los Documentos
de la Emision 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 Articulo 50 cuarto parrafo y demés articulos
aplicables de la Circular Unica.
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Referente a las obligaciones y Causas de Vencimiento Anticipado mencionados anteriormente, se contemplan
las siguientes reglas:

Las estimaciones que se realicen para el cilculo del Indice de Cobertura de Servicio de la Deuda deberan ser
consistentes con las politicas de financiamiento, de distribucién y de operacion 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 calculo de los montos correspondientes a los activos, financiamientos referidos en los conceptos de
apalancamiento se realizara considerando el valor en libros del estado de situacién financiera consolidado al
cierre del trimestre reconocidos en su contabilidad de conformidad con las NIIF aplicables al Emisor.

El Emisor no asume obligacion distinta a las mencionadas respecto del Titulo.

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 Titulo.

El Emisor se obliga a proporcionar a la CNBV, a la Bolsa y al ptblico inversionista la informacién financiera,
econ6mica, contable y administrativa que se sefiala en la Ley Aplicable.

Lugar y Forma de Pago de Principal e Intereses

El principal y los intereses devengados respecto de los Certificados Bursétiles se pagaran en Pesos el dia de su
vencimiento y en cada una de las fechas de pago de principal e intereses, respectivamente, en cuyo caso, de ser
dias que no sean un Dia Habil, se liquidaran el Dia Habil inmediato siguiente, sin que lo anterior se considere
un incumplimiento, mediante transferencia electrénica a través de Indeval, quien mantiene su domicilio en
Paseo de la Reforma No. 255, Piso 3, Colonia Cuauhtémoc, Alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06500, Ciudad de
México. En caso de mora, cualquier pago que deba realizar el Emisor se har4 a través de Indeval, en el domicilio
sefialado anteriormente o, de no ser posible efectuar el pago correspondiente a través de Indeval, directamente
en las oficinas del Representante Comin ubicadas en Paseo de los Tamarindos 90, Torre 1, Piso 7, Colonia
Bosques de las Lomas, Codigo Postal 05120, Alcaldia Cuajimalpa de Morelos, Ciudad de México o, en su
defecto en las oficinas del Emisor ubicadas en Av. San Jerénimo 458, Piso 1, Col. Jardines del Pedregal,
Alcaldia Alvaro Obregén, 01900 Ciudad de México, México, precisamente en ese orden.

En caso de que por alguna razén Indeval, durante la vigencia de la Emision no mantenga la cuenta sefialada
en el parrafo anterior, o no pueda prestar el servicio, o recibir los recursos en dicha cuenta por cualquier causa,
Indeval informara por escrito al Emisor y al Representante Comun, el o los nimeros de cuenta en las que
podré recibir los recursos. Indeval inicamente efectuara pagos y liquidaciones en el lugar de pago sefialado y
de conformidad con la mecanica establecida en el Titulo.

El dltimo pago se efectuara contra la entrega del propio Titulo, 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 Institucion para el Depésito de Valores, S.A. de C.V.
Posibles Adquirentes

Los Certificados Bursétiles podran ser adquiridos por personas fisicas y morales cuando su régimen de
inversion lo prevea expresamente.

Régimen Fiscal

La tasa de retencion aplicable, en la fecha de este Suplemento, respecto de los intereses pagados conforme a
los Certificados Bursétiles se encuentra sujeta (i) para las personas fisicas o morales residentes en México para
efectos fiscales, a lo previsto en los Articulos 54, 135 y demas aplicables de la Ley del Impuesto Sobre la Renta
vigente y 21 de la Ley de Ingresos de la Federacion; y (ii) para las personas fisicas y morales residentes en el
extranjero para efectos fiscales, a lo previsto en los Articulos 153, 166 y demés aplicables de la Ley del Impuesto
Sobre la Renta vigente, asi como los tratados de doble tributacion que resulten aplicables. Los posibles
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adquirentes de los Certificados Bursétiles deberan consultar con sus asesores las consecuencias fiscales
resultantes de su inversion en los Certificados Bursatiles, incluyendo la aplicacion de reglas especificas
respecto a su situacién particular. EL REGIMEN FISCAL VIGENTE PODRA MODIFICARSE A LO
LARGO DE LA DURACION DEL PROGRAMA Y A LO LARGO DE LA VIGENCIA DE CUALQUIER
EMISION. NO SE ASUME LA OBLIGACION DE INFORMAR ACERCA DE LOS CAMBIOS EN
LAS DISPOSICIONES FISCALES APLICABLES A LO LARGO DE LA VIGENCIA DE LOS
CERTIFICADOS BURSATILES.

Aumento en el Niimero de Certificados Bursatiles Emitidos al Amparo de la Emision.

Sujeto a las condiciones del mercado, el Emisor podra emitir y ofrecer pablicamente Certificados Burséatiles
adicionales (los “Certificados Bursétiles Adicionales”) a los Certificados Bursatiles emitidos originalmente al
amparo de la presente Emision (los “Certificados Bursétiles Originales”). Los Certificados Bursatiles
Adicionales (i) se consideraran que forman parte de la Emision de los Certificados Bursétiles Originales (por
lo cual, entre otras cosas, tendran la misma clave de pizarra asignada por la Bolsa) y (ii) tendran los mismos
términos y condiciones que los Certificados Bursatiles Originales (incluyendo, sin limitacion, fecha de
vencimiento, tasa de interés, valor nominal de cada Certificado Bursatil, obligaciones de dar, hacer y no hacer
y casos de vencimiento anticipado). Los Certificados Bursatiles Adicionales tendran derecho a recibir los
intereses correspondientes a todo el Periodo de Intereses en curso respectivo en su fecha de emision, los cuales
seran calculados a la tasa de intereses aplicable a los Certificados Bursatiles Originales.

En virtud de la adquisicién de Certificados Bursatiles Originales, se entendera que los Tenedores han
consentido que el Emisor emita Certificados Bursatiles Adicionales, por lo que la emision y oferta pablica de
los Certificados Bursatiles Adicionales, no requerira la autorizacién de los Tenedores de los Certificados
Bursatiles Originales. La emision de Certificados Bursatiles Adicionales se sujetara a lo siguiente:

(a) El Emisor podra emitir y ofrecer ptiblicamente Certificados Bursatiles Adicionales, siempre y cuando
se encuentre al corriente en el cumplimiento de sus obligaciones conforme a los Certificados Bursatiles
Originales, o no exista o pueda existir (como resultado de la emisién de Certificados Bursatiles Adicionales)
una Causa de Vencimiento Anticipado, conforme a los Certificados Bursatiles Originales.

(b) El monto méximo de Certificados Bursatiles Adicionales que el Emisor podrd emitir y ofrecer
publicamente, sumado al monto de las emisiones en circulacion al amparo del Programa (incluyendo la
emision de los Certificados Bursatiles Originales), no podra exceder el Monto Total Autorizado del Programa.

(©) En la fecha de emision de los Certificados Bursatiles Adicionales, el Emisor deber4 canjear el Titulo
por un nuevo Titulo que ampare los Certificados Bursatiles Originales mas los Certificados Bursétiles
Adicionales, y depositar dicho nuevo Titulo en Indeval. Dicho Titulo hard constar dUnicamente las
modificaciones que sean necesarias para reflejar la emision de los Certificados Bursatiles Adicionales, es decir,
(i) el monto total de la emision, representado por la suma del monto de los Certificados Bursétiles Originales,
mas el monto de los Certificados Bursatiles Adicionales (ii) el namero total de Certificados Bursétiles
amparados por el Titulo (que sera igual al nimero de Certificados Bursatiles Originales mas el nimero de
Certificados Bursatiles Adicionales), (iii) la fecha de emisién (que sera la fecha de emisién de los Certificados
Bursatiles Adicionales, sefialando adicionalmente la fecha de emision de los Certificados Bursatiles
Originales), y (iv) el plazo de vigencia de la emision, cuyo plazo sera igual al plazo que exista entre la fecha de
emision de los Certificados Bursatiles Adicionales y la Fecha de Vencimiento de los Certificados Bursétiles
Originales, en virtud de que la Fecha de Vencimiento de los Certificados Burséatiles Adicionales sera la misma
fecha de vencimiento que la de los Certificados Bursétiles Originales.

(d La fecha de emision de los Certificados Bursatiles Adicionales podré o no coincidir con la fecha en que
inicie cualquiera de los periodos de intereses conforme al Titulo, en el entendido de que si dicha fecha no
coincide con la fecha en que inicie cualquiera de los periodos de intereses conforme al Titulo, los tenedores de
los Certificados Bursatiles Adicionales tendran derecho a recibir los intereses correspondientes a todo el
Periodo de Intereses en curso en su fecha de emisién y el precio de los Certificados Bursatiles Adicionales
podra reflejar los intereses devengados desde la fecha en que dio inicio el Periodo de Intereses vigente. En este
caso, los Certificados Bursatiles Originales continuaran devengando intereses desde el inicio del Periodo de
Intereses que se encuentre entonces vigente.

(e) Ni la emision de los Certificados Bursatiles Adicionales ni el aumento en el monto en circulaciéon de
los Certificados Bursatiles Originales derivado de la misma constituirdn novacion.
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® El Emisor podra realizar diversas emisiones de Certificados Bursatiles Adicionales sobre la Emision
de Certificados Bursatiles Originales a que se refiere este Suplemento.

(g) Los Certificados Bursatiles Adicionales podran colocarse a un precio distinto a su valor nominal,
dependiendo de las condiciones de mercado.

(h) Las calificaciones de los Certificados Bursatiles Adicionales sean las mismas (o al menos no inferiores)
que las calificaciones vigentes de los Certificados Burséatiles Originales y que éstas tltimas calificaciones no

disminuyan (ya sea como consecuencia del aumento en el nimero de Certificados Bursatiles en circulacién 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

Colideres

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, coadyuvoé en el desarrollo
de Marco de Referencia ESG, en la identificacion de proyectos y asistencia con el proveedor de la Opinién de
Sustentabilidad.

Representante Comiin

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

Fuente de los recursos necesarios

Los recursos necesarios para hacer frente a las obligaciones de pago de los Certificados Bursatiles seran
obtenidos por el Emisor en el curso ordinario de sus negocios y con cargo exclusivamente a los bienes que
integran el Patrimonio del Fideicomiso.

Autorizacion de la CNBV.

La CNBV, mediante oficio No. 153/5443/2023 de fecha 14 de agosto de 2023, otorgd la inscripcién preventiva
del Programa, y mediante oficio No. 153/4939/2026 de fecha 16 de junio de 2026, notificé el nimero de
inscripciéon en el RNV de la Sexta Emision de Certificados Bursétiles que el Emisor emite al amparo del
Programa.

Los Certificados Bursétiles se encuentran inscritos con el No. 2362-4.15-2023-132-09 en el RNV.

La inscripcion de los Certificados Bursatiles en el RNV no implica certificacion sobre la bondad de los valores,
la solvencia del Emisor o sobre la exactitud o veracidad de la informacién contenida en el presente
Suplemento, ni convalida los actos que, en su caso, hubieren sido realizados en contravencion de las leyes.

Forma para liquidar los Certificados Bursdatiles en la Fecha de Liquidacién.

Los Tenedores de los Certificados Bursatiles pagaran el valor de los mismos en la Fecha de Liquidacién, a
través del custodio respectivo.

43


jicerda
Pencil


II. TASA DE INTERES Y FORMA DE CALCULO DE LOS INTERESES

De conformidad con el calendario de pagos que aparece en la seccion “I. Caracteristicas de la Oferta -
Periodicidad en el Pago de Intereses” desde su Fecha de Emision, los Certificados Bursatiles devengaran un
interés bruto anual fijo sobre su Valor Nominal o, en su caso, sobre su Valor Nominal Ajustado, que el
Representante Comun calculara con por lo menos 2 (dos) Dias Habiles de anticipacién al inicio de cada
Periodo de Intereses, para lo cual el Representante Comun debera considerar la Tasa de Interés Bruto Anual,
la cual se mantendr4 fija durante la vigencia de la Emision.

La Tasa de Interés Bruto Anual tomé como referencia la tasa del Udibono interpolado 2035 y 2040 de 4.44%
(cuatro punto cuarenta y cuatro por ciento) mas 2.10% (dos punto diez por ciento) en la Fecha de Cierre de
Libro.

La Tasa de Interés Bruto Anual se incrementard en 25 (veinticinco) puntos base a partir del periodo de
intereses que comienza e incluye el 09 de junio de 2034 para quedar en 6.79% (seis punto setenta y nueve por
ciento), salvo que (i) el Emisor cumpla con el Objetivo de Desempefio de Sostenibilidad e Indicador Clave de
Desempeno, y (ii) el Verificador Externo hubiere confirmado que el Emisor cumpli6 el Objetivo de Desempeifio
de Sostenibilidad e Indicador Clave de Desempeiio de conformidad con sus procedimientos habituales.

Para estos efectos, el Emisor entregara al Representante Comuin la Notificacién de Cumplimiento en la Fecha
de Notificacién confirmando si las condiciones establecidas en los incisos (i) y (ii) anteriores se cumplieron o
no y cudl sera la tasa de interés aplicable al amparo de los Certificados Bursatiles a partir de la Fecha de Ajuste
de Tasa. Si (i) el Emisor no entrega al Representante Comun la Notificacion de Cumplimiento con la
anticipacion antes sefialada, (ii) en la Fecha de Notificacion, el Emisor hubiere notificado al Representante
Comun que el SPT y KPI no se cumplio, o (iii) en la Fecha de Notificacion, 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 Bursatiles desde la Fecha de Ajuste de Tasa y hasta la Fecha de Vencimiento
seré la Tasa de Interés Bruto Anual Ajustada. En caso de que los Certificados Bursatiles devenguen intereses
a la Tasa de Interés Bruto Anual Ajustada conforme a lo anterior, no sera necesario sustituir el Titulo que
documenta la Emisién a que se refiere este Suplemento, en virtud de que el mismo ya prevé la aplicacion de
dicha tasa.

Los intereses seran pagaderos a su equivalente en Pesos. Para determinar el monto en Pesos que debera
cubrirse en cada Fecha de Pago de Intereses, el Emisor aplicara el valor de la UDI vigente en la Fecha de Pago
de Intereses correspondiente, segiin dé a conocer el Banco de México a través del Diario Oficial de la
Federacion. En caso de que dejare de publicarse el valor de la UDI, sera utilizado el método sustituto que el
Banco de México aplique y que se asemeje en mayor medida a la unidad de inversion, en cuanto a su fidelidad,
para indicar las variaciones del Indice Nacional de Precios al Consumidor.

Durante la vigencia de los Certificados Bursatiles la Tasa de Interés Bruto Anual no sufrird cambios. El
Representante Comtn dara a conocer por escrito ala CNBV y al Indeval, por lo menos con 2 (dos) Dias Hébiles
de anticipacién a cada Fecha de Pago de Intereses, el importe de los intereses a pagar, asi como la Tasa de
Interés Bruta Anual aplicable a la Emision y, en su caso, el Valor Nominal Ajustado por Certificado Bursatil.
Asimismo, dara a conocer a la BMV (a través del Emisnet o cualquier otro medio que la BMV determine), a
mas tardar con 2 (dos) Dias Hébiles de anticipacion a la Fecha de Pago de Intereses, el importe de los intereses
a pagar, asi como la Tasa de Interés Bruta Anual aplicable a la Emision y, en su caso, el Valor Nominal Ajustado
por Certificado Bursatil.

Para determinar el monto de intereses pagaderos en cada Periodo de Intereses respecto de los Certificados
Bursétiles, el Representante Comun utilizara la siguiente formula:

[(TD) *PL] *VN*VU
I=

36000
En donde:

I = Intereses a pagar equivalente en UDIs en la Fecha de Pago de Intereses correspondiente.
TI = Tasa de Interés Bruto Anual aplicable a la Emision.
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PL = Numero de dias calendario efectivamente transcurridos hasta la Fecha de Pago de Intereses
correspondiente.

VN = Valor Nominal o, en su caso, sobre su Valor Nominal Ajustado en UDIs de los Certificados

Bursatiles en circulacion.

VU = Valor en Pesos de las UDIs en la Fecha de Pago o, en el caso de no haberse publicado en la fecha de
calculo, el valor en Pesos de las UDISs en la fecha més cercana a la fecha de pago.

Los calculos para determinar los intereses a pagar, deberan comprender los dias calendario efectivamente
transcurridos hasta la Fecha de Pago de Intereses correspondiente. Los calculos se efectuaran cerrandose a
centésimas.

Durante la vigencia de los Certificados Bursatiles la Tasa de Interés Bruto Anual no sufrira cambios. El
Representante Comun dara a conocer por escrito ala CNBV y al Indeval, por lo menos con 2 (dos) Dias Habiles
de anticipaciéon a cada Fecha de Pago de Intereses, el importe de los intereses a pagar, asi como la Tasa de
Interés Bruta Anual aplicable a la Emision y, en su caso, el Valor Nominal Ajustado por Certificado Bursatil.
Asimismo, dara a conocer a la BMV (a través del SEDI o cualquier otro medio que la BMV determine), a mas
tardar con 2 (dos) Dias Habiles de anticipacion a la Fecha de Pago de Intereses, el importe de los intereses a
pagar, asi como la Tasa de Interés Bruta Anual aplicable a la Emision y, en su caso, el Valor Nominal Ajustado
por Certificado Bursatil.

Los intereses seran pagaderos a su equivalente en Pesos. Para determinar el monto en Pesos que debera
cubrirse en cada Fecha de Pago de Intereses, el Representante Comtin aplicari el valor de la UDI vigente en la
Fecha de Pago de Intereses correspondiente, segin dé a conocer el Banco de México a través del Diario Oficial
de la Federacion.

En caso de que dejare de publicarse el valor de la UDI, sera utilizado el método sustituto que el Banco de
México aplique y que se asemeje en mayor medida a la unidad de inversion, en cuanto a su fidelidad, para
indicar las variaciones del Indice Nacional de Precios al Consumidor.

Los Certificados Bursatiles dejaran de devengar intereses a partir de la fecha sefialada para su pago, siempre
que el Emisor hubiere constituido el depoésito del importe de la amortizacion, de los intereses
correspondientes y de cualquier otra cantidad adicional pagadera, en las oficinas de Indeval, a més tardar a
las 11:00 horas de ese dia.

En los términos del Articulo 282 de la LMV, el titulo que ampare los Certificados Bursatiles no llevara cupones
adheridos haciendo las veces de éstos, para todos los efectos legales, las constancias que expida Indeval.

En caso de que ocurran amortizaciones voluntarias parciales de principal, el Representante Comun utilizara
la siguiente formula para calcular el nuevo saldo insoluto de principal de los Certificados Bursétiles:

SIP=SIP(i-1) - AM
En donde:
SIP= Saldo insoluto de principal de todos los Certificados Bursatiles.
SIP(i-1)= Valor nominal o saldo insoluto de principal de todos los Certificados Bursétiles, en la fecha de pago
inmediata anterior (antes de aplicar las amortizaciones de principal correspondientes a dicha fecha de pago).
AM= Monto de la amortizacién de principal que se haya efectuado con respecto a todos los Certificados

Bursétiles en la fecha de pago inmediata anterior.

Para determinar el saldo insoluto de principal de cada Certificado Bursatil, el Representante Comun utilizara
la siguiente férmula:

SIPI=SIP /NC
En donde:
SIPI= Saldo insoluto de principal de cada Certificado Bursatil.

SIP= Saldo insoluto de principal, de todos los Certificados Burséatiles.
NC= Namero de Certificados Bursatiles en circulacion.
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Los Certificados Bursatiles dejaran de devengar intereses a partir de la fecha sefialada para su pago, siempre
que el Emisor hubiere constituido el depdsito del importe de la amortizacion, de los intereses correspondientes
y de cualquier otra cantidad adicional pagadera, en las oficinas de Indeval, a més tardar a las 11:00 horas de
ese dia.

El Emisor no esta obligado a pagar cantidades adicionales respecto de impuestos de retencién o de cualquier
impuesto equivalente, aplicables en relacidon con los pagos que realice respecto de los Certificados Bursatiles.

Sin perjuicio de lo establecido en el parrafo anterior, todas las cantidades por concepto de intereses ordinarios
y principal seran liquidadas en Indeval, realizindose las mismas de conformidad con los procesos y
lineamientos que sefalan las disposiciones de la Ley del Mercado de Valores y demas disposiciones que
regulan a las instituciones para el depdsito de valores. Por lo anterior, Indeval no intervendra, ni sera
responsable de la realizacion del calculo o retencidon de las cantidades sefialadas, por lo que la entrega y
dispersion de los recursos se realizara de manera proporcional e integra a la suma entregada y entre el ntimero
de Certificados Bursatiles en circulacion.
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II1. DESTINO DE LOS FONDOS

El Emisor obtuvo $1,488,843,848.84 (mil cuatrocientos ochenta y ocho millones ochocientos cuarenta y tres
mil ochocientos cuarenta y ocho Pesos 84/100 M.N.), considerando el ejercicio de la opciéon de
sobreasignacién como recursos netos derivados de la Emision de Certificados Bursatiles a que hace referencia
este Suplemento; en el entendido que, los recursos netos incluyen el descuento de los gastos relacionados con
la presente Emision. Dichos recursos fueron destinados para:

6] $701,505,244.69 (setecientos un millones quinientos cinco mil doscientos cuarenta y cuatro Pesos
69/100 M.N.), para la amortizacién del principal de los certificados bursatiles fiduciarios
identificados con clave de pizarra “EDUCA 23L" (los “Certificados Bursétiles EDUCA 23L"). Los
Certificados Bursatiles 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 Bursatiles EDUCA 23L tenian una fecha de vencimiento al 13 de agosto de 2026 y
devengan un interés bruto anual sobre su valor nominal o Valor Nominal Ajustado, computado a
partir de su fecha de emision o al inicio de cada periodo de intereses, segiin corresponda, a una tasa
de interés bruto anual, misma que se calculaban mediante la adicién de 1.15% (uno punto quince
por ciento) a la Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio a un plazo de hasta 28 (veintiocho) dias
calendario capitalizada o, en su caso, equivalente al numero de dias naturales transcurridos hasta
la fecha de pago de intereses correspondiente.

(ii) $787,338,604.15 (setecientos ochenta y siete millones trescientos treinta y ocho mil seiscientos
cuatro Pesos 15/100 M.N.), para fines corporativos del Fideicomiso.

La diferencia entre los recursos netos y el monto de la Emisién representa los gastos y comisiones pagados por
el Emisor en relacion con la emision y oferta de los Certificados Bursatiles.

Marco de Referencia

El Marco de Referencia ESG, establece los lineamientos que regiran la emision y contratacion 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, calibracion de los SPTs, caracteristicas financieras, mecanismos de reporte y procesos
de verificacion.

El Marco de Refencia ESG presenta el contexto de sostenibilidad del Emisor, incluyendo su estrategia

ambiental, social y de gobierno corporativo, asi como los temas materiales identificados para la organizacion.
Asimismo, define dos indicadores clave de desempeno.
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El primero corresponde al porcentaje de consumo energético proveniente de fuentes renovables, cuyo objetivo
es incrementar progresivamente el uso de energia limpia mediante la instalacion de paneles fotovoltaicos en
los inmuebles del portafolio, contribuyendo a la reducciéon de emisiones de gases de efecto invernadero y a la
transicion energética del sector inmobiliario. Este indicador tiene como linea base el ejercicio 2023, cuando el
consumo energético proveniente de fuentes renovables represent6 el 0.21% del consumo total, y contempla
metas de desempeno de 34% para 2028, 38% para 2030 y 44% para 2033.

E Consumo energético proveniente de fuentes

renovables

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2031 2033 2034 2035
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0.21%

El segundo indicador corresponde al nimero de becas activas otorgadas a estudiantes de nivel medio superior
y superior en situacion de vulnerabilidad econémica a través de Fundacion del Emisor. Este KPI busca ampliar
el acceso a la educacion para poblaciones prioritarias, particularmente mujeres, estudiantes de bajos ingresos
y jovenes que cursan carreras STEM y de ciencias de la salud. La linea 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 conclusion de estudios de los beneficiarios.

EE E Becas activas otorgadas
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2031 2033 2034 2035

™ < R 5
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Para cada indicador se establecen lineas base, metodologias de calculo, SPTs con metas anuales hasta 2035y
los mecanismos de seguimiento correspondientes. Adicionalmente, se describen las caracteristicas 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 publicacién anual de resultados, la verificacion externa
e independiente del desempeiio de los indicadores y la obtencién de una opinion de segunda parte (Second
Party Opinion), con el propdsito de garantizar la transparencia, credibilidad y alineacion de los instrumentos
financieros con las mejores practicas internacionales en materia de financiamiento sostenible.
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Iv. FACTORES DE RIESGO

En adicién a los factores de riesgo contenidos en la seccién “1. INFORMACION GENERAL - 3. Factores de
Riesgo” del Prospecto, el Emisor considera que su operacion se podria ver afectada debido a los siguientes
factores de riesgo:

Los Certificados Bursatiles podrian no cumplir con ciertos estandares aplicables a valores que
deberian estar ligados a la sostenibilidad y perder su etiqueta de sostenibles

Los Certificados Bursatiles emitidos al amparo del Programa podrian no satisfacer estandares 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 implicara una Causa de Vencimiento Anticipado de los Certificados Bursatiles.
No obstante, dicho incumplimiento podra generar una insatisfaccion de las expectativas de los inversionistas
al invertir en un bono vinculado a la sostenibilidad, asi como la rentabilidad y pago oportuno de los
Certificados Bursatiles.

La calificacién crediticia de los Certificados Bursatiles puede estar sujeta a revision.

Las calificaciones crediticias otorgadas a los Certificados Bursatiles podran estar sujetas a revision (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 opinién de las agencias calificadoras resulten
relevantes; en el entendido que, las calificaciones crediticias podrian no contemplar la informacion financiera
mas reciente del Emisor. Los inversionistas deberan ponderar cuidadosamente cualquier consideraciéon que
se senale en las calificaciones correspondientes, las cuales se acompanaran al Suplemento correspondiente a
cada Emision.

Podemos estar o podriamos estar sujetos a litigios, procedimientos legales y administrativos o
investigaciones gubernamentales que podrian afectar adversamente nuestro Negocio, reputacion
y condicion financiera.

En el curso ordinario de nuestras operaciones, podriamos 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 asesoria legal correspondiente, considerando la
informacion disponible y las circunstancias de cada asunto.

También podriamos ser sujetos de revisiones fiscales, asi 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 adquisicion, disposicion y desarrollo
de propiedades. La adquisicién, propiedad, desarrollo y disposiciéon de bienes inmuebles conlleva ciertos
riesgos legales, incluyendo reclamaciones que podrian derivarse de hechos ocurridos antes de la adquisicién
de una propiedad. Cualquier litigio o procedimiento podria prolongarse por largos periodos sin resolucion y,
en caso de un resultado desfavorable, tener un efecto adverso material sobre nuestro negocio, condicion
financiera, resultados de operacién, y consecuentemente, el pago oportuno de los Certificados Bursétiles.

Ademés, este tipo de procedimientos podria implicar gastos significativos, incluyendo honorarios de
abogados, contadores, auditores u otros expertos, asi como consumir cantidades sustanciales de tiempo y
atencién de nuestro equipo directivo. La dedicaciéon de estos recursos podria ser, en ocasiones,
desproporcionada respecto a las posibles contingencias y, aunque no se materialicen sanciones o condenas, el
simple inicio de un litigio o investigacion podria perjudicar nuestra reputacion 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 reputacion 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 resolucion desfavorable, lo que podria tener un efecto materialmente adverso
sobre nuestro negocio, condicion financiera, resultados de operaciones, y en consecuencia, pago oportuno de
los Certificados Bursatiles.
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Asi mismo, como se ha revelado en la seccién de “Procedimientos Judiciales, Administrativos o Arbitrales” del
nuestro Reporte Anual correspondiente al ejercicio concluido el 31 de diciembre de 2025, asi 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 tendra un impacto negativo en nuestros resultados.
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V. PLAN DE DISTRIBUCION

La presente Emision de Certificados Bursatiles contempl6 la participacion 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 colideres, y ofrecieron los Certificados Bursatiles
bajo la modalidad de mejores esfuerzos, seglin se contempld en el contrato de colocacion respectivo. Los
Intermediarios Colocadores celebraron contratos de subcolocacion o contratos similares con los Colideres y
con otras casas de bolsa para formar un sindicato colocador de los Certificados Bursatiles.

Los Certificados Bursatiles fueron colocados por los Intermediarios Colocadores conforme a un plan de
distribucion, 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 companias de
seguros, sociedades de inversion especializadas en fondos de ahorro para el retiro, fondos de inversion y
fondos de pensiones y jubilaciones de personal o de primas de antigiiedad. Asimismo, los Intermediarios
Colocadores pudieron colocar los Certificados Bursatiles con otros inversionistas, tales como inversionistas de
banca patrimonial.

El Emisor tuvo el derecho, mas no la obligacién, de realizar una sobreasignacion, la cual se pudo llevar a cabo
una vez que fue cerrado el libro. La sobreasignacion fue aplicable respecto de aquellas 6rdenes de compra
presentadas por los Intermediarios Colocadores; en el entendido que, dichas 6rdenes de compra fueron
asignadas al mismo precio al que cerro el libro.

La sobreasignacion se llevd a cabo de la siguiente manera: el monto de sobreasignacion fue de 85,004,800
(ochenta y cinco millones cuatro mil ochocientas) UDIs, equivalente a $749,999,560.50 (setecientos cuarenta
y nueve millones novecientos noventa y nueve mil quinientos sesenta Pesos 50/100 M.N.) del monto total
colocado de la Emisiéon. Los Intermediarios Colocadores presentaron sus posturas mediante el uso de la
plataforma electronica previamente determinada. La asignacion de las ordenes de compra se efectud
atendiendo la participacion de los Intermediarios Colocadores en el armado del libro primario.

Al tratarse de una oferta publica, cualquier persona que pudo invertir en los Certificados Burséatiles de
conformidad con lo previsto en el presente Suplemento, tuvo la oportunidad de participar en la colocacién 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
continuacién y sujeto a los criterios de asignacion que se enuncian mas adelante.

El Emisor pudo, junto con los Intermediarios Colocadores, realizar uno o varios encuentros burséatiles con
inversionistas potenciales.

Para la formacion de demanda y colocacién de los Certificados Bursétiles, los Intermediarios Colocadores
utilizaron los medios comunes para recepcion de demanda, es decir, via telefénica 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 Yy (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 6rdenes 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 Liquidacion de la Emision.

Al tratarse de una oferta publica, cualquier persona que dese6 invertir en los valores objeto de la presente
Emisi6n, tuvo la posibilidad de participar en el proceso de oferta en igualdad de condiciones que otros
inversionistas, asi como adquirir los Certificados Bursétiles, salvo que su régimen de inversién no lo
permitiera.

Para la asignacion de los Certificados Bursatiles se tomaron en cuenta criterios de diversificacion, asi como la
busqueda de inversionistas que ofrecieran mejor tasa y la adquisicién de mayor nimero de Certificados
Bursétiles. El proceso de colocacién y asignaciéon no incluyé montos minimos ni maximos por inversionista,
ni tampoco se tuvo la intencién de utilizar el concepto de primero en tiempo primero en derecho. Los
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Certificados Bursatiles se colocaron a través del mecanismo de construccién de libro mediante asignacién
discrecional a tasa Gnica.

Para la presentacion de posturas por parte de los inversionistas para la adquisicion de los Certificados
Bursatiles y la asignacion de las mismas, los Intermediarios Colocadores, no han definido ni utilizado ni una
sobretasa o tasa sugerida a ser tomada en consideracion por los inversionistas en la presentaciéon de sus
posturas, a fin de que éstas sean consideradas para la asignacién final de los Certificados Bursatiles.

Los inversionistas al presentar sus 6rdenes de compra aceptaron las practicas de mercado respecto a la
modalidad de asignacién 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
Bursatiles y la consecuente construccion del libro, asi como no asignar dichos Certificados Bursatiles o reducir
el monto de la emisién originalmente convocado, sin responsabilidad para el Emisor o de los Intermediarios
Colocadores.

El cierre del libro se llevo a cabo desde las 9:00 AM, y se cerr6 una vez que los Intermediarios Colocadores asi
lo determinaron. El aviso de oferta ptblica se dio a conocer con al menos un dia de anticipacién a la fecha del
cierre de libro. El dia del cierre de libro se publico, a través del EMISNET, el aviso de colocacion con fines
informativos que incluyo las caracteristicas definitivas de los Certificados Bursatiles.

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 peridédicamente, a cambio de contraprestaciones en
términos de mercado (incluyendo los que recibieron por los servicios prestados como Intermediarios
Colocadores, por la colocacién de los Certificados Bursatiles).

Los Intermediarios Colocadores consideran que su actuacion como Intermediarios Colocadores en la Emisi6on
de los Certificados Bursatiles no represent6 ni result6 en conflicto de interés alguno. Por tratarse de una oferta
publica, cualquier persona que dese6 invertir en los Certificados Bursatiles tuvo la posibilidad de participar en
igualdad de condiciones que otros inversionistas, asi como de adquirir los Certificados Bursatiles en comento.

Scotia Inverlat Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero Scotiabank Inverlat, distribuy6é 809,162
(ochocientos nueve mil siento sesenta y dos) Certificados Bursatiles, que representan el 47.60% (cuarenta y
siete punto sesenta por ciento) del total de Certificados Bursatiles Objeto de la presente Emision.

HSBC Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo Financiero HSBC, distribuy6 809,161 (ochocientos nueve mil siento
sesenta y un) Certificados Bursatiles, que representan el 47.60% (cuarenta y siete punto sesenta por ciento)
del total de Certificados Bursétiles objeto de la presente Emision, de los cuales ninguno fue colocado entre
personas integrantes del mismo Grupo Empresarial (segiin dicho término se define en la LMV) al que
pertenece.

Asi mismo, los Intermediarios Colocadores asignaron (i) 81,773 (ochenta y un mil setecientos setenta y tres)
Certificados Bursatiles a Casa de Bolsa Banorte, S.A. de C.V., Grupo Financiero Banorte para su colocacién en
su caréacter de Colider y que representan el 4.81% (cuatro punto ochenta y uno por ciento) del total de los
Certificados Bursatiles, de los cuales ninguno de los titulos fue colocado entre personas integrantes del mismo
Grupo Empresarial (segin dicho término se define en la LMV) al que pertenece, (ii) ningin Certificados
Bursatiles a Punto Casa de Bolsa, S.A. de C.V., en su carécter de Colider y que representan el 0.00% (cero
punto cero por ciento) del total de los Certificados Bursatiles por lo que no hubo titulos colocados entre
personas integrantes del mismo Grupo Empresarial (segin dicho término se define en la LMV) al que
pertenece.

Los Certificados Bursatiles colocados a que se refiere el parrafo anterior, se reportan en este Suplemento bajo
la modalidad “pot” o “conjunta”. Es decir, que las 6rdenes fueron presentadas por los Intermediarios
Colocadores, independientemente del intermediario colocador a través del cual fueron recibidas, por lo que la
distribucion entre cada uno de los Intermediarios Colocadores de los Certificados Bursatiles colocados se llevd
a cabo en partes iguales. La comision correspondiente a cada Intermediario Colocador se pagara conforme a
lo acordado en el Contrato de Colocacion y lo descrito en la Secciéon “VI. Gastos Relacionados con la Oferta”
de este Suplemento.
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El Emisor y los Intermediarios Colocadores no tienen conocimiento de que cualquier persona relacionada
(segtn dicho término se define en la LMV) de dicha institucién o del Emisor, o sus principales accionistas,
directivos o consejeros, pretendieran adquirir parte de los Certificados Bursétiles, tienen conocimiento de que
algunas personas adquirieron mas del 5% de los mismos. Sin embargo, ni el Emisor ni los Intermediarios
Colocadores pueden asegurar que dichas adquisiciones no se llevaran a cabo.

Adicionalmente, los Intermediarios Colocadores no enfocaron sus esfuerzos en colocar los Certificados
Bursétiles entre partes relacionadas al que pertenecen (segin el término “Grupo Empresarial” se define en la
LMV). En el caso que alguna parte relacionada al que pertenece a los Intermediarios Colocadores pretendio
adquirir Certificados Burséatiles, dicha persona particip6 en el proceso de colocacién en igualdad de
condiciones con los demas inversionistas potenciales y la asignacion de los Certificados Bursétiles se realizo
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 emisién de los Certificados Burséatiles 170,009,600 (ciento setenta millones nueve mil
seiscientas) UDIs equivalentes a $1,488,843,848.84 (mil cuatrocientos ochenta y ocho millones ochocientos
cuarenta y tres mil ochocientos cuarenta y ocho Pesos 84/100 M.N.) como recursos netos. Los gastos de la
Emision que se describen a continuacion fueron pagados con los recursos derivados de la colocacion de los

Certificados Bursétiles.

Los principales gastos de la Emision relacionados con la oferta y colocacion de los Certificados Bursétiles son

los siguientes:

PORCENTAJE DEL
GASTOS MoNTO TOTAL DE LOS

GASTOS
Derechos de Inscripcion en el Registro Nacional $1,349,999.21 12.10%
de Valores
Arancel de Listado en la Bolsa $556,800.00 4.99%
Comision de <cada uno de los - -
Intermediarios Colocadores
Scotia Inverlat Casa de Bolsa, S.A. de C.V.,
Grupo Financiero Scotiabank Inverlat. o
(colocacion) $2,154,075.65 19.31%
HSBC Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo $2,154,075.65 19.31%
Financiero HSBC. (colocacién)
Comision de cada uno de los Colideres --- ---
Casa de Bolsa Banorte, S.A. de C.V., Grupo $41,846.15 0.38%
Financiero Banorte
Punto Casa de Bolsa, S.A. de C.V. $0.00 0.00%
Comisi6on por Coordinaciéon --- ---
Scotia Inverlat Casa de Bolsa, S.A. de C.V., $3,479,997.96 31.20%
Grupo Financiero Scotiabank Inverlat
Honorarios de los asesores legales
Asesor Legal Independiente: $336,478.47 3.02%
Ritch, Mueller y Nicolau, S.C.
Honorarios del Fiduciario
Banco INVEX, S.A., Institucion de Banca $290,000.00 2.60%
Muiltiple, INVEX Grupo Financiero, actuando
Unica y exclusivamente como Fiduciario del
Fideicomiso F/3277.
Honorarios de las Agencias Calificadoras
HR Ratings de México, S.A. de C.V. $152,249.94 1.36%
*Moody’s Local MX, S.A. de C.V. $174,731.78 1.57%

Honorarios del Representante Coman
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Altor Casa de Bolsa, S.A. de C.V. $58,000.00 0.52%

Auditor Externo:

Mancera, S.C. (integrante de Ernst & Young $165,299.94 1.48%
Global)

Galaz, Yamazaki, Ruiz Urquiza, S.C., $210,539.92 1.89%
(Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu

Limited)

Indeval $75.00 0.00%
SIPO $31,102.49 0.28%
TOTAL $11,155,272.16 100.00%

*El monto indicado comprende conjuntamente los honorarios por los servicios de calificacion crediticia y de
opini6n de sustentabilidad prestados por Moody’s Local MX, S.A. de C.V.

El importe de los gastos antes seitalados contiene el impuesto al valor agregado

correspondiente, salvo por los derechos de inscripciéon en el Registro Nacional de Valores, el
cual no causa dicho impuesto.
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VII. FUNCIONES DEL REPRESENTANTE COMUN

El Emisor ha designado como Representante Comin de los Tenedores de los Certificados
Bursatiles a Altor Casa de Bolsa, S.A. de C.V., quien ha aceptado la designacion y se ha obligado
a su fiel desempeiio.

El Representante Comun llevara a cabo todos los actos necesarios para salvaguardar los derechos de los
Tenedores de conformidad con lo establecido por (i) el Titulo correspondiente, (ii) los Articulos 68, 69 y demas
aplicables de la LMV relativos a la representacion comtn, y en lo que resulten aplicables, (iii) la LGTOC,
particularmente por lo que se refiere a las obligaciones y facultades del representante comtn, asi como a su
designacion, revocacién o renuncia, y (iv) los Articulos 65, 68 y demas aplicables de la Circular Unica.

El Representante Comun actuara de conformidad con las instrucciones de la Asamblea de Tenedores (para
efectos de claridad, el Representante Comun no representa a los Tenedores en forma individual, sino de
manera conjunta).

El Representante Comun tendra las facultades y obligaciones que sefiala la LMV, la LGTOC y demas leyes
aplicables, asi como las que se le atribuyen enunciativa y no limitativamente en el Titulo correspondiente. Para
todo aquello no expresamente previsto en el Titulo correspondiente, el Representante Comtn actuara de
conformidad con las instrucciones de la mayoria de los Tenedores, entendidos como, por lo menos, la mitad
mas uno de los Certificados Bursatiles, presentes en una Asamblea de Tenedores legalmente instalada
conforme lo dispuesto en el titulo correspondiente (la “Mayoria de los Certificados Bursatiles”), para que éste
proceda a llevar a cabo cualquier acto en relacion con los Certificados Bursétiles.

El Representante Comun tendra, entre otros, los siguientes derechos y obligaciones:

(6)) suscribir el Titulo correspondiente;

(ii) la facultad de vigilar el cumplimiento del destino de los recursos obtenidos de cada Emision
conforme a lo establecido en el Titulo 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 mas de los Certificados Bursatiles en circulacion o a solicitud del Emisor;

@Gv) firmar, en nombre de los Tenedores y previa aprobaciéon de la Asamblea de Tenedores,
cuando asi corresponda, los documentos o convenios que deban suscribirse o celebrarse con
el Emisor;

W) 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 Bursétiles, conforme a lo
dispuesto en los documentos de la Emisién correspondiente;

(vii)  calcular y publicar los avisos de pago de los intereses y/o amortizaciéon de principal
correspondientes a los Certificados Bursétiles, asi como la tasa de interés bruto anual
aplicable, asi 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 Emisién correspondiente;

(viii) representar a los Tenedores ante al Emisor o ante cualquier autoridad competente como
intermediario respecto de los Tenedores de los Certificados Bursatiles;

(ix) vigilar el cumplimiento de las obligaciones a cargo del Emisor en los términos del Titulo que
documente la Emisién correspondiente;

x) publicar, a través de los medios que determine para tal efecto, cualquier informacion al gran

publico inversionista respecto del estado que guardan los Certificados Bursatiles; en el
entendido que, cualquier informacién que sea de caracter confidencial no debera revelarse;
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(xi) solicitar a las partes toda la informacién necesaria en el gjercicio 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
materializacion de una Causa de Vencimiento Anticipado de conformidad con lo establecido
en el Suplemento y en el Titulo correspondiente y cuando sean declarados vencidos
anticipadamente los Certificados Bursatiles conforme al Suplemento y el Titulo
correspondiente;

(xiii) por instrucciones de la Asamblea de Tenedores o, de asi considerarlo conveniente el
Representante Comun, previo anticipo de los recursos suficientes para tales efectos por parte
de los Tenedores, subcontratar a terceros para el cumplimiento de sus obligaciones de
revision y supervision establecidos en el titulo correspondiente;

(xiv) requerir del Emisor la informacién y documentacién necesaria para verificar el camplimiento
de las obligaciones en términos de la fraccién II del Articulo 68 de las Circular Unica, excepto
de las obligaciones de indole contable, fiscal, laboral y administrativa que no estén
directamente relacionadas con el pago de los Certificados Bursatiles; y

(xv)  en general, ejercer todas las funciones y facultades, asi como cumplir con todas las
obligaciones a su cargo en términos del titulo que documente la Emision correspondiente, la
LMYV, la LGTOC, la Circular Unica, y de los sanos usos y practicas bursétiles.

Todos y cada uno de los actos que lleve a cabo el Representante Comiin en nombre o por cuenta de los
Tenedores, en términos del Titulo correspondiente o de la Ley Aplicable, seran obligatorios y se consideraran
aceptados por los Tenedores.

El Representante Comun estara obligado a verificar, a través de la informacién y documentacién que el Emisor
le hubiere proporcionado para tales fines, el cumplimiento en tiempo y forma de las obligaciones del Emisor
establecidas en el Titulo correspondiente (excepto de las obligaciones de indole contable, fiscal, laboral y
administrativa que no estén directamente relacionadas con el pago de los Certificados Bursétiles).

Para efecto de cumplir con lo anterior, el Representante Comun tendra el derecho de solicitar al Emisor sus
auditores externos, asesores legales o a cualquier persona que preste servicios al Emisor en relacion con los
Certificados Bursétiles la informaciéon y documentacién razonable que sea necesaria para verificar el
cumplimiento de las obligaciones del Emisor a que se refiere el parrafo anterior, asi como de realizar visitas o
revisiones al Emisor. Al respecto, el Emisor estara obligado a entregar dicha informacién y documentacion y
a requerir a sus auditores externos, asesores legales o terceros, que proporcionen al Representante Comun la
informacién y documentacién y en los plazos que éste solicite para el cumplimiento de sus funciones. El
Representante Comun podra realizar las visitas a las oficinas del Emisor anteriormente referidas una vez al
afio, siempre y cuando sea en dias y horas habiles, no interfiera con las operaciones del Emisor y le hubiere
entregado un aviso al Emisor con 15 (quince) Dias Habiles de anticipacion en que desee llevar a cabo la visita
0 revision respectiva.

El Representante Comun solamente actuara o dejara de actuar con base en la informacién recibida, sin estar
obligado a verificar su autenticidad, integridad o veracidad. El Representante Comin no sera 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 Emision. El Representante Comdn no sera
responsable si ha actuado de buena fe, conforme a la Ley Aplicable, con base en la informacion disponible en
el momento que corresponda o buscando proteger los intereses de los Tenedores.

El Representante Comtn tendra la obligacion de solicitar, inmediatamente al Emisor, que se haga del
conocimiento del publico, a través de un Evento Relevante, cualquier incumplimiento de las obligaciones del
Emisor establecidas en el Titulo 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) Dias Habiles siguientes a la notificacién realizada
por el Representante Comun, éste tendra la obligacién de publicar dicho evento relevante en forma inmediata.

Para dar cumplimiento a todo lo anterior, el Representante Comtin podra solicitar a la Asamblea de Tenedores
0, en su caso, esta ultima ordenar que se subcontrate a terceros especializados, para que le auxilien en el
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cumplimiento de sus obligaciones de revision establecidas en el Titulo correspondiente y en la Ley Aplicable,
sujeto a las responsabilidades que establezca la propia Asamblea de Tenedores y, en consecuencia, podra
confiar, actuar o abstenerse de actuar con base en las determinaciones que lleven a cabo tales especialistas,
segtn lo determine la Asamblea de Tenedores. En caso de que la Asamblea de Tenedores no apruebe la
subcontratacion, el Representante Comun solamente respondera de las actividades que le son directamente
imputables en términos de las disposiciones legales aplicables; en el entendido que, si la Asamblea de
Tenedores aprueba la contrataciéon pero los Tenedores no anticipan al Representante Comin los recursos
suficientes para tales efectos, se estara a lo dispuesto por el Articulo 281 del Cédigo de Comercio asi como a lo
establecido en el Articulo 2577 del Cédigo Civil Federal y sus correlativos con relacién a su caracter de
mandatario en términos del Articulo 217 de la LGTOC; en el entendido que, el Representante Comin no estara
obligado a anticipar las cantidades necesarias para la contratacion de dichos terceros especializados y no sera
responsable bajo ninguna circunstancia en el retraso de su contratacién por falta de recursos para llevar a cabo
dicha contrataciéon porque no le sean proporcionados.

El Representante Comun debera rendir cuentas del desempeno 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 rendiciéon de
cuentas implique aspectos especializados, que no pueda preparar el Representante Comdn por si o
informacién adicional a la que deba proporcionar, el Representante Comun tendra el derecho de contratar a
terceros que lo auxilien a preparar la informacién.

El Representante Comtuin podra ser removido o sustituido por acuerdo de la Asamblea de Tenedores; en el
entendido que, dicha remocién solamente surtira efectos a partir de la fecha en que el Representante Comin
sustituto haya sido designado, haya aceptado el cargo y haya tomado posesiéon del mismo. La designacion de
un nuevo representante comdn Gnicamente podra recaer en una casa de bolsa o instituciéon de crédito.

El Representante Comun concluira sus funciones en la fecha en que todas las cantidades adeudadas a los
Tenedores conforme a los Certificados Bursatiles hayan sido pagadas en su totalidad.

El Representante Comun en ningin momento estara obligado a erogar ningtn 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”) representaran al conjunto de éstos y se
regiran, en todo caso, por las disposiciones del Titulo que documenta la presente Emision, en la LMV y de la
LGTOC, siendo validas sus resoluciones respecto de todos los Tenedores, atin respecto de los ausentes y
disidentes.

2. La Asamblea de Tenedores se reunira siempre que sea convocada por el Representante Comun.

3. Los Tenedores que representen un 10% (diez por ciento) de los Certificados Bursétiles en circulacion,
podran pedir al Representante Comun que convoque a la Asamblea de Tenedores correspondiente,
especificando en su peticion los puntos que en la Asamblea de Tenedores deberan tratarse, asi como el lugar
y hora en que debera celebrarse dicha Asamblea de Tenedores. El Representante Comiin debera expedir la
convocatoria para que la Asamblea de Tenedores se retina dentro del término de 15 dias calendario contados
a partir de la fecha en que reciba la solicitud. Si el Representante Comun no cumpliere con esta obligacion, el
juez de primera instancia del domicilio del Emisor, a peticion de los Tenedores solicitantes, debera expedir la
convocatoria para la reuniéon de la Asamblea de Tenedores correspondiente.

4. La convocatoria para la Asamblea de Tenedores se publicard una vez, por lo menos, en cualquier
periddico de circulaciéon a nivel nacional y en el EMISNET, con al menos 10 (diez) dias calendario de
anticipacion a la fecha en que la Asamblea de Tenedores deba reunirse. En la convocatoria se expresaran los
puntos que en la asamblea deberan tratarse, sin que puedan tratarse puntos que no estén previstos en el orden
del dia salvo que esté representado el 100% (cien por ciento) de los Certificados Bursatiles en circulacion,
tomando en consideraciéon que cada Tenedor tendra derecho a un voto por cada Certificado Bursatil que
acredite.

5. Para que una Asamblea de Tenedores reunida para tratar asuntos distintos a los sefialados en el inciso
6 siguiente se considere legalmente instalada en virtud de primera convocatoria, deberan estar presentes en
ella los Tenedores que en lo individual o conjuntamente representen, por lo menos, la mitad més uno de los
Certificados Bursatiles en circulacion y sus decisiones seran validas cuando sean aprobadas por los Tenedores
que en lo individual o conjuntamente representen la mitad més uno de los Certificados Bursatiles presentes.

Sila Asamblea de Tenedores se retine en virtud de segunda o ulterior convocatoria para tratar asuntos distintos
a los sefialados en el inciso 6 siguiente, habra quérum con cualquiera que sea el nimero de Certificados
Bursatiles en ella representados y sus decisiones seran validas si son tomadas por los Tenedores que en lo
individual o conjuntamente representen la mitad més uno de los Certificados Bursatiles presentes.

6. Se requerira 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 Bursatiles en circulacion, y que las decisiones sean aprobadas por los Tenedores
que en lo individual o conjuntamente representen la mitad mas uno de los Certificados Bursatiles presentes,
en los siguientes casos:

(a) cuando se trate de revocar la designacion del Representante Comin o nombrar a cualquier
otro representante comun; o

) cuando se trate de otorgar prorrogas o esperas al Emisor respecto de los pagos de principal
y/o intereses conforme al Titulo que documenta la presente Emision; o

(c) cuando se trate de realizar cualquier modificacién a los términos o condiciones de los
Certificados Bursatiles, salvo que la modificacién en cuestiéon sea para (i) salvar cualquier omision o defecto
en la redaccidn, (ii) corregir o adicionar cualquier disposicion que resulte incongruente con el resto de los
documentos base de la Emision, (iii) para satisfacer cualquier requerimiento, condiciéon o lineamiento
contenido en una orden, sentencia o disposicion legal aplicable, y/o (iv) cuando dicha modificacién no altere
sustancialmente los términos de los Certificados Bursétiles, o no cause perjuicio a los derechos de los
Tenedores, a juicio del Representante Comin; casos en los cuales no se requerira el consentimiento de los
Tenedores.

7. Si la Asamblea de Tenedores se retine en virtud de segunda o ulterior convocatoria para tratar los
asuntos sefialados en el inciso 6(a) anterior, se requerird que estén presentes en ella los Tenedores que en lo
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individual o conjuntamente representen, la mitad més uno de los Certificados Bursatiles en circulacion y sus
decisiones seran validas si son tomadas por los Tenedores que en lo individual o conjuntamente representen
la mitad mas uno de los Certificados Bursétiles presentes. Tratindose 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 requerird 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 Bursatiles
en circulacion y que las decisiones sean aprobadas por lo menos por los Tenedores que en lo individual o
conjuntamente representen, la mitad mas uno de los Certificados Bursatiles presentes.

8. Para concurrir a una Asamblea de Tenedores, los Tenedores deberan depositar las constancias de
depdsito que expida el Indeval y el listado que al efecto expida la casa de bolsa correspondiente, de ser el caso,
respecto de los Certificados Bursatiles, de los cuales son titulares, en el lugar que se designe en la convocatoria
a la Asamblea de Tenedores, por lo menos el dia habil anterior a la fecha en que la Asamblea de Tenedores
deba celebrarse. Los Tenedores podran hacerse representar en la Asamblea de Tenedores por apoderado,
acreditado con carta poder.

9. En ningtin caso podran ser representados en la Asamblea de Tenedores, los Certificados Bursatiles
que el Emisor o cualquier persona relacionada con el Emisor haya adquirido.

10. De cada Asamblea de Tenedores se levantara acta suscrita por quienes hayan fungido como presidente
y secretario. Al acta se agregara la lista de asistencia, firmada por los concurrentes y por los escrutadores. Las
actas, asi como los libros de contabilidad y demas datos y documentos que se refieran a la actuacion de las
Asamblea de Tenedores o del Representante Comin, seran conservados por éste y podran, en todo tiempo, ser
consultadas por los Tenedores, los cuales tendran derecho a que, a su costa, el Representante Comun les expida
copias certificadas de dichos documentos.

11. Para efectos de calcular el quérum de asistencia a las Asamblea de Tenedores, se tomara como base
el nimero de Certificados Bursatiles en circulacion. La Asamblea de Tenedores sera presidida por el
Representante Comun y en ella los Tenedores tendran derecho a tantos votos como les correspondan en virtud
de los Certificados Bursatiles que posean, computidndose un voto por cada Certificado Bursétil en circulacion.

12. No obstante lo estipulado anteriormente, las resoluciones tomadas fuera de asamblea por unanimidad
de los Tenedores que representen la totalidad de los Certificados Bursatiles con derecho a voto tendran, 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 limitara o afectara los derechos que, en su caso, tuvieren los Tenedores de
conformidad con el Articulo 223 de la LGTOC.
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IX. NOMBRES DE PERSONAS CON PARTICIPACION RELEVANTE EN LA OFERTA

Las personas que se sefialan a continuacion, con el caricter que se indica, participaron en la asesoria y
consultoria relacionada con la Emisién de los Certificados Bursétiles a que hace referencia el presente
Suplemento:

NOMBRE PAPEL DESEMPENADO EN LA OPERACION

|
I nvex Fiduciario Emisor

Banco INVEX, S.A., Instituciéon de Banca Multiple,
INVEX Grupo Financiero, actuando tnica y
exclusivamente como Fiduciario del Fideicomiso

F/3277.
FIBRA
EDUCA
Fideicomitente
Grupo Nagoin, S.A. de C.V.
ﬁi%ﬁ%ﬁ Administrador

Fibra Educa Management, S.C.

&
Scotiabank.
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
': BANORTE ‘ géSBAOLSA
Casa de Bolsa Banorte, S.A. de C.V., Grupo Colider

Financiero Banorte.
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NOMBRE PAPEL DESEMPENADO EN LA OPERACION

Colider

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

RITCH

MUELLER Asesores Legales Externos

Ritch, Mueller y Nicolau, S.C.
/A
/ ff

Altor Representante Comin
Casa de Bols:

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

Deloitte.

Auditor Externo

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

P

Auditor Externo

EY

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

Agencia Calificadora

m Rating
- -y

HR Ratings de México, S.A. de C.V.

3 Agencia Calificad
Mooby’s gencia Calificadora
Moody’s de México, S.A. de C.V.,
Institucién Calificadora de Valores.

(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 relacién con inversionistas por parte del
Administrador y podré ser localizada en las oficinas del Emisor ubicadas en Av. San Jerénimo 458, Piso 1,
Col. Jardines del Pedregal, Alcaldia Alvaro Obregén, 01900 Ciudad de México, México, o en el teléfono +52

55 8842 5500, 0 en el correo electronico: juan.gonzalez@fibraeduca.com.

Ninguna de las personas sefialadas anteriormente tiene un interés econémico en la operacion descrita en el
presente Suplemento.
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IX. INFORMACION FINANCIERA
1. Informacion Financiera Seleccionada del Fideicomiso

La informacién correspondiente a esta Seccion se incorpora por referencia a (i) la Seccion Resultados de las
operaciones y perspectivas — “Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios”, del Reporte
Trimestral con informacién 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 Secciéon
N425000 — Informaci6n financiera - “Informacion 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 estan disponibles en las
paginas 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 informacién correspondiente a esta Seccion se incorpora por referencia a (i) la Secciéon Resultados de las
operaciones y perspectivas — “Estados Financieros Consolidados Condensados Intermedios”, del Reporte
Trimestral con informaciéon 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 Seccion
N425000 — Informacioén 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 estan disponibles en las paginas 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 Analisis de la Administracion sobre los Resultados de Operaciéon
3.1. Resultados de la operacion

La informacién correspondiente a esta Seccion se incorpora por referencia a (i) la Seccion Resultados de las
operaciones y perspectivas — “Informaciéon a revelar sobre otros resultados de operaciéon”, del Reporte
Trimestral con informacién 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 Seccién
N425000 — Informacién financiera — “Resultados de operaciéon” 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 estan disponibles en las paginas de Internet de la
BMV y de la CNBV en las direcciones htip://www.bmv.com.mx, http://www.gob.mx/cnbv y
www.fibraeduca.com

3.2.  Situacién financiera, liquidez y recursos de capital

La informacién correspondiente a esta Seccion se incorpora por referencia a (i) la Seccion Resultados de las
operaciones y perspectivas — “Situacion financiera, liquidez y recursos de capital”, del Reporte Trimestral con
informacioén 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 Seccién N425000 —
Informacion financiera — “Situacién 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 estan disponibles en las paginas de
Internet de la BMV y de la CNBYV en las direcciones http://www.bmv.com.mx, http://www.gob.mx/cnbv y
www.fibraeduca.com.

3.3. Control interno

La informacion correspondiente a esta Seccion se incorpora por referencia a (i) la Seccion Resultados de las
operaciones y perspectivas — “Control interno”, del Reporte Trimestral con informacién financiera no auditada
del Emisor correspondiente al primer trimestre terminado el 31 de marzo de 2026, que fue presentado a la
CNBVyla BMV el 30 de abril de 2026, y (ii) la Seccién N425000 — Informacién 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 estan
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disponibles en las paginas de Internet de la BMV y de la CNBYV en las direcciones http://www.bmv.com.mx,
http://www.gob.mx/cnbv y www.fibraeduca.com.

4. Estimaciones, Provisiones o Reservas Contables Criticas

La informacién correspondiente a esta Seccion se incorpora por referencia a (i) la Seccion Resultados de las
operaciones y perspectivas — “Informacién a revelar sobre juicios y estimaciones contables”, del Reporte
Trimestral con informacién 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 Seccion
N425000 — Informacién financiera — “Estimaciones, provisiones o reservas contables criticas” 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 estan disponibles
en las paginas 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.
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XT. ACONTECIMIENTOS RECIENTES E INFORMACION ADICIONAL
Contrato de Crédito 2026

El Emisor llevo a cabo el pasado 27 de abril de 2026 la celebracién 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 20267), en el que participan 3 instituciones financieras, como acreditantes (“Acreditantes”), liderados
por Scotiabank Inverlat, S.A., Instituciéon de Banca Miltiple, Grupo Financiero Scotiabank Inverlat, quien
actia y exclusivamente en su caracter de agente estructurador y agente de administrativo para el beneficio de
los Acreditantes, asi como en su caracter de agente sostenible.

La celebracion del Crédito 2026 permitira al Emisor fortalecer su estructura financiera en cumplimiento con,
y como parte de la ejecucion del plan correctivo, segin el mismo fue previamente aprobado por los 6rganos
corporativos competentes del Emisor.

Dicho evento relevante se incorpora por referencia al presente Suplemento, mismo que puede consultarse
mediante el siguiente enlace: https://www.bmyv.com.mx/docs-
pub/visor/visorXbrl.html?docins=../eventfid/eventfid 1544815 3277 1.zip#/visorXbrl.

Designacion del Director Juridico

El Emisor el pasado 13 de abril de 2026, a peticion del Administrador hizo conocimiento del puablico
inversionista la designacion de Diego José Robles Cuevas, como nuevo director juridico 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.

Designacién del Secretario del Comité Técnico del Emisor

El Emisor el pasado 29 de abril de 2026, a peticion del Administrador hizo conocimiento del ptblico
inversionista la aprobacion 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 Composicion del Comité Técnico

El Emisor el pasado 30 de abril de 2026, a peticion del Administrador hizo conocimiento del publico
inversionista que, mediante asamblea general ordinaria de los tenedores de los CBFI’s del Fideicomiso, se
aprobd la designacion de los sefiores Mauricio Uriel Esquenazi Beraha e Ileana Gomez 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 Circulacion de 16,731 de CBFIs

El Emisor el pasado 7 de mayo de 2026, a peticion del Administrador hizo conocimiento del publico
inversionista que la puesta en circulacion de 16,731 CBFIs que se encontraban en tesoreria 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
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Anticipo a Cuenta de la Distribucion del Resultado Fiscal por el Ejercicio que Terminara el 31
de diciembre de 2026 y Reembolso de Patrimonio

El Emisor el pasado 18 de mayo de 2026, a peticion del Administrador hizo conocimiento del publico
inversionista que, hizo del conocimiento del paiblico inversionista que el comité técnico en su sesién celebrada
el 28 de abril de 2026, aprob6 el pago en efectivo de un anticipo a cuenta de la distribucién del resultado fiscal
por el ejercicio que terminar 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 circulacion 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.

Auditoria Fiscal por el Ejercicio 2019

El Emisor el pasado 22 de mayo de 2026, a peticion del Administrador hizo conocimiento del publico
inversionista que, tal y como se sefala en su informacién prevista en el reporte anual por el ejercicio 2025, el
Fideicomiso se encuentra sujeto a un proceso de auditoria fiscal por el ejercicio 2019.

Al respecto, el Emisor senal6 que, a la fecha de la publicacion del evento relevante correspondiente, no existe
un crédito fiscal determinado al Fideicomiso por dicho ejercicio que se encuentra en revision; en el entendido,
ademaés que, dicha auditoria fiscal por el ejercicio 2019 es un procedimiento al que el Emisor esta 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

Designacion de Director de Relacién con Inversionistas

El Emisor el pasado 22 de mayo de 2026, a peticion del Administrador hizo conocimiento del publico
inversionista que, el sefior Juan Ignacio Gonzéalez Shedid ha sido designado por el Comité Técnico del
Fideicomiso, como nuevo Director de Relacién 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

Amortizacion Voluntaria Anticipada EDUCA 23L

El Emisor el pasado 10 de junio de 2026, a peticion del Administrador hizo conocimiento del publico
inversionista que, en términos de lo establecido en la seccién “amortizacion anticipada de los certificados
bursatiles fiduciarios” del titulo que ampara la totalidad de los certificados bursétiles EDUCA 23L en
circulacion (el “Titulo EDUCA 23L”), se pretende llevar a cabo la amortizacién anticipada voluntaria de la
totalidad del principal insoluto de los certificados bursatiles educa 231 en circulacion el 18 de junio de 2026
(la “Fecha de Amortizacién 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 amortizacion anticipada por cada certificado bursatil EDUCA 23L que sera
determinado el dia previo a la Fecha de Amortizacion Voluntaria Anticipada EDUCA 23L conforme al calculo
que el propio Titulo EDUCA 23L establece més los intereses devengados y no pagados sobre el principal de los
certificados bursatiles EDUCA 23L en circulacién, 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 “Amortizaciéon Voluntaria Anticipada EDUCA 23L”"); en el entendido que, la
realizacion de la Amortizacién Voluntaria Anticipada EDUCA 23L se encuentra sujeta a la condicion
suspensiva de que (1) se lleve a cabo la emisién y liquidacion de la cuarta, quinta y/o sexta emision
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
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de las Nuevas Emisiones sean suficientes para realizar la amortizaciéon voluntaria anticipada de los certificados
bursatiles 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

Presentacion a Inversionistas

Educacion Privada en México: Resolvemos tus Preguntas desde el Principio
Entendiendo lo realidod detras de lo percepcion del sector educativo privade en México

/r vivienda estudiantil, a diferencia de otros REITs en Estados Unidos y el mundo
Jﬂ zompus universitarios son propiedad y estan operados por el sector privado
/r lodelo basado en colegiaturas, sin financiamianto pablico; la educacion
privada se financia principalmente con gportaciones directas de las familias
\/10 educacion privada generalmente ofrece uno atenclon mas personallzada y
tiende o estar mejor equipaca, con acceso o laboratorios, tecnologio, entre otros
La educaocion presencidl sigue siendo y continuara siendo, el formato dominante

en los segmentos de ingresos bajos ¥ medio-bajos, debido a barreras estructurales
en el acceso o tecnologia que limitan |a efectividod de la educacion en linea

— - N

PRIMERA ¥ UNICA FIBRA CON UN ENFOQUE PREDOMINANTE EN EL SECTOR EDUCATIVO EN MEXICO
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Lottus Education: La Plataforma Educativa de Mayor Crecimiento en Ameérica Latina
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Estructura del Comité Técnico
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Contactos
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Scotiabank. ; .

Estructura de los Bonos Vinculados a la Sostenibilidad

EDUCA 261 3 ARDS

5Lf8 cumpien con ks 1 SFTE D foea ~
morTiars M2 aa3

70


jicerda
Pencil


C

aracteristicas de la Oferta Emisor

o il Progroma

Compromiso continuo o un gobierno corporativo de clase mundial

Diversificor o base de inversionistas y mejorar la liquidez del CEF

¥ Crecimiento continuo de activos y contrates existentes

71
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Oportunidad de Crecimiento Significativa a Través de Adquisiciones y Desarrollo

S £ |p R4 Canales de

EDUCA Crecimiento
Adquisicion de Fropiedodes 1 Expansién Hocia Negocios
Adguisicion de Activos de Otros o Crecimiento Orgénico o Través
Operocdar (pero no propiedod) Plotatormes Educatives Adyocentes en Educacion del Desarrollo
pertoar Sighuty (ot J Supoir _ )

poruniian de sspansdn ohpenic &
e

idod oa odguitr T2 mds os un
oiol do 104 plantols tONCon

Actuoimanta hoy 3358 un SrhSEr

PrivOcon 80 Mesco

Més de ~-MXNSD,000mm (~USS500mm) en oportunidodes de inversién potencioles e identificadas al dia de hoy |

VAR i L1 W o - i it v ‘ED‘TFCG

Resultado Opinién de Segunda Parte (SPO)

La actualizacion del Marco de FIBRA EDUCA obtuvo el resultado de "Muy Bueno”; SQS2

uocion de FIBRA EDUCA respacto a la da 2023, se dsbe o

» Enfoque y aumento de ambicion en su KPI dé Energio Rencvabla, & cual se
caonslder entre los mas relevantas y rmatorioles dei sector

= Su objstiva de enargla renovable es mds ambicioso que el ds sus pores
locoles v su cumplimiento ho sdo puntual

Puntupcidn de calidad de la sostenibilidad

e i Lt W s stz
= e W — bt Ymsts
Adrwa i poe bes privegie O fawiren 4 b veriweinigtent
— - et by § b —— -
[— —— — L e —
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Avances en la Estrategia de Sostenibilidad de FIBRA EDUCA

Nos posicionamos como pioneros en el mercada ol ser lo primero emiscra dal ssctor inmebiliano en la Bolsa Mexdcana de Yalores en
incorporar un indicodor social en nuestros bonos vinculodos o lo sostenibiidod, estobleciendo un precedenta cloro &n ko integrocion de
foctores sociales dentro da instrumentos finonciercs

Logros Destacados CONTEXTO ACTUAL DE LOS KPIS

H Propiodadan = — =
| certificodos bojo EDGE
Lok
Total 2025

Ell}g"e

11 ] &74
244
e
e
“ . - l . j
— - —
aIm T At i
ri | i TN L M Meto c 5o,
— 5 e Bjersi  BHombe

Marco de Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad

Contrioueibn a ios ODS:

Conam i [ =1 s sponazer ] FB9A EDUCA no raportodo
praviensnts de fusntes T — . 1T anuaimasnts Al cumpimsTto
rencuable )_) do ostos dos KPa con e
. "llpﬁljﬂ.l v ficocatn

Linea Base: 0.21% en 2023 L& 2 eid R

o polusirocdn dal Marso
Otargamients de becas a
poblacian en vulnerab|lidsd

prEssnto. uno majora 8n g
15, == 1 | b calificacién respecto @ 2023,
etandmica - derivoda de una  moyor
1=k mbicién
L P — hiht gl g - B
A 1 Baralamabllity
Alineado con A, Sustamabilty-Linked Linked Loan
R Bong Pinopie Prnciples
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Excelencia comprobada:

Green Street Advisors valida nuestro liderazgo en Gobierno Corporativo

Colificacionas de Goblarmna Carporativo dentro dal Universo de Cobertura de Green Street Advisors

L = e =
FIBR Pramadio en Estodos Unidos 83
&0 ED‘U& FIBRA uc@ L Mediono an Estodos Unidos: 88
- e e e U i e S s L e O %
L0 DOMEETCHon ST poises no el un
o I afEmicio preciso debido o los difstencios
an kryen y regulncianes. Sin embarga
puade ofrecaer una mierencia saiido do
B0 =i lo eatructyro de gobiemo as busno o
dalickante
&0
40
50
20
W
m

13§70 N10ETEXNIIHITI0IINI5ITI0L L1454740 5163556760 Al EIBEETH0 T 73765 77 70 @ BIG5 &7

. Oiros FEAs Bsindounicsnsss 80 &l universo de coberurm de Green Birest Advisors  ===-FERA FDUCS

By L (AR  H B IS o B Ta (ir  iad pmer ot e VTP A

Mejores practicas de Goblerno Corporativo

oo dasda o O

n incspan ot ¢ de estos o 50% son mujens

da CEH y/o ratificodos anualmants

Marco de Compensocion

w1 porle dol Cormith Técnico [(CT)

~
|
Green Street

Hefmrante Mundiob Lo
pumuncitn ublen o FIERA EDUCA
en el quinto lugar entre los RETs

dentro del unlverse de

cobertura de Green Street
Advisors, que incluye smpesos
die Estados Lnidos, Caonodd y
Europa

£ goblermnao cofpoiative do FIBRA
EDUCA lue reconocide coma uno
de los mejores dentno del
ranking eloborado por Graen
Streel Advisors, Irmia e o nive
mundial &n aondissis de mescodos
|nmabdiicrias Someiciakes, iamo
pliblicns como privados

Puntuncldn Destocodo de
Goblerna Corparatlvo: FIBRA
EDUCA obtuve una puniuscion
de B3 sobre 100 en una
mvaluacién de
earporative reallzodo por Graen
Streat Advisors s F034 )

Wesie |

Meconismos cloros pora evitar conflictos de interes

Grsno Nooar afaros Sus dorechos de valo iIndapandiante oa o siguiente manang

+A0% porticipocktn Baresnts osl A0 volnrd & linsa con oS mindasas

Alimeodo con los Inverskonistas

o Pririeso evolaocion de prolesanaiocdn del CT por un tercem ndependente  * Mambios del Corritd Thenioo: S0R de ko compsnsnoian pogodo o of mismbeos

Inclepanc|snies del comits s6 entrega an CBR suleto o Um peos o DiodLiso
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degy Moo
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Juege Fobirm
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lleone Gamer ’ . Dingn Larwsgoit]

B b renerdieeis [ JC RS

Fision [1] §7 7% s vtz am
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Equipo directivo altamente experimentado

Solido historiol @n el desorrollo, gestion, finonciomiento y operocion de octivos Salido combinacion de asxpeariencia
Inrmebiliarios ralevante

Gastitn de Activas iInmaobllionos

Ral Martines Soiares Ping . ° Juan Galinoo Valodez ° ..
(pctor O o Dt o Adrrilisiraca v Ainonsos

EEnoriencio e Enpariancio provio Adguisicionos
-‘ Bw‘ 1atant Nt aal)
. s M3 Mesicans ICELD
Desamolio
José Lule Judre: Olvera Tomias Mocteruma Delgodo .
Orsceor o © SrOCongs Riectow (e Al inrsmin

GEstdn Conpomativo
[

=
poc B

=il e

Dpamcion Educativa

Relocionas con |-"II'.|'JI|II'II'_"5

000000

Wesita |

El efecto multiplicador de la educacion

Banco Mundial

H sistema egucativo ayudo 4
20 quo of o fechusir as desiguotioocos =T i
baghillerata thmam.l socicles
Eﬂll'l'l:lr_lu'.l'h-ﬂd DomOsio en rive
educobvo
b
d B
A e
2 parea | Inserelén |oboral
g y B & oree gue reduoe
T loa deslgualdodus
" sociales
- ecm:urnlol“nﬁl
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H 1
i ] i ¥ Ia cohesién social
|
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La educacion superior privada ha mostrado una alta capacidad de adaptacion y
resiliencia

Le educacion suparnor tiende o comportarse de manera controciclico, ya que durante las recesiones economicas muchas
personas optan por continuar o retomar sus estudios como una estrategio para mejorar su empleabiidod ante [0 escosez de
oportunidodes laborales

e e

LB C IO SOUCavG O

ka lrgo e o

A

Dmenio contreciciice A paaEar

(pale ezl

m

E

=, o

=—tE real =Esiginnias wrkesiono P

ElEHA
S ica |
Padmie Lamrna 196G s e ST b e e Lapess b ntBeis b DS e S0 WTRS M s a0 DUEiun s § Congl ot [irriies Racers 40w Lode s v

El sector privado ha aumentado de forma sostenida su participacion de mercado..

Tk e et enD .. lo que impulsa una oportunidad de negocio cada vez mayor

(2018 — g024)

Tatal =

Publica IF%

Peiadia

Con 467 Universidodes Prvaclas ablertas en los Ofimos 8 ofos L st T do 2.8y rmcs rapico o

Pkl
) 13 5]
in 1l 1 .
L v O ok
Frivodos
1 i ] 1R .
" L L
L2
w1 -4 % do ko
W Exnuciaries oo Linfversickeses rvados uriverRakias an TOE-TOHI ENECTOD OROOE MOERIOH JOIIMD D030 JIE-d IO NO0E-NDH4
Wienion son privocos
= [apuciaries sn Unioridodes Mibieos W Frivoca IPubico
.Iégﬁhl.'.
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El sector privado compensando el rezago de la inversion publica en la

infraestructura educativa en México

México ho destinodo histéricomente un bojo porcentoje de su PIB a la educacion, particularmente a la

infroestructura

Gasto Plblico [ PIB

1510 de Inversion

El gasto pabice ho
prigrizada of pogo de
soiorios por enalmo oe o
inversan an infrosstructurg

- = Inversién plbilca come % dal
Gasto pliblico como X del FIE gasto total en educacian
s [
oo [
2o I
o [
= [
oo |
oo R .=
we [ 1~
3
mn [ o i B3 PR 5
gl ait
234 am D |
= Shea et
Sy P
=
e e T R v—— — — e b

Lo educocion terckoro se

¢ ubico como & nive! con
pomos, Ehicand! menor gasto poblico por
) it olumno, medioo como
porcentae dal FR

I 1
imitadas

Las tendencias dermograficas: perspectiva favorable para la educacién privada

Prameatedora oportunidad de inversian

Penstracion educativa

BT pEnEroeion PoDIOConal Comparaae
con obros polses. Por debajo dal promedio
de lo OCOE

% de Publu:lﬂn con estudios supariores
75 0 34 ofos,
] b s
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Estructura Financiera Robusta con Capacidad de Apalancamiento Adicional

Deuda Neto | EBITDA Parfil de Vencimisntos de Deuda Perfll de Deuda
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Plataforma Educativa Més Grande en México

Grupos de Educacién Privado an México' Desempeio Histérico de Indicodores Clave
(Ml ol @stuchordes |
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(=" {3 e
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Venlojos Compatitivas Clave en Educocion de Bajo Costo y Alto Volor
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Gy + [N LoTTUS

Ventajos de la Alianza Estratégica

iider con axpedencia Lo pintalomma de Noces Glabal sushin con
s de 35 ofios de axperienco en o creocon, odguisicon i
operocitn die activos sducaiives =n Moo, oon presancn
complernentana of) seotores como e COMILITICOCIEN i
servicios linorcieros

Agants scondrricn’ pem coma un opets scondmico cohedho
itioin pon un conjuitn die entidooss legoes inospende el
il por U propdalin econmico cormsn

Dot oparodonss distinios e independaniss Macer Giobal aparto
esiotafidod i Mujos de slectivo predecibles eeniros gue (otus
Trfuccdion apara cormo of Bras de alio cracmients dento del
poriaioka de Nocer (Hobdal

Aliados Estratégicos con Capacidades Unicas que Potencian a FIBRA EDUCA

Mitigacién de| Riesgo de Concentracibn

‘Concantrocian en un solo ingulng A diferencio de jos holdings
rodicionoie, Mocer Sabol permiie que codo escu ks coom de manard
noeperdinne, soopioniose o sus propios dindmicas de mecodo
Egica de egocia. Por su porie, Lotlus montiens su ropio egquipd
dirsctive, estructing de goblerno corponativo y estrotogio de crecimants
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FIBRA EDUCA ha explorada adguisiclones inmobiliorias de operadores educativos privados; sin embarge, en clanos
casos, dichos operadores han optado por desinvertir tomblén el negocio operativo, ante el posicionamiento da
Nocer Global como un jugador relevonts del sector, Un ejemplo de sllo fue la adquisicion del portafolic de Lottus

Inquilinos de Alta Calidad con un Desempeno Operative Impecable

FIBRA EDUCA arrenda sus propiedades o 20+ marcos privadas), con un plazo de arrendomiento promedio ponderado
remanente de 23.87 afas
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Flujos de Caja Estables Indexados a la Inflacién

Aspectos Clave del Contrato

Arrendarnientos o 15 afios con extansionas
autométicas a apclan del arrendodor’

Revisidn de lo renta cado & afios
(con gjuste solo a la alza)

Indexodos a la inflacion
(ajuste anual)

o

Garantios cruzodas
entra inguilinos

o Prateccitn sabre el 100% del pago da la renta
al vencimiento &n coso de terminacléon anticipoda

o

Rentas denominadas an
Pesos mexicanos

Visibilldad o Largo Plazo
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Portafolio Diversificado por Segmento, Geografia y Nivel Socioeconbmico

Armplia diversificacion geografica con presancia en 21 de los 32 estodos de Mexico
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Fortalezas y Propuesta de Valor de FIBRA EDUCA
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XII. PERSONAS RESPONSABLES

Los suscritos manifiestan bajo protesta de decir verdad que, su representada en su caracter de fiduciario
prepard la informacién relativa al Contrato de Fideicomiso contenida en el presente Suplemento, la cual,
a su leal saber y entender, refleja razonablemente los términos y condiciones pactados. Asimismo,
manifiesta que, dentro del alcance de las actividades para las que fue contratada su representada, ésta
no tiene conocimiento de informacién relevante que haya sido omitida o falseada en este Suplemento o
que el mismo contenga informacién que pudiera inducir a error a los inversionistas.

Banco Invex, S.A., Institucién de Banca Multiple, Invex Grupo Finanéiero,
actuando finica y exclusivamente como Fiduciario del Fideicomiso F/3277.

EMISOR

\\\ Sandra Alicia Sifahi Berrueco Alvarado
Delegada Fiduciaria

iy

Samantha-Barqiera Betanéourt —

Delegada Fiduciaria




Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el dmbito de nuestras respectivas
funciones, preparamos la informacién relativa a los bienes, derechos o valores fideicomitidos en su caso,
asi como la informacién financiera del Fideicomiso contenida en el presente Suplemento, la cual, a
nuestro leal saber y entender, refleja razonablemente su situacién. Asimismo, manifestamos que no
tenemos conocimiento de informacién relevante que haya sido omitida o falseada en este Suplemento o
que el mismo contenga informacion que pudiera inducir a error a los inversionistas.

GRUPO NAGOIN, S.A. DE C.V.

FIDEI

David Diaz Garefa
Representante Legall!)

(1) El represenianiz legal tiene Lis mismas faculiades de Director General, Director de Finanzas y Director Juridico



Los suscritos manifestamos bajo protesta de decir verdad que, en el ambito de nuestras respectivas
funciones, preparamos la informacion relativa a los bienes, derechos o valores fideicomitidos en su caso,
asi como la informacién financiera del Fideicomiso contenida en el presente Suplemento, la cual, a

nuestro leal saber y entender, refleja razonablemente su situacion. Asimismo, manifestamos que no
tenemos conocimiento de informacion relevante que haya sido omitida o falseada en este Suplemento o
que el mismo contenga informacion que pudiera indueir a error a los inversionistas,

Fibra Educa Management, S.C.

— VI

\nfmm@t‘ﬂﬁg&
Director Genera

— ’-- 4
&~ Tjiegd JostKobles Cuevas

Director de Juridico

{1} El Direetor de Administracitn y Finanzos tiene las mismas ficultades que el Direcior de Finanzas



Los suscritos manifiestan bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caricter de
intermediario colocador, ha realizado la investigacién, revision y anilisis del negocio de la emisora, asi
como participado en la definicion de los términos de la oferta publica v que a su leal saber y entender,
dicha investigacion fue realizada eon amplitud y profundidad suficientes para lograr un entendimiento
adecuado del negocio. Asimismo, su representada no tiene conocimiento de informacion relevante que
haya sido omitida o falseada en este Suplemento o que el mismo contenga informacién que pudiera
inducir a error a los inversionistas.

Igualmente, su representada esti de acuerdo en concentrar sus esfuerzos en alcanzar la mejor
distribucién de los Certificados Bursitiles materia de la oferta piiblica, con vistas a lograr una adecuada
formacion de precios en el mercado y ha informado al Emisor el sentido y alcance de las
responsabilidades que deberd asumir frente al piiblico inversionista, las autoridades competentes y
demas participantes del mercado de valores, como una sociedad con valores inscritos en el Registro
Nacional de Valores y listados en la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

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

INTERMEDIARIO COLOCADOR

M0 wou] )

Helene Anne Marie Campec
Representante Legal

Rodrigo nuel Romero Sanchez
Representante Legal



Los suscritos manifiestan bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caricter de
intermediario colocador, ha realizado la investigacion, revision y analisis del negocio de la emisora, asi
como participado en la definicién de los términos de la oferta puablica y que a su leal saber y entender,
dicha investigacion fue realizada con amplitud y profundidad suficientes para lograr un entendimiento
adecuado del negocio. Asimismo, su representada no tiene conocimiento de informacion relevante que
haya sido omitida o falseada en este Suplemento o que el mismo contenga informacién que pudiera
inducir a error a los inversionistas.

Igualmente, su representada estd de acuerdo en concentrar sus esfuerzos en alcanzar la mejor
distribucién de los Certificados Bursatiles materia de la oferta publica, con vistas a lograr una adecuada
formacion de precios en el mercado y ha informado al Emisor el sentido y alcance de las
responsabilidades que debera asumir frente al publico inversionista, las autoridades competentes y
demas participantes del mercado de valores, como una sociedad con valores inscritos en el Registro
Nacional de Valores y listados en la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

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

INTERMEDIARIO COLOCADOR

Yamur Sevetiano Muiioz Gomez.
Representante Legal

Javier Saméiro Gutiérrez
Representante Legal



Av. Ejército Nacional 843-B  Tel: +55 5283 1300
Antara Polanco 11520
Ciudad de México, México  ey.com/mx

Construyende un mejor
mundo de negoclos

Declaracion del Auditor Externo

El suscrito, en mi caracter 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 Numero
F/3277, Banco INVEX, S.A. Institucion de Banca Mdultiple, 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
Auditoria.

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

No obstante, el suscrito no fue contratado, y no realizé procedimientos adicionales con el
objeto de expresar su opinidn respecto de la otra informacion 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.



- Galaz, Yamazaki,
Ruiz Urquiza, S.C.
Paseo de la Reforma 505, piso 28
Colonia Cuauhtémoc

06500 Ciudad de México
México

Tel: +52 (55) 5080 6000
www.deloitte.com/mx

El suscrito manifiesto bajo protesta de decir verdad, que los Estados Financieros consolidados del
Fideicomiso F/3277 en Banco INVEX, S.A., Institucion de Banca Mdultiple, INVEX Grupo Financiero (“Fibra
Educa”), y Subsidiaria por el ejercicio que termind 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 Auditoria.

Asimismo, manifiesto que he leido el presente Suplemento y basado en su lectura y dentro del alcance del
trabajo de auditoria realizado, no tengo conocimiento de errores relevantes o inconsistencias en la
informacién que se incluye y cuya fuente provenga de los estados financieros consolidados dictaminados
sefialados en el parrafo anterior, ni de informacion que haya sido omitida o falseada en este Suplemento o
que el mismo contenga informacidn que pudiera inducir a error a los inversionistas.

No obstante, el suscrito no fue contratado y no realizé procedimientos adicionales con el objeto de expresar
una opinién respecto de la demas informacion 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

e
C. PLCAléxis Herhandez Almanza
Auditor externo
Apoderado (Representante Legal)
Ciudad de México, México

* % %k X %k %

Deloitte se refiere a Deloitte Touche Tohmatsu Limited, sociedad privada de responsabilidad limitada en el Reino Unido, y a su red de firmas miembro, cada una de ellas como una entidad legal
Unica e independiente. Conozca en www.deloitte.com/mx/conozcanos la descripcion detallada de la estructura legal de Deloitte Touche Tohmatsu Limited y sus firmas miembro.


Carlos Alberto Diego
Grande


El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que a su leal saber y entender, la emisi6on y
colocacion de los valores cumple con las leyes y demas disposiciones legales aplicables. Asimismo,
manifiesta que no tiene conocimiento de informacién juridica relevante que haya sido omitida o
falseada en el Suplemento o que el mismo contenga informaciéon que pudiera inducir a error a los

inversionistas.

RITCH, MUELLER Y NICOLAU, S.C.
UELL]

A

\_Gabriel Rﬁﬁfés Beistegui

ocio




El suscrito manifiesta bajo protesta de decir verdad, que su representada en su caracter de representante
comun, reviso la informacién financiera relativa al patrimonio del Fideicomiso, asi como la informacion
relacionada con los Certificados Burséatiles 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 situacion.

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

REPRESENTANTE COMUN

R i »"5’7
— —_———

o

Nombre; Jests Landero Martinez
Cargo: Delegado Fiduciario




XIII. ANEXOS

1. Copia del Titulo que documenta la Emisi6on
2. Calificacion 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.

Opinidn legal
Marco de Referencia ESG
7. Opinion de Sustentabilidad
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Anexo 1. Copia del Titulo que documenta la Emision.
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TITULO

CERTIFICADOS BURSATILES FIDUCIARIOS

DEILARGO PILAZO

5.0, INDEVAL INSTIT )
EIDE R UCION PARA

)

EMITIDOS POR BANCO I

AMPARA 1,700,096 (UN MILLON SET L NOVENTAY SEIS)
CERTIFICADOS BURSAT.[LEW M O|ITOTAL DE
170,009,600 (CIENTO SETENT. I IENTAS) UDIS

“EDUCA 26UL”

Por este titulo, Banco Invex, S.A., Institucién de Banca Miiltiple, Invex Grupo Financiero,
actuando unica y exclusivamente en su calidad de fiduciario del Fideicomiso Irrevocable No.
F/3277 (en dicho carécter, el “Emisor”) hace constar la presente Emision de Certificados
Bursatiles Fiduciarios (segtin se define mas adelante) y se obliga incondicionalmente a pagar la
cantidad de 170,009,600 (ciento setenta millones nueve mil seiscientas) Unidades de Inversi6n
(“UDIs™), equivalentes a $1,499,999,121.00 (mil cuatrocientos noventa y nueve millones
novecientos noventa y nueve mil ciento veintiin Pesos 00/100 M.N.), més los intereses que en su
caso se generen por la Emision de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, mediante un solo pago
en la Fecha de Vencimiento, en el lugar de pago que se indica més adelante, de conformidad con
los articulos 61, 62 fraccion IV, 63, 64, 68 y demas aplicables de la Ley del Mercado de Valores (la
“LMV”).

Este Titulo ampara 1,700,096 (un millén setecientos mil noventa y seis) Certificados
Bursétiles Fiduciarios, al portador, con valor nominal de 100 (cien Unidades de Inversion) cada
uno, equivalentes a $882.30 (ochocientos ochenta y dos Pesos 30/100 M.N.) cada uno.

Este Titulo se mantendra en depésito en administracion en S.D. Indeval Institucién para
el Depo6sito de Valores, S.A. de C.V. (“Indeval”), en términos del Articulo 282 de la LMV,
justificando asi la tenencia de los Certificados Bursatiles Fiduciarios por dicha institucién y la
realizacién de todas las actividades que le han sido asignadas a las instituciones para el deposito
de valores, y que de conformidad con la Legislaciéon Aplicable deberan ser ejercidas por las
Instituciones para el Depésito de Valores, sin mayor responsabilidad para Indeval que la
establecida en la LMV.

Los Certificados Bursatiles Fiduciarios que ampara este Titulo se emiten al amparo del
Programa de Certificados Bursatiles Fiduciarios de largo plazo, con caracter revolvente (el
“Programa”) establecido por 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 inversion (el “Monto
Total Autorizado del Programa”). Mientras el Programa contintie vigente, se podran realizar una
o varias emisiones de Certificados Bursatiles Fiduciarios conforme al mismo; en el entendido que,
dichas emisiones no podran exceder el Monto Total Autorizado del Programa autorizado por la
Comisién Nacional Bancaria y de Valores mediante el oficio nimero 153/5443/2023 de fecha 14
de agosto de 2023, mismo que ha quedado inscrito preventivamente en el Registro Nacional de
Valores (“RNV”) bajo el No. 2362-4.15-2023-132.

1



de agosto de 2023, mismo que ha quedado inscrito preventivamente en el Registro Nacional de
Valores (“RNV”) bajo el No. 2362-4.15-2023-132.

Los Certificados Bursétiles Fiduciarios amparados por el presente Titulo han sido emitidos
de conformidad con los términos del Contrato de Fideicomiso Irrevocable identificado bajo el No.
F/3277 de fecha 19 de septiembre de 2017 (segiin el mismo ha sido modificado mediante un primer
convenio modificatorio y de re-expresién 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 sustitucion de representante comin de fecha 21 de agosto
de 2025, y segln el mismo sea adicionalmente modificado de tiempo en tiempo, el “Contrato de
Fideicomiso” y el fideicomiso constituido conforme al mismo, el “Fideicomiso”), celebrado entre
Grupo Nagoin, S.A. de C.V., en su caracter de fideicomitente, el Emisor, como fiduciario y Altor Casa
de Bolsa, S.A. de C.V., como representante comun de los tenedores de los CBFIs (segtn se define
més adelante).

La presente Emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios constituye la Cuarta Emisién
realizada al amparo del Programa a la cual se le notificé el nimero de inscripcion en el RNV No.
2362-4.15-2023-132-07, mediante oficio niimero 153/4939/2023 de fecha 16 de junio de 2026,
emitido por la Comisién Nacional Bancaria y de Valores.

Los Certificados Bursatiles Fiduciarios emitidos conforme al presente Titulo corresponden
al tipo que se describe en la fracciéon IV del articulo 63 de la LMV.

Definiciones. Los siguientes términos tendran el significado que se indica para cada uno
de ellos, siendo éstos igualmente aplicables en singular y en plural:

“Activos” significa, los Bienes Inmuebles, derechos fideicomisarios de fideicomisos
propietarios de Bienes Inmuebles y/o los Derechos de Arrendamiento que sean cedidos al
Patrimonio del Fideicomiso, ya sea mediante aportacion, compra venta o de cualquier otra forma
adquiridos por el Fiduciario para formar parte del Patrimonio del Fideicomiso.

“Activos Iniciales” significa, los Activos que fueron aportados con motivo de la primera
Emision por los Fideicomitentes Adherentes Iniciales, conforma a 1o previsto en la Clausula
Segunda del Contrato de Fideicomiso, mismos que se relacionaron.en el Anexo “A” del Contrato
de Fideicomiso.

“Activos Inmobiliarios” significa cualquier derecho relacionado con los bienes inmuebles
y derechos de arrendamiento (segtn 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
adquisicion o-construccion de los Bienes Inmuebles.

“Activos Totales” significa1la suma de {i) el valor razonable de los Activos Inmobiliarios
del Emisor y sus Subsidiarias antes de depreciacién y amortizacién, sobre una base consolidada
de conformidad con las NIIF; y (ii) el valor de todos los demés 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.
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sociedad civil nombrada conforme a lo dispuesto en la Clausula Décima del Contrato de
Fideicomiso y/o que lo sustituya y/o complemente de tiempo en tiempo.

“Aportacion Inicial” significa la aportacién en efectivo de $1.00 (un Peso 00/100 M.N.)
provenientes del Fideicomitente, a fin de constituir inicialmente el Patrimonio del Fideicomiso,
en término de la Clausula Segunda, Seccion 2.3 del Contrato de Fideicomiso.

“Asamblea de Tenedores” tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la
Secci6n “Reglas de Instalacién y Facultades de las Asambleas de Tenedores” del presente Titulo.

“Asesor Contable y Fiscal” significa, el despacho designado, de tiempo en tiempo, por el
Comité Técnico, a ser contratado por el Fiduciario, con cargo al Patrimonio del Fideicomiso, para
llevar a cabo el cumplimiento de las obligaciones fiscales y contables derivadas del Fideicomiso,
quien deberd ser un despacho de contadores publicos de reconocido prestigio a nivel
internacional con oficinas en México.

“Auditor Externo” significa, Mancera, S.C. (integrante de Ernst & Young Global), u otro
auditor externo contratado en términos del Fideicomiso; en el entendido que dicho auditor
debera ser un despacho de contadores ptblicos de reconocido prestigio internacional e
independiente del Administrador, del Fideicomitente, de los Fideicomitentes Adherentes y del
Fiduciario.

“Autoridad Gubernamental” significa, cualquiera de las siguientes dependencias de la
Administracién Phblica Federal: la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, el Servicio de
Administracién Tributaria, la CNBV o el Banco de México.

“Banco Independiente” significa cualquier institucién 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.

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

“Bolsa” significa, la Bolsa Mexicana de Valores, S.A.B. de C.V.

“Causa de Vencimiento Anticipado” tiene el significado que se menciona en la seccién
“Causas de Vencimiento Anticipado” contenida mas adelante.

“CBFIs” significa, los certificados bursétiles fiduciarios inmobiliarios emitidos por el
Fiduciario de conformidad con el Fideicomiso, la LMV, la Circular Unica de Emisoras y otras
disposiciones legales aplicables, inscritos en el RNV y listados en la Bolsa, y en su caso, en otros
mercados internacionales.

“Certificados Bursatiles EDUCA” tiene el significado que se le atribuye a dicho término en
la Seccién “Destino de los Fondos” del presente Titulo.




“Certificados Bursétiles Fiduciarios” significan, los 1,700,096 (un millén setecientos mil
noventa y seis) de Certificados Bursatiles Fiduciarios al portador que ampara el presente Titulo.

“Certificados Bursatiles Fiduciarios Adicionales” tiene el significado que se le atribuye a
dicho término en la Seccién “Aumento en el Nimero de Certificados Bursétiles Fiduciarios
emitidos al amparo de la presente Emision” del presente Titulo.

“Certificados Bursétiles Fiduciarios Originales” tiene el significado que se le atribuye a
dicho término en la Seccién “Aumento en el Nimero de Certificados Bursatiles Fiduciarios

emitidos al amparo de la presente Emision” del presente Titulo.

“CFDI” significa, un Comprobante Fiscal Digital por Internet o cualquier otro
comprobante fiscal previsto por las disposiciones fiscales en México, compuesto por sus archivos
PDFy XML.

“Circular Unica” significa, las Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras
de Valores y a otros Participantes del Mercado de Valores emitidas por la CNBV, segiin sean
modificadas de tiempo en tiempo

“CNBV” tiene el significado que se menciona en la introduccion del presente Titulo.

“Colocaciéon” significa, la colocacibn de CBFIs entre el piblico inversionista,
correspondientes a emisiones que el Fiduciario realice de tiempo en tiempo, por medio de oferta
publica a través de la Bolsa o cualquier otra bolsa o sistema de cotizacion y/o negociacion, en el
entendido que, si el Emisor asilo determina, una o mas Colocaciones podran incluir la colocacion
en el extranjero de CBFIs, ya sea de manera publica o privada.

“Comité de Auditoria” tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la Clausula
Novena, Seccion 9.2.1 del Contrato de Fideicomiso.

“Comité de Compensaciones” tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la
Clausula Novena, Seccidén 9.5.1 del Contrato de Fideicomiso.

“Comité de Nominaciones” tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la
Clausula Novena, Seccién 9.4.1 del Contrato de Fideicomiso.

“Comité de Practicas” tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la Clausula
Novena, Seccién 9.3.1 del Contrato de Fideicomiso.

“Comité Técnico” tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la Clausula
Vigésima Novena, Seccion 9.1 del Contrato de Fideicomiso.

“Comité Técnico Inicial” tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la
Clausula Novena, Seccién 9.1 del Contrato de Fideicomiso.

“Contrato_de Administracién” significa, el contrato celebrado por el Fiduciario y el
Administrador conforme al formato que se agregé al Contrato de Fideicomiso como Anexo “B”,
a efectos de que el Administrador proporcione los Servicios de Administracion.
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“Contrato de Arrendamiento” significa, cada uno de los contratos de arrendamiento
relacionados con los Activos que formen parte, de tiempo en tiempo, el Patrimonio del
Fideicomiso.

“Contrato de Colocacién” significa cada uno de los contratos de colocacion y contratos
denominados "Purchase Agreements” o de cualquier otra forma, a ser celebrados por el
Fiduciario y los intermediarios colocadores o cualesquiera otros intermediarios respecto de la
colocacion de CBFIs por medio de oferta piiblica a través de la Bolsa o cualquiera otra bolsa de
valores o mecanismo de negociacion en México, y/o por medio de oferta ptiblica o privada en
cualquier otra jurisdiccién, segiin corresponda.

“Contrato de Fideicomiso” tiene el significado que se menciona en la introduccion del
presente Titulo.

” o«

“Control” (incluyendo los términos “controlando”, “controlado por” y “sujeto al control
comun con”) significa, respecto de cualquier Persona, la capacidad de una Persona o grupo de
Personas para llevar a cabo cualquiera de los actos siguientes (i) imponer, directa o
indirectamente, decisiones en las asambleas generales de accionistas, de socios u 6rganos
equivalentes, o nombrar o destituir a la mayoria de los consejeros, administradores o sus
equivalentes, de una persona moral, independientemente de su denominacion, lugar de
constitucion, y de que tengan o no personalidad juridica, (ii) mantener la titularidad de derechos
que permitan, directa o indirectamente, ejercer el voto respecto de mas del 50% (cincuenta por
ciento) del capital social o derechos equivalentes de una persona moral, independientemente de
su denominacidn, lugar de constitucion, y de que tengan o no personalidad juridica, o (iii) dirigir,
directa o indirectamente, la administracion, la estrategia o las principales politicas de una
persona moral, como consecuencia de la propiedad de valores o por contrato.

“Convenio de Aportacion y Adhesién” significa, cada uno de los contratos o convenios por
los cuales los Fideicomitentes Adherentes Iniciales y los Fideicomitentes Adherentes, de tiempo
en tiempo, cederan, mediante aportacion, venta o cualquier otra forma, Activos al Patrimonio del
Fideicomiso, y conforme a los términos del propio Convenio de Aportacion y Adhesion, en su
caso, se adheriran al Fideicomiso y adquiriran, en consecuencia, el caracter de Fideicomitentes
Adherentes.

“CUAE” significa, las Disposiciones de caracter general aplicables a las entidades y
emisoras supervisadas por la CNBV que contraten servicios de auditoria externa de estados
financieros basicos, segiin las mismas se modifiquen periédicamente.

“Cuentas Adicionales” significa, cualesquiera otras cuentas que sean abiertas por el
Fiduciario previa instruccién del Comité Técnico o la asamblea de tenedores de los CBFlIs, segtin
corresponda, que sean necesarias para cumplir con los fines del Contrato de Fideicomiso y para
la debida administracién y mantenimiento de los Activos, conforme se establece en la Clausula
Décima Segunda, Seccién 12.5 del Contrato de Fideicomiso.

“Cuenta Concentradora” significa la cuenta en la cual se concentraran, quincenalmente o
cuando asi lo determine el Administrador, los recursos derivados de las Rentas que se reciban en



las Cuentas Receptoras conforme se indica en la Clausula Décima Segunda, Seccién 12.3 del
Contrato de Fideicomiso.

“Cuenta de Colocacién” significa la cuenta en la cual se deberan recibir los recursos
producto de las emisiones de CBFIs y que se describe en la Clausula Décima Segunda, Seccién
12.1 del Contrato de Fideicomiso.

“Cuenta de Distribuciones” significa, la cuenta a través de la cual se realizaran los pagos
de las Distribuciones de Efectivo, los Reembolsos de Capital y los pagos a realizarse a los
Tenedores, de conformidad con las instrucciones que al efecto se reciban por parte del Comité
Técnico conforme se establece en la Clausula Décima Segunda, Seccion 12.4 del Contrato de
Fideicomiso.

“Cuentas o Cuentas del Fideicomiso” significa, cada una de las siguientes cuentas segiin
se definen en la Clausula Décima Segunda del Contrato de Fideicomiso: Cuenta de Colocacion,
Cuenta Receptora, Cuenta Concentradora, Cuenta de Distribuciones, y Cuentas Adicionales.

“Cuenta Receptora” significa, la cuenta o cuentas en las cuales se deberan depositar la
totalidad de las Rentas que corresponda a cada Activo aportado al Patrimonio del Fideicomiso,
conforme se establece en la Clausula Décima Segunda, Secci6én 12.2 del Contrato de Fideicomiso.

“Derechos de Arrendamiento” significa, los derechos que adquiera el Fiduciario
conforme lo previsto en el Fideicomiso, de manera directa o indirecta, consistentes en los
derechos al cobro y los ingresos derivados de Contratos de Arrendamiento de Inmueble,
incluyendo sin limitar, los derechos sobre los seguros relacionados con dicho Inmueble.

“Derecho_de Reversion” significa, el derecho que podrian tener, en su caso, los
Fideicomitentes Adherentes Iniciales y los Fideicomitentes Adherentes para readquirir la
propiedad o titularidad de los Activos que hayan sido aportados por cada uno de ellos al
Patrimonio del Fideicomiso, en caso de: (i) enajenacién de los mismos por el Fiduciario, o (ii) por
extincién del Fideicomiso. Dicha situacion se debera establecer expresamente en el respectivo
Convenio de Aportacion y Adhesi6n que se celebre al efecto.

“Derechos de Suscripcion Preferente” significa, respecto de aquellas emisiones que
conforme al acuerdo del Comité Técnico Inicial o la asamblea de tenedores de CBFIs deban ser
suscritas de manera preferente por los tenedores de CBFIs, el derecho de opcion del que gozan
los Tenedores, frente a terceros interesados en suscribir CBFIs, que con sus aportaciones,
generaran un aumento en el Patrimonio del Fideicomiso.

“Deuda” significa, respecto de cualquier persona, sin duplicar, (i) todas las obligaciones
derivadas de dinero tomado en préstamo, sin considerar lineas de crédito no dispuestas, (ii) todas
las obligaciones documentadas en bonos, obligaciones, pagarés o instrumentos similares,
independientemente de su denominacion, (iii) todas las obligaciones de dicha persona en su
caracter de arrendatario conforme a arrendamientos financieros, (iv) toda la deuda de terceros
respecto de la cual dicha persona otorgue garantia, fianza, aval o asuma obligaci6én solidaria o
que sea garantizada con un Gravamen constituido sobre cualquier activo de dicha persona, hasta
por el valor de dicho activo, segiin esté registrado en el balance més reciente de dicha persona,
interino o auditado, (v) la apertura de cartas de crédito por cuenta de dicha persona y la
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obligacién 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 denominacién.

“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.

“Dia Hébil” significa, cualquier dia del afio distinto a un sibado o domingo, en que las
instituciones de crédito de México no estén obligadas o autorizadas a cerrar de conformidad con
el calendario que al efecto publica la CNBV.

“Distribucién” significa, los recursos derivados de las Inversiones en Activos que seran
entregados a los tenedores de los CBFIs cuando menos una vez al afio, a més tardar el 15 (quince)
de marzo, y que al menos sera el 95% (noventa y cinco por ciento) del Resultado Fiscal del
Fideicomiso por el ejercicio inmediato anterior, generado por los bienes integrantes del
Patrimonio del Fideicomiso de acuerdo a la fraccion VI del articulo 187 de la LISR.

“Distribucion de Efectivo” significa, la Distribucién mas cualquier otra cantidad que el
Comité Técnico determine deba ser entregada a los tenedores de los CBFIs en términos del
Fideicomiso y de acuerdo con la fraccion VI del articulo 187 y la fraccion VIII del articulo 188 de
la LISR.

“Documentos de Emisiéon” significa, el Contrato de Fideicomiso, el Titulo que ampara los
CBFIs, el prospecto, el Contrato de Colocacion, el documento con informacion clave para la
inversion, los avisos de oferta y de colocacion y demés documentacién accesoria y sus respectivos
anexos (tal y como cada uno de ellos sea modificado de tiempo en tiempo), por medio de los
cuales se instrumente cada emision y cualesquiera otros documentos aprobados al efecto por el
Comité Técnico, incluyendo aquéllos que se requieran para efectos de llevar a cabo Colocaciones
entre inversionistas en el extranjero.

“Ejecutivos” significa las personas fisicas empleados que ocupen los primeros dos niveles
jerarquicos en la estructura corporativa del Administrador (director general y directores) y su
presidente.

“Emisién” significa la emision de los Certificados Bursatiles Fiduciarios que ampara el
presente Titulo, a la cual le fue asignada la clave de pizarra “EDUCA 26UL”.
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“Emisiéon del UDIBONO Comparable” significa la emisién de Bonos de Desarrollo del
Gobierno Federal con tasa de interés fija real seleccionada por el Banco Independiente, que tenga
un vencimiento comparable o interpolado a un plazo comparable al periodo comprendido entre
la fecha de amortizacion anticipada y la Fecha de Vencimiento de los Certificados Bursatiles, la
cual sera seleccionada con base en las practicas financieras reconocidas para la valoraciéon de
nuevas 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 Dia Habil anterior
a la fecha de amortizacion determinada por el Emisor respecto de los Certificados Bursétiles.

“Emisor” tiene el significado que se menciona en la introduccién del presente Titulo.

“Endeudamiento” significa, en relacion con cualquier Persona, (i) todo el endeudamiento
de dicha Persona por dinero prestado y cualesquier otras obligaciones contingentes u otras de
dicha Persona con respecto a fianzas, cartas de crédito y aceptaciones bancarias estén o no
vencidas, excluyendo coberturas y otros contratos de derivados e instrumentos financieros
similares, (ii) todas las obligaciones de dicha Persona evidenciadas por pagarés, bonos,
obligaciones, certificados bursatiles o instrumentos de deuda similares, (iii) todas las
obligaciones de arrendamientos financieros de dicha Persona, (iv) todos los endeudamientos
referidos en los numerales (i), (ii) o (iii) anteriores garantizados por (o por los cuales el poseedor
de dicho endeudamiento tenga un derecho existente, contingente o de cualquier otra manera,
garantizados por) cualquier gravamen sobre los activos (incluyendo cuentas y derechos
contractuales) de dicha Persona, a pesar de que dicha Persona no haya asumido ni se haya hecho
responsable del pago de dicha deuda, (v) todo el endeudamiento de terceros garantizado por
dicha Persona (sin contabilizar doblemente cualquier endeudamiento referido en los numerales
(1), (ii), (iii) o (iv) anteriores) y (vi) todas las cantidades (incluyendo, sin limitacién, intereses
moratorios y primas de prepago) debidas sobre cualesquier endeudamiento referido en los
numerales (i), (ii), (iii), (iv) o (v) anteriores. Endeudamiento no incluira cantidades disponibles
para ser dispuestas o prestadas bajo contratos de crédito u obligaciones similares que no hayan
sido dispuestas o desembolsadas salvo que el Administrador espere que dichos montos sean
utilizados para fondear, en todo o en parte, cualesquier compromisos obligatorios del
Fideicomiso existentes a dicha fecha de determinacion, segtin lo determine el Administrador.

“Fecha de Emision” tiene el significado que se menciona en la seccion “Fecha de Emision”,
contenida mas adelante.

“Fecha de Vencimiento” tiene el significado que se menciona en la seccién. “Fecha de
Vencimiento”, contenida mas adelante.

“Fibras” significa, los fideicomisos de inversién en bienes raices registrados en el registro
de fideicomisos dedicados a la adquisicibn o construccién de Inmuebles destinados al
arrendamiento, o la adquisicién del derecho a recibir los ingresos derivados del arrendamiento
de dichos Inmuebles, asi como a otorgar financiamiento para esos fines con garantia hipotecaria,
sujetos al régimen fiscal establecido en los articulos 187 (ciento ochenta y siete) y 188 (ciento
ochenta y ocho) de la LISR y en las reglas correspondientes de la Resolucién Miscelanea Fiscal
vigente.

“Fideicomitente” significa, conjuntamente Grupo Nagoin, S.A. de CJV., los
Fideicomitentes Adherentes Iniciales y cualesquiera Fideicomitentes Adherentes.
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“Fideicomitente Adherente” significa, cualquier Persona que aporte Activos al Patrimonio
del Fideicomiso, por cuya aportacién adquirird para efectos del Fideicomiso, en su caso, los
derechos y obligaciones establecidos en el Fideicomiso y en el Convenio de Aportacion y Adhesién
respectivo.

“Fideicomitentes Adherentes Iniciales” significa, los fideicomitentes que aportan los
Activos Iniciales.

“Fideicomiso” significa, el fideicomiso constituido de conformidad con el Contrato de
Fideicomiso.

“Fiduciario” significa, Banco Invex, S.A., Institucién de Banca Miiltiple, Invex Grupo
Financiero, en su caracter de fiduciario conforme al Contrato de Fideicomiso, asi como cualquier
institucién que sustituya al Fiduciario conforme a lo previsto al Contrato de Fideicomiso.

“Fines del Fideicomiso” tiene el significado que se le atribuye a dicho término en la
Seccion “Fines del Fideicomiso” del presente Titulo.

“Fondo de Recompra” significa, el fondo que seria constituido por el Fiduciario con cargo
al Patrimonio del Fideicomiso hasta por el monto maximo de recursos que autorice la asamblea
de tenedores de los CBFIs, para que con cargo al mismo el Fiduciario pueda llevar a cabo la
adquisicién de CBFIs en circulacién en términos del Fideicomiso.

“Gastos _de Emision” significa, los gastos, derechos, honorarios de asesores legales,
contables, fiscales, gastos de promocién, honorarios por aceptacién y honorarios
correspondientes a primera anualidad adelantada del Fiduciario y del Representante Comun,
comisiones del estructurador y de los agentes colocadores y cualesquiera otros semejantes que se
generen derivados o con motivo de cualquier emision.

“Gastos de Mantenimiento de la Emisi6n” significa, los gastos que se generen por la
administracién y mantenimiento de cada emisi6n, de conformidad con la instruccién que el
Administrador gire al Fiduciario en términos del documento adjunto al Contrato de Fideicomiso
como “Anexo C”.

“Gastos de Operacién” significa, los gastos que se generen por la operacion del Patrimonio
del Fideicomiso que sea notificados al Fiduciario por el Administrador, de tiempo en tiempo.

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

“Indeval” tiene el significado que se menciona en la introduccién del presente Titulo.

“Indicadores Clave de Desempefio” significa, cada uno de los siguientes indicadores clave
de desempefio (1) Aumentar consumo energético proveniente de fuentes renovables; y (2)
Otorgamiento de becas a poblacién en vulnerabilidad econémica.
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“Indice de Cobertura de Servicio de la Deuda”: significa el indice de cobertura de al menos
1.5 (uno punto cinco) con el que el Fideicomiso debera contar al momento de asumir cualquier
crédito, préstamo o financiamiento, mismo que debera calcularse de conformidad con la
siguiente formula:

ALy + Y IVASER U0+ LR,
?:1 It ity Z?:l Pt i Z?:l Kt + Z§‘=1 Dt

Icp, =

Donde:
ICD = Indice de cobertura de servicio de la deuda al cierre del trimestre t.

AL, = Activos liquidos al cierre del trimestre o (esto es al cierre del trimestre que se
esta reportando), incluyendo efectivo e inversiones en valores, pero no el efectivo
restringido.

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

UO: = Utilidad Operativa estimada después del pago de distribuciones programadas
y cualquier otra distribucién para el trimestre t.

LR, = Lineas de crédito revolvente vigentes, irrevocables y no dispuestas al cierre
del trimestre o.

I: = Amortizaciones estimadas de intereses derivadas de financiamientos para el
trimestre t.

P; = Amortizaciones programadas de principal de financiamientos para el trimestre
t.

K. = Gastos de capital recurrentes estimados para el trimestre t.

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

“Intermediarios Colocadores” significa conjuntamente Scotia Inverlat Casa de Bolsa, S.A.
de C.V., Grupo Financiero Scotiabank Inverlat, HSBC Casa de Bolsa, S.A. de C.V., Grupo
Financiero HSBC, Punto Casa de Bolsa, S.A. de C.V., y Casa de Bolsa Banorte, S.A. de C.V., Grupo
Financiero Banorte, y cualesquiera otros intermediarios colocadores que sean designados por el
Fideicomitente y Administrador para actuar como tal respecto del Programa o de cualquier
emision que se realice al amparo del mismo.

“Inversiones Permitidas” significa, (i) las inversiones del efectivo disponible que se
realicen con cargo al Patrimonio del Fideicomiso de acuerdo con las instrucciones escritas que
reciba el Fiduciario del Comité Técnico o del Administrador para tales efectos en valores a cargo
del Gobierno Federal inscritos en el Registro Nacional de Valores o en acciones de fondos de
inversion en instrumentos de deuda que deberan contar con la maxima calificacion crediticia en
la escala nacional, ya sea AAA o su equivalente, mismas que se realizaran de conformidad con la
Legislacion Aplicable y conforme a lo previsto en la fraccion III del articulo 187 (ciento ochenta
y siete) de la LISR; y (ii) los CBFIs en circulacién que adquiera el Fiduciario en términos de la
Legislacion Aplicable y con motivo de las operaciones efectuadas con cargo al Fondo de
Recompra; en el entendido que las Inversiones Permitidas en su conjunto, no podran exceder del
30% (treinta por ciento) del Patrimonio del Fideicomiso.

“ISR” significa, el impuesto sobre la renta y demés impuestos y contribuciones similares
que sean aplicables y/o que lo sustituyan y/o complementen de tiempo en tiempo, conforme a
las disposiciones fiscales en México.

“IVA” significa, el impuesto al valor agregado y demas impuestos y contribuciones
similares que sean aplicables y/o que lo sustituyan y/o complementen de tiempo en tiempo,
conforme a las disposiciones fiscales en México.

“Legislacion Aplicable” significa, respecto de cualquier circunstancia descrita en el
Contrato de Fideicomiso, cualesquiera leyes, reglas, reglamentos, c6digos, y demés disposiciones
de caracter general aplicables en México a dicha circunstancia, asi como las 6rdenes, decretos,
sentencias, mandatos judiciales, avisos o convenios vélidos y vigentes emitidos, promulgados o
celebrados por cualquier Autoridad Gubernamental que sean aplicables a dicha circunstancia.

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

“LIVA” significa, la Ley del Impuesto al Valor Agregado.

“LISR” significa, la Ley del Impuesto sobre la Renta.
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“LMV” tiene el significado que se menciona en la introduccién del presente Titulo.

“Mayoria de los Certificados Bursatiles Fiduciarios” tiene el significado que se menciona
en la seccién “Reglas de Instalacion y Facultades de las Asambleas de Tenedores” contenida més
adelante.

“México” significa, los Estados Unidos Mexicanos.

“Monto Anual de Servicio de Deuda” significa, para cualquier periodo, la suma de los
pagos de Principal Programado e intereses requeridos para dicho periodo, sobre una base
consolidada de conformidad con las NIIF.

“Monto Total Autorizado del Programa” significa, hasta $20,000,000,000.00 (veinte mil
millones de Pesos 00/100 M.N) o su equivalente en unidades de inversion.

“Objetivos_de Desempefio de Sostenibilidad”: significa cada uno de los siguientes
objetivos de desempeiio de sostenibilidad:

(1) Aumentar el consumo energético proveniente de fuentes renovables con lo
establecido para el afio definido como evento desencadenante, con base en el ejercicio

2023.
" Indicadores Clave de Desempefio Afio base: 2023 Objetivo de Desempefio
de Sostenibilidad 2033
‘Consumo _éﬁérgético proveniente 0.21% A4 W

de fuentes renovables e indicador
clave de rendimiento

(2) Otorgar becas a poblacion en vulnerabilidad econémica, de conformidad
con lo establecido para los afios definidos como eventos desencadenantes, con base en el
ejercicio 2023.

Indicadores Clave de Desempeiio Afio base: 2023 Objetivo de Desempeiio
de Sostenibilidad 2033
Otorgamiento de Becas a Poblacién en 839 S 170 50
Vulnerabilidad Econémica

“Patrimonio_del Fideicomiso” significa, los activos y obligaciones que se listan en la
Clausula Cuarta del Contrato de Fideicomiso.

“Persona” significa, segiin el contexto lo requiera, una persona fisica o moral, un
fideicomiso, una asociacién (incluyendo asociacién en participacién) u otra entidad legal.

“Pesos” o “$” significa, la moneda de curso legal y poder liberatorio en México.
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“Precio de Amortizacién Anticipada” tiene el significado que se menciona en la seccién
“Amortizacion Anticipada de los Certificados Bursatiles Fiduciarios”, del presente Titulo.

“Programa” tiene el significado que se menciona en la introduccién del presente Titulo.

“Recursos Derivados de la Emision” significa, respecto de cualquier emision, los recursos
que el Emisor obtenga como resultado de la Colocacién de CBFIs (en el caso que 1a Colocacion se
realice mediante oferta primaria), de conformidad con los términos y condiciones establecidos
en los Documentos de Emision respectivos, mismos que, sin limitacién y después de deducirse
los gastos correspondientes (incluyendo sin limitar aquellos relacionados con la oferta de CBFIs
respectiva), se deberan invertir en la adquisicién y/o construccién de Inmuebles que se destinen
al arrendamiento de dichos Inmuebles, asi como en el otorgamiento de financiamientos con
garantia hipotecaria de los Inmuebles arrendados para cumplir con los fines anteriores. En caso
de que en emisiones se realice una oferta secundaria los recursos que se obtengan de la porcién
secundaria no estaran comprendidos en esta definicion pues corresponderén al tenedor vendedor
o0 a los tenedores vendedores correspondientes, segin sea el caso.

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

“Reglamento Interior de la Bolsa” significa, el Reglamento Interior de la Bolsa Mexicana
de Valores, segtin el mismo haya sido modificado de tiempo en tiempo.

“Rentas” significa, los ingresos obtenidos por el otorgamiento del uso o goce temporal de
los Inmuebles relacionados con los Activos y que derivan de los Contratos de Arrendamiento.

“Representante Comiun” significa, Altor Casa de Bolsa, S.A. de C.V., institucién que funge
como representante comin de los Tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, o quien
sea nombrado subsecuentemente como representante comin de los Tenedores de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios.

“RFC” significa, el Registro Federal de Contribuyentes.

“RMEF” significa, la Resolucion Miscelanea Fiscal vigente, segin sea publicada,
modificada y/o adicionada en cualquier momento.

“RNV” significa, el Registro Nacional de Valores a cargo de la CNBV.

“RUG” significa, el registro inico de garantias mobiliarias.

“Servicios de Administraciéon” significa los servicios de administracién, asesoria,
planeacién y representacién, asi como los servicios de administracion, operacién y

mantenimiento de los Activos que integren el Patrimonio del Fideicomiso, que prestara el
Administrador al Fideicomiso, en términos del Contrato de Administracion.
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“Sistema Electrénico de la Bolsa” significa el sistema electrénico de envio y difusion de
informacion utilizado por alguna de las Bolsas, incluyendo el Sistema Electrénico de
Comunicacion con Emisoras de Valores a cargo de la Bolsa.

“STIV-2” significa el Sistema de Transferencia de Informacion sobre Valores de la CNBV
o cualquier otro sistema que lo sustituya.

“UDIs” significan, las Unidades de Inversion, cuyo valor en Pesos se publica por el Banco
de México en el Diario Oficial de la Federacion, a las que se refiere el Decreto por el que se
establecen las obligaciones que podran denominarse en Unidades de Inversion y reforma y
adiciona diversas disposiciones del Cédigo Fiscal de la Federacion y de la Ley del Impuesto Sobre
la Renta, publicado en el Diario Oficial de la Federacion el dia 1° de abril de 1995. En el caso de
que Banco de México deje de publicar el valor de la UDI por cualquier motivo, se utilizara la
unidad que Banco de México publique en su sustitucion.

“Tasa de Interés Bruto Anual” tiene el significado que se menciona en la seccion “Tasa de
Interés; Forma de Calculo de los Intereses” contenida més adelante.

“Tasa del UDIBONO” significa, en relacion a cualquier fecha de amortizacion anticipada,
la tasa anual equivalente al rendimiento semestral (considerando periodos de 182 dias y un afio
de 360 (trescientos sesenta) dias) al vencimiento o vencimiento interpolado (con base en el
ntimero de dias) de la Emisi6n del Udibono Comparable.

“Tenedores” significan los tenedores de los Certificados Bursatiles Fiduciarios en
circulacién.

“Titulo” significa el presente titulo el cual ampara 1,700,096 (un millon setecientos mil
noventa y seis) Certificados Bursatiles Fiduciarios correspondientes a la Emision.

“Trimestre Completo Mas Reciente”: significa el trimestre terminado més reciente para el
cual se hayan preparado estados financieros del Emisor.

“Valor” significa los titulos de crédito que conforme a la naturaleza del Fideicomiso
puedan ser emitidos por el mismo de los establecidos por la fraccién XXIV del articulo segundo
de la LMV y cualesquiera otros de conformidad con la Legislacién Aplicable y las Disposiciones
Fiscales en Materia de Fibras.

“Valor Nominal Ajustado” tiene el significado que se menciona en la seccién “Tasa de
Interés; Forma de Calculo de los Intereses” contenida mas adelante.

“Verificador Externo” significa cualquier proveedor independiente de servicios de certificacién
en materia de sostenibilidad designado por el Emisor para verificar sus declaraciones respecto
del desempefio de los Indicadores Clave de Desemperio establecidos.

CARACTERISTICAS DE LA EMISION

Emisor: Banco Invex, S.A., Institucion de Banca Miiltiple, Invex Grupo Financiero,
actuando como fiduciario del Contrato de Fideicomiso.
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Fideicomitente: Grupo Nagoin, S.A. de C.V.

Fideicomisarios en Primer Lugar: Los tenedores de CBFIs representados por el
representante comun.

Administrador: Fibra Educa Management, S.C.

Monto Total de la Emision: 170,009,600 (ciento setenta millones nueve mil
seiscientas) UDIs.

Monto equivalente en Pesos: $1,499,999,121.00 (mil cuatrocientos noventa y nueve
millones novecientos noventa y nueve mil ciento veintiin Pesos 00/100 M.N.), de los cuales
$749,999,560.50 (setecientos cuarenta y nueve millones novecientos noventa y nueve mil
quinientos sesenta Pesos 50/100 M.N.) corresponden al monto objetivo y $749,999,560.50
(setecientos cuarenta y nueve millones novecientos noventa y nueve mil quinientos sesenta Pesos
50/100 M.N.) corresponden a la sobreasignacion.

Denominacién: UDIs.

Nuamero de Certificados Bursatiles Fiduciarios: 1,700,096 (un millén setecientos
mil noventa y seis), de los cuales 850,048 (ochocientos cincuenta mil cuarenta y ocho)
corresponden al monto objetivo y 850,048 (ochocientos cincuenta mil cuarenta y ocho)
corresponden a la sobreasignacion.

Valor de la UDI en la Fecha de Emision de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios: $8.823026 (ocho Pesos 823026/1000000 M.N.).

Sobreasignacion: Derivado de los resultados de la Emisién, en la Fecha de Cierre de
Libro, el Emisor ejerci6 su derecho de colocar cantidades adicionales las cuales fueron asignadas
a los Tenedores a prorrata, por un monto de 85,004,800 (ochenta y cinco millones cuatro mil
ochocientas) UDIs, equivalentes a $749,999,560.50 (setecientos cuarenta y nueve millones
novecientos noventa y nueve mil quinientos sesenta Pesos 50/100 M.N.), para llegar a un monto
total de la Emisién de 170,009,600 (ciento setenta millones nueve mil seiscientas) UDIs,
equivalentes a $1,499,999,121.00 (mil cuatrocientos noventa y nueve millones novecientos
noventa y nueve mil ciento veintitin Pesos 00/100 M.N.).

Plazo de Vigencia: Hasta 3,640 (tres mil seiscientos cuarenta) dias, equivalente a 10
anos.

Fecha de Cierre de Libro: 17 de junio de 2026.
Fecha de Emision: 19 de junio de 2026.
Fecha de Vencimiento: 06 de junio de 2036, (la “Fecha de Vencimiento”).

Tipo de Valor: Certificados Bursatiles Fiduciarios de largo plazo, a que se refieren los
Articulos 61, 62 fraccion I1, 63 fraccion IV, 64, 68 y demas aplicables de la LMV.
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Destino de los Fondos: El Emisor obtuvo $1,488,843,848.84 (mil cuatrocientos
ochenta y ocho millones ochocientos cuarenta y tres mil ochocientos cuarenta y ocho Pesos
84/100 M.N.), considerando el ejercicio de la opcién de sobreasignacién como recursos netos
derivados de la Emision de Certificados Bursétiles Fiduciarios a que hace referencia este Titulo;
en el entendido que, los recursos netos incluyen el descuento de los gastos relacionados con la
presente Emision.

Dichos recursos seran destinados para:

(i) $701,505,244.69 (setecientos un millones quinientos cinco mil doscientos cuarenta y
cuatro Pesos 69/100 M.N.), para la amortizacién del principal de los certificados
bursatiles fiduciarios identificados con clave de pizarra “EDUCA 23L” (los
“Certificados Bursatiles EDUCA 23L"), los cuales 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 Bursatiles EDUCA 23L tienen una fecha de vencimiento al 13 de
agosto de 2026 y devengan un interés bruto anual sobre su valor nominal o Valor
Nominal Ajustado, computado a partir de su fecha de emision o al inicio de cada
periodo de intereses, segiin corresponda, a una tasa de interés bruto anual, misma que
se calcula mediante la adicion de 1.15% (uno punto quince por ciento) a la Tasa de
Interés Interbancaria de Equilibrio a un plazo de hasta 28 (veintiocho) dias calendario
capitalizada o, en su caso, equivalente al nimero de dias naturales efectivamente
transcurridos hasta la fecha de pago de intereses correspondiente, dada a conocer por
el Banco de México, por el medio masivo de comunicacion que éste determine o a
través de cualquier otro medio electrénico, de computo o de telecomunicacion, -
incluso internet- autorizado al efecto precisamente por Banco de México, en la fecha
de determinacion de la tasa de interés bruto anual que corresponda o, en su defecto,
dentro de los 30 (treinta) Dias Habiles anteriores a la misma.

(ii) $787,338,604.15 (setecientos ochenta y siete millones trescientos treinta y ocho mil
seiscientos cuatro Pesos 15/100 M.N.), para fines corporativos del Fideicomiso.

Notificacion de cumplimiento: El Emisor entregara una notificacién firmada por un
funcionario autorizado al Representante Comun (la “Notificacién de Cumplimiento”) al menos
con 7 (siete) Dias Habiles de anticipacion a la Fecha de Vencimiento confirmando si (i) el Emisor
cumple con los Objetivos de Desempefio de Sostenibilidad e Indicadores Clave de Desempeiio, (ii)
el Verificador Externo hubiere confirmado que el Emisor cumpli6 los Objetivos de Desempefio de
Sostenibilidad e Indicadores Clave de Desempefio de conformidad con sus procedimientos
habituales y (iii) si los intereses se calcularan conforme a la Tasa de Interés Bruto Anual o a la
Tasa de Interés Bruto Anual Ajustada.

Fines del Fideicomiso: El fin principal del Fideicomiso es la adquisicion y/o
construccion y/u operacién y/o desarrollo de Inmuebles que se destinen al arrendamiento o a la
adquisicion del derecho a percibir ingresos provenientes del arrendamiento de dichos Inmuebles,
que pertenezcan preponderantemente al sector educativo en México, de oficinas, de centros
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comerciales, del sector hospitalario o de uso mixto, asi como otorgar financiamientos con garantia
hipotecaria de los Inmuebles arrendados para los fines anteriores. Asimismo, podra efectuar
todas las demaés actividades que conforme a las disposiciones aplicables a las Fibras les sea
permitido realizar, incluido el hospedaje para permitir el alojamiento de personas. El Fiduciario,
para efectos de cumplir con el fin principal del Fideicomiso, realizara, 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 emision o de la emisi6én 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 consideren necesarias,
recomendables, convenientes o incidentales a lo anterior; y (v) realizar cualquier acto legal o
actividades consistentes con lo anterior. Para dichos propbsitos, las facultades del Fiduciario para
el cumplimiento de los fines del Fideicomiso incluiran, sin limitacién alguna, las siguientes:

(a) Recibir y mantener la titularidad de la Aportacién Inicial y los demés bienes y derechos
que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso, con el fin de realizar Colocaciones entre el
publico inversionista, por lo que deber4 efectuar todas y cada una de las gestiones necesarias
ante la CNBV, la Bolsa, el Indeval y/o cualquier otra entidad gubernamental, érgano
autorregulado, bolsa de valores o sistema de cotizacién correspondiente (nacional o
extranjero), para obtener y llevar a cabo la inscripcion de los CBFIs en el RNV o cualquier otro
registro que sea necesario o conveniente; su posterior emision, oferta ptablica y Colocacién a
través de la Bolsa y/o cualquier otra bolsa de valores o sistema de cotizacién (nacional o
extranjero);

(b) Llevar a cabo cada emisién de acuerdo a las instrucciones del Comité Técnico Inicial o
la asamblea de tenedores de CBFlIs, segiin sea el caso, en los términos y con las caracteristicas
que determinen;

(c) Realizar ofertas piblicas de CBFIs y su Colocacion (pudiendo ser o no al amparo de un
Programa) conforme a las autorizaciones que expida la CNBV; emitir los CBFIs y realizar pagos
conforme al Fideicomiso o cualesquier otros contratos o instrumentos de los que sea parte, de
conformidad con lo establecido en el Fideicomiso;

(d) Realizar emisiones adicionales (incluyendo, en su caso, mediante tramite de
actualizaci6n de inscripcion) que no impliquen una Colocacion con el objetivo de (i) llevar a
cabo la suscripcién de CBFIs por la via del ejercicio de Derechos de Suscripcién Preferente por
parte de los tenedores de CBFlIs; (ii) ser entregados como contraprestacion por la adquisicién
de bienes inmuebles que se destinen al arrendamiento o del derecho a percibir ingresos
provenientes del arrendamiento de dichos bienes, en los términos y bajo las condiciones que
en su momento determine el Comité Técnico o la asamblea de tenedores de CBFIs, segiin sea
el caso; (iii) ser entregados para el cumplimiento de los planes de compensacion a funcionarios
o empleados del Administrador que, en su caso, determine la asamblea de tenedores de CBFIs;
y/o (iv) ser entregados como pago de obligaciones a cargo del Fideicomiso, en los términos que
autorice el Comité Técnico o la asamblea de tenedores de CBFlIs, segun sea el caso;

(e) Emitir CBFIs para ser entregados a los Fideicomitentes Adherentes que suscriban
Convenios de Aportacién y Adhesién, como contraprestacion por la aportacién de Activos, en

17



el entendido de que los CBFIs que emita para este fin en particular no necesariamente seran
colocados mediante oferta ptiblica;

() Emitir CBFIs objeto de planes de compensacién de empleados, funcionarios y
Ejecutivos que en su caso autorice la asamblea de tenedores de CBFIs;

(g) En atencién a lo seiialado en los incisos anteriores, seglin sea aplicable, y en términos
de la LMV y demaés disposiciones aplicables, realizar los tramites y procedimientos, y suscribir
los documentos necesarios o convenientes para llevar a cabo la inscripcién de los CBFIs en el
RNV y su listado en el listado de valores autorizados para cotizar de la Bolsa, y el depoésito del
titulo en Indeval, asi como cualesquiera otros actos, tramites y, en su caso, documentos
relativos a una colocacion de CBFIs en el extranjero;

(h) Realizar la emisién y colocacion de Valores diferentes a los CBFlIs, incluyendo Valores
representativos de deuda de acuerdo con las instrucciones del Comité Técnico o la asamblea
de tenedores de CBFlIs, segiin sea el caso, mediante oferta ptiblica y/o privada y en su caso al
amparo de un programa y realizar todos los actos necesarios y/o convenientes ante cualquier
autoridad competente, bolsa de valores, entidad, dependencia o persona a efecto de lograr la
emisién y colocacién de dichos Valores ya sea en México o en el extranjero, previo
cumplimiento de las disposiciones legales aplicables;

i) Celebrar, previa instrucciéon del Comité Técnico Inicial o la asamblea de tenedores de
CBFIs, segun sea el caso, los Documentos de Emision, asi como todos los actos, convenios y
contratos necesarios o convenientes para cada emisiéon y Colocacion;

G) Celebrar, previa instruccion del Comité Técnico, en su caso, los Convenios de
Aportacién y Adhesion y adquirir la propiedad de los Activos Iniciales y de cualesquiera otros
Activos (i) con los Recursos Derivados de la Emision, (ii) con cualesquiera otros recursos o (iii)
mediante la entrega de CBFIs a sus propietarios o titulares;

(k) Celebrar, previa instruccion del Comité Técnico, los Contratos de Colocacion con los
intermediarios colocadores correspondientes y cualesquiera otras Personas, segin sea
necesario, en relacién con los CBFIs o los valores representativos de deuda o de cualquier otro
derecho a ser emitidos por el Fideicomiso, de tiempo en tiempo, o en relacién con cualquier
otro Valor que sea emitido por el Fiduciario conforme a lo establecido en el Fideicomiso, y
cumplir con las obligaciones al amparo de dichos Contratos de Colocacion, incluyendo el pago
de indemnizaciones conforme a los mismos;

) Previa instruccion del Comité Técnico, en su caso, llevar a cabo ofertas y/o Colocaciones
de CBFIs en el extranjero, sujeto al cumplimiento de las disposiciones legales aplicables, previa
aprobacidn de la emision respectiva por la asamblea de tenedores de CBFIs;

(m)  Recibir y aplicar, de conformidad con lo establecido en el Fideicomiso, los Recursos
Derivados de la Emision;

(n) Abrir a nombre del Fideicomiso, asi como administrar, operar y mantener con Banco
Invex, S.A., Institucion de Banca Miltiple, Invex Grupo Financiero o con la institucion
financiera que determine el Administrador, previa instruccién por escrito dirigida al
Fiduciario, las Cuentas de conformidad con lo establecido en el Fideicomiso. Asimismo,
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realizar los traspasos y registros necesarios para el manejo de los recursos que formen parte
del Patrimonio del Fideicomiso;

(o) Llevar a cabo todos los actos y celebrar o suscribir los contratos y documentos
necesarios o convenientes para retirar y depositar cualquier cantidad en las Cuentas;

(p) Invertir las cantidades disponibles en las Cuentas en Inversiones Permitidas, segiin sea
el caso, y celebrar los contratos correspondientes con instituciones financieras para dichos
fines;

Q) Adquirir, mantener, transmitir, administrar y ser propietario, directa o indirectamente,
de Inversiones en Activos y otros bienes y derechos del Fideicomiso, y celebrar y suscribir la
documentacibén necesaria para dicho fin conforme los términos previstos en el Fideicomiso;

(r) Efectuar la entrega de Distribuciones de Efectivo a través de Indeval en los términos
establecidos en el Titulo y el Fideicomiso, de conformidad con la fraccién VI del Articulo 187
de la LISR, y dar a conocer cada Distribucién de Efectivo a través del EMISNET con por lo
menos 6 (seis) Dias Habiles de anticipacion a la fecha en que se lleve a cabo dicha Distribucion
de Efectivo;

(s) Cobrar, recibir y administrar las Rentas y emitir las facturas correspondientes a dichas
Rentas (directamente o por conducto del Administrador en su caricter de agente del
Fiduciario), asi como cualquier otra cantidad en relacién con las Inversiones Permitidas y
cualquier otro bien o derecho que sea parte del Patrimonio del Fideicomiso;

(t) Llevar a cabo todas las acciones que sean necesarias o convenientes a fin de conservar
y en su caso oponer a terceros la titularidad sobre el Patrimonio del Fideicomiso, realizando
todos los actos necesarios para su defensa de conformidad con los términos del Fideicomiso y
la Legislacion Aplicable, asi como con las instrucciones que para tales efectos reciba del
Fideicomitente respectivo;

(u) Celebrar, a través del Administrador, los Contratos de Arrendamiento y cualquier otro
contrato necesario o conveniente para realizacién de los fines del Fideicomiso, asi como sus
respectivos convenios modificatorios de conformidad con las instrucciones del Comité

Técnico;

(v) Realizar, a través del Administrador, la administracién, cobranza y ejecucion derivada
de los Contratos de Arrendamiento que formen parte del Patrimonio del Fideicomiso, por
conducto del Administrador;

(w)  Celebrar, previa instruccion del Administrador y/o del Comité Técnico (incluyendo el
Comité Técnico Inicial), segiin sea el caso, los contratos que sean necesarios o convenientes
para cumplir con los fines del Fideicomiso, y celebrar cualquier tipo de instrumento o acuerdos
relacionados, incluyendo sin limitar la contratacién de seguros, la celebracion de acuerdos de
indemnizacién y cualquier modificacién, prorroga o renovacion, entre otros;

(x) Cumplir con sus obligaciones bajo cualquier contrato celebrado conforme al
Fideicomiso;
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(y) Previa instruccién del Administrador, contratar y remover a consultores, depositarios,
expertos y otros agentes y prestadores de servicios para los propositos y fines del Fideicomiso;

(z) Conforme a las instrucciones del Comité Técnico, contratar y remover al Auditor
Externo y al Asesor Contable y Fiscal, en los términos previstos en el Fideicomiso;

(aa)  Pagar con los bienes que conforman el Patrimonio del Fideicomiso directamente, en la
medida que éste resulte suficiente, todas las obligaciones de las que es responsable de
conformidad con la Legislacion Aplicable, los contratos que celebre, disposiciones del
Fideicomiso, los Documentos de Emisién y cualquier otro convenio o documento, incluyendo
sin limitacion alguna, Distribuciones de Efectivo, el pago de los Gastos de Emision, Gastos de
Mantenimiento de la Emisién y cualesquiera otros gastos, segin le instruya el Comité Técnico;

(bb) Preparar y proveer toda la informacién relacionada con el Fideicomiso que deba ser
entregada de conformidad con el Fideicomiso, la LMV, la Circular Unica, el Reglamento
Interior de la Bolsa y la Legislacién Aplicable, asi como toda la informacién que sea requerida
de conformidad con otras disposiciones del Fideicomiso y otros contratos en los que el
Fideicomiso sea parte, con la informacién que le sea preparada y proporcionada por el
Administrador;

(cc)  Presentar, a través del Administrador, de conformidad con la informacién que le sea
preparada y proporcionada por el Administrador y el Asesor Contable y Fiscal, todas las
declaraciones fiscales del Fideicomiso de conformidad con la Legislacién Aplicable, asf como
llevar a cabo todos los actos juridicos y materiales, tales como retenciones, expediciéon de
constancias y registros, necesarios para cumplir con todas las obligaciones a su cargo derivadas
de las disposiciones fiscales en vigor durante la vigencia del Fideicomiso;

(dd) En caso de ser necesario, someter a través del Administrador, a la autoridad fiscal
cualquier clase de consulta fiscal y/o confirmaciones de criterio, en los términos de los
Articulos 34 (treinta y cuatro) y 36 (treinta y seis) del Cédigo Fiscal de la Federacion, necesarios
para llevar cabo los fines del Fideicomiso;

(ee) Preparar y presentar cualesquier otros reportes y/o escritos requeridos por, o
solicitudes de autorizacién de parte de cualquier Autoridad Gubernamental;

(ff) Participar como socio mayoritario en el Administrador u cualquier otra sociedad civil
o entidad permitida bajo la Legislacién Aplicable, y conforme a las instrucciones del Comité
Técnico, ejercer en beneficio del Fideicomiso, todos los derechos econémicos y corporativos
derivados de su parte social o participacién en dichas entidades; incluyendo sin limitar, la
facultad de designar, remover e instruir libremente al 6rgano de administracion del
Administrador y de las demas sociedades o entidades, y a sus representantes y apoderados;

(gg) Participar como asociado, o de cualquier otra manera, en la asociacién gremial que
agrupe a las Fibras o empresas del ramo, en la cual sera representado por el Administrador,
incluyendo sin limitar la Asociacién Mexicana de Fibras Inmobiliarias;

(hh) Otorgar poderes generales y especiales segln sean requeridos mediante instrucciones
del Comité Técnico, ya sea de manera directa o por el o los delegados que al efecto designe,
para el desarrollo de los fines del Fideicomiso de conformidad con el Fideicomiso y cualquier
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otro contrato celebrado por el Fiduciario en ejecucién del Fideicomiso; en el entendido que (i)
el Fiduciario no otorgar4 poderes generales para actos de dominio, para abrir, cancelar cuentas
bancarias, asi como, para suscribir, avalar titulos de crédito, ya que dicha facultad siempre sera
ejercida directamente por el Fiduciario a través de sus delegados fiduciarios conforme a las
instrucciones del Comité Técnico, mismas que siempre deberan ser ratificadas por la o las
personas designadas para tal efecto por el propio Comité Técnico; y (ii) cualquier y todos los
apoderados nombrados por el Fiduciario deberdn cumplir con las obligaciones de los poderes
y de los contratos, establecidas de conformidad con la Clausula Trigésima Tercera del
Fideicomiso, en relacion con sus actos realizados (incluyendo cualquier requerimiento de
informar al Fiduciario de actos realizados por los apoderados);

(ii) En caso de efectuarse una colocacién fuera del territorio mexicano, proporcionar a los
Tenedores residentes en el extranjero que en su caso asi lo soliciten expresamente al Comité
Técnico, la informacién que determine este 1ltimo a efecto que los mismos puedan cumplir
con las disposiciones fiscales aplicables a los mismos;

Gi) Celebrar y suscribir todo tipo de contratos, convenios, acuerdos, instrumentos o
documentos, incluidos titulos de crédito y documentos de garantia, asi como realizar todos los
actos necesarios o convenientes a efectos de cumplir con los fines del Fideicomiso de
conformidad con lo establecido en el Fideicomiso y en los contratos celebrados por el
Fiduciario, el Contrato de Colocacion, los contratos que se requieren para abrir cuentas
bancarias, cuentas de inversion y contratos de intermediacion bursatil, los contratos que se
requieran para el uso de nombres comerciales, marcas y de propiedad intelectual y contratos
o documentos relacionados con la realizaci6n, adquisicién y disposicién de Inversiones en
Activos, cobranza de los ingresos derivados de los Contratos de Arrendamiento y cualquier
modificacién a dichos contratos o documentos, todos los contratos, convenios, documentos
y/o acuerdos necesarios y hacer que se cumplan los derechos y acciones disponibles para el
Fideicomiso;

(kk)  Solicitar y celebrar cualquier clase de financiamiento, ya sea con instituciones
financieras nacionales o extranjeras de acuerdo con las instrucciones del Comité Técnico, con
el fin de adquirir y/o construir Bienes Inmuebles y, en su caso, adquirir Derechos de
Arrendamiento, pudiendo otorgar al efecto garantias reales con la totalidad o parte el
Patrimonio del Fideicomiso, sin perjuicio de que dichos financiamientos puedan tener ademas
garantias reales o personales de cualquier tercero. Al efecto, debera respetarse en todo caso los
limites de deuda e indices de cobertura a que se refiera la Circular Unica o cualquier otra
disposicion o ley aplicable;

(1) Celebrar, previa instruccién del Comité Técnico, operaciones financieras derivadas
(que estén o no relacionadas con los financiamientos que en su caso obtenga el Fidecomiso)
tales como coberturas de tasas de interés o de tipo de cambio;

(mm) En caso del ejercicio del Derecho de Reversién por parte de algin Fideicomitente
Adherente, recibir el precio de reversion, conforme a los términos y condiciones que determine
el Comité Técnico;

(nn) Previo acuerdo de la asamblea de tenedores de CBFlIs, establecer un Fondo de
Recompra y con base en dicho Fondo de Recompra, efectuar la compra de CBFIs previamente
emitidos por el Fiduciario o titulos de crédito que los representen, pudiendo enajenarlos o
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cancelarlos de conformidad con las instrucciones que reciba del Comité Técnico, de acuerdo
con la Legislacion Aplicable y las reglas de operacién del Fondo de Recompra;

(oo) Efectuar la compra de CBFIs de conformidad con las instrucciones que reciba del
Comité Técnico, para los planes de compensacion e incentivos de Ejecutivos, en su caso y de
conformidad con la Legislacién Aplicable;

(pp) Efectuar la primera emisién de conformidad con las instrucciones que reciba del
Comité Técnico Inicial, y por lo que corresponde a la segunda y ulteriores emisiones, con la
previa aprobacién de la asamblea de tenedores de CBFIs;

(qq) Encaso que el Fideicomiso se pretenda extinguir, llevar a cabo el proceso de liquidacién
que se establece en el Fideicomiso y la celebracion del respectivo convenio de extincion total
del Fideicomiso;

(rr)  Entregar o en su caso proporcionar acceso al representante comiin o a quien éste mismo
designe, toda la informacién que tenga disponible derivada o relacionada con el Fideicomiso,
en un plazo no mayor a 15 (quince) Dias Hébiles posteriores a la fecha de recepcion de la
solicitud por escrito respectiva del acceso a la informacion;

(ss)  Proporcionar acceso irrestricto al Administrador, o a quien éste designe, a toda la
informacién que tenga disponible derivada o relacionada con el Fideicomiso;

(tt) Realizar previa instruccién del Comité Técnico Inicial o del Comité Técnico, segiin
corresponda, o de conformidad con la autorizacién de la asamblea de tenedores de CBFIs,
segun sea el caso, todos los tramites y actos necesarios y/o convenientes a efecto de que el
Fideicomiso sea tratado como una “partnership” o “disregarded entity” para efectos de
impuestos federales de los Estados Unidos con anterioridad a la emision de que se trate, y para
elegir antes o al momento de la Emisién para ser tratados como una “association taxable as
Corporation” para efectos de impuestos federales de los Estados Unidos de América;

(uu) En caso de realizarse colocaciones en los Estados Unidos de América, entregar a cada
tenedor de CBFIs y a cada intermediario colocador internacional (segtin sea designado por
dicho tenedor), una vez solicitado por dicho tenedor o intermediario colocador internacional,
cualquier informacién que conforme la Regla 144A(d)(4) bajo el U.S. Securities Act of 1933,
vigente (el “Securities Act”), sea requerido entregar, en tanto que cualquiera de los CBFIs sean
considerados como “restricted securities” (valores restringidos) de conformidad con la Regla
144(a)(3) del Securities Act, al menos de que el Fideicomiso esté sujeto a, y cumpla con, las
Secciones 13 o 15(d) del U.S. Securities Exchange Act of 1934, vigente (el “Exchange Act”), o
se encuentre exento de presentar dichos reportes de conformidad con, y cumpla con, la Regla
12g3-2(b) bajo el Exchange Act;

(vv) Realizar previa instruccion del Comité Técnico o en su caso por acuerdo de la
intermediario colocador, con la participacién del Asesor Contable y Fiscal, todos los tramites
necesarios, los actos necesarios y/o convenientes a efecto de que el Fideicomiso no sea
considerado como “passive foreign investment company” (PFIC) para efectos de impuestos
federales de los Estados Unidos de América y de conformidad con la ley fiscal de los Estados
Unidos de América; asi como cualesquiera otros necesarios y/o convenientes de conformidad
con la ley fiscal que resulte aplicable;
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(ww) Participar en co-inversiones u otras asociaciones con terceros en términos del
Fideicomiso; y

(xx)  En general, cumplir oportuna y diligentemente con todas las obligaciones a su cargo,
de conformidad con el Fideicomiso y con las deméas disposiciones legales aplicables.

Tasa de Interés; Forma de Calculo de los Intereses: A partir de la Fecha de Emisién
de los Certificados Bursétiles devengaran un interés bruto anual fijo sobre su Valor Nominal o, en
su caso, sobre su Valor Nominal Ajustado que el Representante Comiin calculara con por lo menos
2 (dos) Dias Habiles de anticipacién al inicio de cada Periodo de Intereses (la “Fecha de
Determinacién del Monto de Intereses”), para lo cual el Representante Comin debera considerar
una tasa de interés bruto anual del 6.54% (seis punto cincuenta y cuatro por ciento) (la “Tasa de
Interés Bruto Anual”), la cual se mantendré fija durante la vigencia de la Emisi6n.

La Tasa de Interés Bruto Anual tom6 como referencia la tasa del Udibono interpolado
2035y 2040 de 4.44% (cuatro punto cuarenta y cuatro por ciento) méas 2.10% (dos punto diez por
ciento) en la Fecha de Cierre de Libro.

La Tasa de Interés Bruto Anual se incrementara en 25 (veinticinco) puntos base a partir del
periodo de intereses que comienza e incluye el 09 de junio de 2034 (la “Fecha de Ajuste de Tasa”)
para quedar en 6.79% (seis punto setenta y nueve por ciento) (la “Tasa de Interés Bruto Anual
Ajustada”), salvo que (i) el Emisor cumpla con el Objetivo de Desempefio de Sostenibilidad e
Indicador Clave de Desempefio, y (ii) el Verificador Externo hubiere confirmado que el Emisor
cumpli6 el Objetivo de Desempefio de Sostenibilidad e Indicador Clave de Desempeiio de
conformidad con sus procedimientos habituales. Para estos efectos, el Emisor entregara al
Representante Comun una notificacion (la “Notificacién de Cumplimiento”) firmada por un
funcionario autorizado al menos con 7 (siete) Dias Habiles de anticipacién a la Fecha de Ajuste
de Tasa (la fecha en que el Emisor entregue la Notificacion de Cumplimiento, la “Fecha de
Notificacién”) confirmando si las condiciones establecidas en los incisos (i) y (ii) anteriores se
cumplieron o no y cual seré la tasa de interés aplicable al amparo de los Certificados Bursatiles a
partir de la Fecha de Ajuste de Tasa. Si (i) el Emisor no entrega al Representante Comun la
Notificacion de Cumplimiento con la anticipacion antes sefialada, (ii) en la Fecha de Notificacién,
el Emisor hubiere notificado al Representante Comin que el Objetivo de Desempefio de
Sostenibilidad e Indicador Clave de Desempeifio no se cumplid, o (iii) en la Fecha de Notificacién,
el Verificador Externo no hubiere confirmado el cumplimiento del Objetivo de Desempefio de
Sostenibilidad e Indicador Clave de Desempefio de conformidad con sus procedimientos
habituales, la tasa de interés aplicable a los Certificados Bursatiles desde la Fecha de Ajuste de
Tasa y hasta la Fecha de Vencimiento ser4 la Tasa de Interés Bruto Anual Ajustada. En caso de
que los Certificados Bursatiles devenguen intereses a la Tasa de Interés Bruto Anual Ajustada
conforme a lo anterior, no sera necesario sustituir el Titulo que documenta la presente Emision,
en virtud de que el mismo ya prevé la aplicacién de dicha tasa.

Los intereses seran pagaderos a su equivalente en Pesos. Para determinar el monto en
Pesos que debera cubrirse en cada Fecha de Pago de Intereses, el Emisor aplicara el valor de la
UDI vigente en la Fecha de Pago de Intereses correspondiente, segiin dé a conocer el Banco de
México a través del Diario Oficial de la Federacién. En caso de que dejare de publicarse el valor
de la UD], sera utilizado el método sustituto que el Banco de México aplique y que se asemeje en
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mayor medida a la unidad de inversion, en cuanto a su fidelidad, para indicar las variaciones del
Indice Nacional de Precios al Consumidor.

En caso de que dejare de publicarse el valor de la UDI, seré utilizado el método sustituto
que el Banco de México aplique y que se asemeje en mayor medida a la unidad de inversion, en
cuanto a su fidelidad, para indicar las variaciones del Indice Nacional de Precios al Consumidor.

Durante la vigencia de los Certificados Bursatiles la Tasa de Interés Bruto Anual no sufrira
cambios. El Representante Comun dara a conocer por escrito a la CNBV y al Indeval, por lo menos
con 2 (dos) Dias Habiles de anticipacion a cada Fecha de Pago de Intereses, el importe de los
intereses a pagar, asi como la Tasa de Interés Bruta Anual aplicable a la Emisién y, en su caso, el
Valor Nominal Ajustado por Certificado Burséatil. Asimismo, dara a conocer a la BMV (a través del
SEDI o cualquier otro medio que la BMV determine), a mas tardar con 2 (dos) Dias Habiles de
anticipacion a la Fecha de Pago de Intereses, el importe de los intereses a pagar, asi como la Tasa
de Interés Bruta Anual aplicable a la Emision y, en su caso, el Valor Nominal Ajustado por
Certificado Bursatil.

Para determinar el monto de intereses pagaderos en cada Periodo de Intereses respecto de los
Certificados Bursitiles, el Representante Comun utilizara la siguiente formula:

(TD *PL *VN*VU
I=

36000

En donde:

I = Intereses a pagar equivalente en UDIs en la Fecha de Pago de Intereses correspondiente.

TI = Tasa de Interés Bruto Anual aplicable a la Emisi6n.

PL = Numero de dias calendario efectivamente transcurridos hasta la Fecha de Pago de Intereses
correspondiente.

VN = Valor Nominal o, en su caso, sobre su Valor Nominal Ajustado en UDIs de los Certificados
Bursitiles en circulacion.

VU = Valor en Pesos de las UDIs en la Fecha de Pago o, en el caso de no haberse publicado en la
fecha de calculo, el valor en Pesos de las UDIs en la fecha mas cercana a la fecha de pago.

Los calculos para determinar los intereses a pagar, deberin comprender los dias calendario
efectivamente transcurridos hasta la Fecha de Pago de Intereses correspondiente. Los calculos se
efectuaran cerrandose a centésimas.

Durante la vigencia de los Certificados Bursétiles la Tasa de Interés Bruto Anual no sufrird
cambios. El Representante Comiin dar4 a conocer por escrito ala CNBV y al Indeval, por lo menos
con 2 (dos) Dias Habiles de anticipacién a cada Fecha de Pago de Intereses, el importe de los
intereses a pagar, asi como la Tasa de Interés Bruta Anual aplicable a la Emision y, en su caso, el
Valor Nominal Ajustado por Certificado Bursatil. Asimismo, dari a conocer a la BMV (a través
del SEDI o cualquier otro medio que la BMV determine), a mas tardar con 2 (dos) Dias Habiles
de anticipacion a la Fecha de Pago de Intereses, el importe de los intereses a pagar, asi como la
Tasa de Interés Bruta Anual aplicable a la Emision y, en su caso, el Valor Nominal Ajustado por
Certificado Bursatil.
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Los intereses seran pagaderos a su equivalente en Pesos. Para determinar el monto en Pesos que
deberé cubrirse en cada Fecha de Pago de Intereses, el Representante Comiin aplicara el valor de
la UDI vigente en la Fecha de Pago de Intereses correspondiente, segtin dé a conocer el Banco de
México a través del Diario Oficial de la Federacion.

En caso de que dejare de publicarse el valor de la UDI, sera utilizado el método sustituto que el
Banco de México aplique y que se asemeje en mayor medida a la unidad de inversi6n, en cuanto
a su fidelidad, para indicar las variaciones del Indice Nacional de Precios al Consumidor.

Los Certificados Bursatiles dejaran de devengar intereses a partir de la fecha sefialada para su
pago, siempre que el Emisor hubiere constituido el depoésito del importe de la amortizacién, de
los intereses correspondientes y de cualquier otra cantidad adicional pagadera, en las oficinas de
Indeval, a més tardar a las 11:00 horas de ese dia.

En los términos del articulo 282 de la LMV, el titulo que ampare los Certificados Bursétiles no
llevara cupones adheridos haciendo las veces de éstos, para todos los efectos legales, las
constancias que expida Indeval.

En caso de que ocurran amortizaciones voluntarias parciales de principal, el Representante
Comun utilizara la siguiente formula para calcular el nuevo saldo insoluto de principal de los
Certificados Bursatiles:

SIP=SIP(i-1) - AM
En donde:

SIP= Saldo insoluto de principal de todos los Certificados Bursatiles.

SIP(i-1)= Valor nominal o saldo insoluto de principal de todos los Certificados Bursétiles, en la
fecha de pago inmediata anterior (antes de aplicar las amortizaciones de principal
correspondientes a dicha fecha de pago).

AM= Monto de la amortizacién de principal que se haya efectuado con respecto a todos los
Certificados Bursatiles en la fecha de pago inmediata anterior.

Para determinar el saldo insoluto de principal de cada Certificado Bursétil, el Representante
Comn utilizara la siguiente formula:

SIPI=SIP / NC
En donde:
SIPI= Saldo insoluto de principal de cada Certificado Bursatil.
SIP= Saldo insoluto de principal, de todos los Certificados Bursatiles.

NC= Numero de Certificados Bursatiles en circulacién.

Los Certificados Bursatiles dejaran de devengar intereses a partir de la fecha sefialada para su
pago, siempre que el Emisor hubiere constituido el depésito del importe de la amortizacién, de
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los intereses correspondientes y de cualquier otra cantidad adicional pagadera, en las oficinas de
Indeval, a més tardar a las 11:00 horas de ese dia.

El Emisor no esta obligado a pagar cantidades adicionales respecto de impuestos de retenciéon o
de cualquier impuesto equivalente, aplicables en relacion con los pagos que realice respecto de
los Certificados Bursatiles.

Sin perjuicio de lo establecido en el parrafo anterior, todas las cantidades por concepto de
intereses ordinarios y principal seran liquidadas en Indeval, realizindose las mismas de
conformidad con los procesos y lineamientos que sefialan las disposiciones de la Ley del Mercado
de Valores y demas disposiciones que regulan a las instituciones para el depésito de valores. Por
lo anterior, Indeval no intervendra, ni sera responsable de la realizacién del calculo o retencién
de las cantidades sefialadas, por lo que la entrega y dispersion de los recursos se realizara de
manera proporcional e integra a la suma entregada y entre el nimero de Certificados Bursatiles
en circulacion.

Pago de Intereses: Los intereses ordinarios que devenguen los Certificados Bursatiles
se liquidaran cada 182 dias calendario (cada uno de dichos periodos, un “Periodo de Intereses”)
durante la vigencia de la Emisién, conforme al siguiente calendario y en las siguientes fechas:

rooto | FoSmdePuods oy | Tedaietands

1 18 de diciembre de 2026 11 12 de diciembre de 2031
2 18 de junio de 2027 12 11 de junio de 2032

3 17 de diciembre de 2027 13 10 de diciembre de 2032
4 16 de junio de 2028 14 10 de junio de 2033

5 15 de diciembre de 2028 15 9 de diciembre de 2033
6 15 de junio de 2029 16 9 de junio de 2034

7 14 de diciembre de 2029 17 8 de diciembre de 2034
8 14 de junio de 2030 18 8 de junio de 2035

9 13 de diciembre de 2030 19 7 de diciembre de 2035
10 13 de junio de 2031 20 6 de junio de 2036

En el caso de que cualquiera de las fechas antes mencionadas sea un dia inhabil, los
intereses se liquidaran el Dia Habil inmediato siguiente, calculdndose en todo caso los intereses
ordinarios respectivos por el nimero de dias calendario efectivamente transcurridos hastala fecha
de pago correspondiente, sin que lo anterior se considere un incumplimiento, salvo por el altimo
Pago de Interés, en cuyo caso se pagara precisamente en la Fecha de Vencimiento, en cuyo caso si
dicha fecha no es un Dia Habil, se pagara en el Dia Habil inmediato anterior, contra la entrega de
las constancias respectivas que el Indeval expida.

El primer pago de intereses se debera realizar el 18 de diciembre de 2026.
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Amortizacion:

El principal de los Certificados Bursatiles Fiduciarios se amortizara a su valor nominal o
Valor Nominal Ajustado desmediante un solo pago en la Fecha de Vencimiento, contra la entrega
del presente Titulo. En caso de que la Fecha de Vencimiento no sea un Dia Habil, la amortizacién
de principal se realizara el Dia H4bil inmediato anterior.

El principal de los Certificados Bursétiles se amortizard a su valor nominal o Valor
Nominal Ajustado, mediante un solo pago en la Fecha de Vencimiento, contra entrega del Titulo
correspondiente. En caso de que la Fecha de Vencimiento no sea un Dia Habil, la amortizacién de
principal se realizara el Dia Habil inmediato anterior.

La amortizacion se realizara en Pesos. Para determinar el monto de principal en Pesos que
debera cubrirse en la Fecha de Vencimiento, se aplicara el valor de la UDI vigente en la Fecha de
Vencimiento, segiin dé a conocer el Banco de México a través del Diario Oficial de la Federacion.
En caso de que dejare de publicarse el valor de la UDI, sera utilizado el método sustituto que el
Banco de México aplique y que se asemeje en mayor medida a la unidad de inversién, en cuanto a
su fidelidad, para indicar las variaciones del Indice Nacional de Precios al Consumidor. El
Representante Comun debera dar aviso al Emisor por escrito (pudiendo ser por correo
electronico), a la CNBV a través del STIV- 2, a la Bolsa a través del SEDI y a Indeval por escrito o
a través de los medios que determine, con por lo menos 2 (dos) Dias Habiles de anticipacion a la
Fecha de Vencimiento, debiendo sefialar el monto de la amortizacion correspondiente. Durante
la vigencia de los Certificados Bursétiles la Tasa de Interés Bruto Anual no sufrird cambios.

En caso que dejare de publicarse el valor de las UDIs para los efectos previstos
anteriormente, serd utilizado el método sustituto que el Banco de México aplique y que se asemeje
en mayor medida a las UDIs, en cuanto a su fidelidad, para indicar las variaciones del Indice
Nacional de precios al Consumidor.

Amortizacién Anticipada de los Certificados Bursatiles Fiduciarios:

El Emisor tendré el derecho de amortizar anticipadamente en cualquier fecha previa a la
Fecha de Vencimiento, la totalidad o una parte de los Certificados Bursitiles..

i) Si la amortizaci6n anticipada total o parcial se realiza antes del 08 de diciembre de
2034, la misma se efectuara a un precio igual a lo que sea mayor entre (a) el 100%
(cien por ciento) del monto de principal insoluto de los Certificados Bursatiles 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 Bursétiles a
amortizar de manera anticipada de conformidad con el calendario de pagos que
aparece en la secciéon denominada “I. CARACTERISTICAS DE LA OFERTA -
Periodicidad en el Pago de Intereses”, al amparo de los Certificados Bursétiles
(excluyendo los intereses devengados y no pagados sobre el principal de los
Certificados Bursatiles a la fecha de amortizacion anticipada), calculados (A) si la
Fecha de Amortizacién 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 Desempefio de Sostenibilidad e
Indicador Clave de Desempefio antes de la Fecha de Amortizacion Anticipada y el
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Emisor hubiere entregado al Representante Comin una Notificaciéon de
Cumplimiento junto con la confirmacién del Verificador Externo al menos 7 Dias
Habiles de anticipacion a la Fecha de Amortizacion Anticipada, en cuyo caso se
calculara con base en la Tasa de Interés Bruto Anual, o (B) si la Fecha de
Amortizaciéon 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 Desempefio de Sostenibilidad e Indicador Clave de
Desempeiio antes de la Fecha de Ajuste de Tasa y el Emisor hubiere entregado al
Representante Comin la Notificacién de Cumplimiento junto con la confirmacién
del Verificador Externo en o antes de la Fecha de Notificacién, seglin se establece
en la Seccion “Tasa de interés”, en cuyo caso se calculara 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 descontaréan la Tasa del UDIBONO més 0.35% (cero punto
treinta y cinco por ciento), (a) en el caso del principal, en base al niimero de dias
comprendidos entre la Fecha de Vencimiento y la fecha de amortizaci6n anticipada
(sobre una base de periodos de 182 (ciento ochenta y dos) dias y un afio de 360
(trescientos sesenta) dias), y (b) en el caso de intereses, en base al nimero de dias
comprendidos entre cada Fecha de Pago de Intereses posterior y la fecha de
amortizacion anticipada, respectivamente, (sobre una base de periodos de 182
(ciento ochenta y dos) dias y un afio de 360 (trescientos sesenta) dias, dicho monto,
el “Precio de Amortizacién Anticipada”). En cualquier caso, ademas del Precio de
Amortizacion Anticipada, el Emisor pagard a los Tenedores los intereses
devengados y no pagados sobre el principal de los Certificados Bursatiles a la fecha
de amortizacién anticipada.

ii) Si la amortizacion anticipada total o parcial se realiza después del 08 de diciembre de
2034, la misma se efectuara a un precio igual al Valor Nominal o Valor Nominal Ajustado, segin
corresponda, de los Certificados Bursétiles a amortizar de manera anticipada, més los intereses
ordinarios devengados y no pagados sobre el Principal de los Certificados Bursatiles a la fecha de
amortizacion anticipada en caso de que el Emisor hubiere entregado al Representante Comun la
Notificacién de Cumplimiento junto con la confirmacién del Verificador Externo en o antes de la
Fecha de Notificacién, segiin se establece en la Seccién de “Tasa de interés”, en caso de que no sea
asi, se debera adicionar la prima que corresponda conforme a la siguiente tabla:

Fecha en la que se realiza la

: SO, o= : Prima a pagar
amortizacién anticipada voluntaria pag

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

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

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

8 de diciembre de 2034 y hasta el 7 de
junio de 2035

8 de junio de 2035 y hasta el 6 de
diciembre de 2035

7 de diciembre de 2035 y hasta el 5 de
junio de 2036

En caso de que el Emisor amortice anticipadamente los Certificados Bursétiles conforme
a la presente seccion, los Tenedores no tendran derecho a recibir el pago de una prima por
amortizacién anticipada.
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El Emisor publicara a través de EMISNET, con cuando menos 6 (seis) Dias Habiles de
anticipacion a la fecha en que pretenda amortizar anticipadamente los Certificados Bursatiles, la
fecha en que se llevara a cabo la amortizacién voluntaria anticipada, el monto del total que debera
pagarse, en su caso, el Valor Nominal o el Valor Nominal Ajustado y los demas datos necesarios
para el cobro de los Certificados Bursétiles; en el entendido que dicho aviso debera ademas 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 Comun deber4 informar a la CNBV, BMV e Indeval por
escrito o a través de los medios que estas determinen con al menos 2 (dos) Dias Habiles de
anticipacion a la fecha en que se efectiie la amortizacion anticipada, el monto de la amortizacién,
el importe a pagar de intereses, la fecha de pago de la amortizacién voluntaria anticipada, asi como
los demas datos necesarios para el cobro de los Certificados Bursétiles.

En caso de que, una vez publicado el aviso a que se refiere el parrafo inmediato anterior,
el Emisor decida no ejercer su derecho respecto de la amortizacion anticipada voluntaria
respectiva, el Emisor debera notificar dicha situacién por escrito al Representante Comiin, a la
CNBYV a través del STIV-2, a la BMV a través del EMISNET y al Indeval por escrito (o por los
medios que estas determinen), con por lo menos 2 (dos) Dias Habiles de anticipacion a la fecha
de pago en que se pretendia llevar a cabo la amortizacién 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 Comiin conforme a lo anterior, los gastos en los que llegue a incurrir
el Representante Comin respecto a dicho cambio seran con cargo al Patrimonio del Fideicomiso.

La amortizacién anticipada de los Certificados Bursétiles se llevara a cabo en la fecha de
amortizacion anticipada en las oficinas del Indeval ubicadas en Paseo de la Reforma No. 255, Piso
3, Col, Juarez, Alcaldia Cuauhtémoc, 06500, Ciudad de México, o en la direccion que el Indeval
notifique en el caso de que cambie el domicilio de sus oficinas, o mediante el sistema electrénico
de transferencia administrado por el Indeval.

El Precio de Amortizacion Anticipada voluntaria se liquidard por un monto en Pesos
equivalente al valor de la UDI correspondiente en la Fecha de Pago de Intereses correspondiente
en que se pretenda llevar a cabo la amortizacion anticipada voluntaria, en el entendido que, si el
valor de la UDI correspondiente en dicha Fecha de Pago de Intereses no se dé a conocer, se
utilizara el valor de la UDI mas cercano a dicha Fecha de Pago de Intereses correspondiente en
que se pretenda llevar a cabo la amortizacién anticipada voluntaria.

En la fecha de amortizacion anticipada voluntaria total, los Certificados Bursatiles dejaran
de devengar intereses ordinarios, a menos que el Emisor no deposite en el Indeval, a més tardar
a la 11:00 a.m. (hora de la Ciudad de México), el Precio de Amortizacion Anticipada mas los
intereses devengados y no pagados a la fecha de amortizacion anticipada.

En caso que, el Emisor realice una o varias amortizaciones parciales, el Representante
Comiin utilizara la siguiente férmula para ajustar el saldo insoluto de principal de todos los
Certificados Bursatiles en circulacion:

VNAt = VNAt-1 - AMPAt

En donde:
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VNAt = Saldo insoluto de principal de todos los Certificados Bursitiles
Fiduciarios en circulacion.

VNAt-1= Saldo insoluto de principal de todos los Certificados Bursatiles Fiduciarios,
en la fecha de la amortizacién parcial y antes de aplicar las amortizaciones de principal
correspondientes.

AMPAt = Monto de la amortizacion parcial atribuible a principal.

Para determinar el valor nominal ajustado de cada Certificado Bursatil Fiduciario en
circulacién (el “Valor Nominal Ajustado”), el Representante Comun utilizara la siguiente féormula:

VNAT = VNAt / NT

En donde:

VNAT = Valor Nominal Ajustado de cada Certificado Bursatil Fiduciario en
circulacion.

VNAt = Saldo insoluto de principal de todos los Certificados Bursatiles Fiduciarios

en circulacién.
NT = Nuimero de Certificados Burséatiles Fiduciarios en circulacion.

En todo caso, cualquier amortizacién anticipada se llevara 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.

Derechos de los Tenedores: Los Tenedores tendran el derecho de recibir el pago de
principal e intereses de los Certificados Bursatiles Fiduciarios en los términos previstos en este
Titulo.

Lugar y forma de Pago: El principal y los intereses devengados respecto de los
Certificados Bursétiles se pagaran en Pesos el dia de su vencimiento y en cada una de las fechas
de pago de principal e intereses, respectivamente, en cuyo caso, de ser dias que no sean un Dia
Habil, se liquidaran el Dia Habil inmediato siguiente, sin que lo anterior se considere un
incumplimiento, mediante transferencia electronica a través de Indeval, quien mantiene su
domicilio en Paseo de la Reforma No. 255, Piso 3, Colonia Cuauhtémoc, Alcaldia Cuauhtémoc,
C.P. 06500, Ciudad de México. En caso de mora, cualquier pago que deba realizar el Emisor se
haré a través de Indeval, en el domicilio sefialado anteriormente o, de no ser posible efectuar el
pago correspondiente a través de Indeval, directamente en las oficinas del Representante Comiin
ubicadas en Paseo de los Tamarindos 90, Torre 1, Piso 7, Colonia Bosques de las Lomas, Codigo
Postal 05120, Alcaldia Cuajimalpa de Morelos, Ciudad de México o, en su defecto en las oficinas
del Emisor ubicadas en Av. San Jerénimo 458, Piso 1, Tizapan San Angel, Jardines del Pedregal,
Alvaro Obregén, 01900 Ciudad de México, México, precisamente en ese orden.

En caso de que por alguna razén Indeval, durante la vigencia de la Emisién no mantenga
la cuenta sefialada en el parrafo anterior, o no pueda prestar el servicio, o recibir los recursos en
dicha cuenta por cualquier causa, Indeval informara por escrito al Emisor y al Representante
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Comun, el o los nimeros de cuenta en las que podra recibir los recursos. Indeval Ginicamente
efectuara pagos y liquidaciones en el lugar de pago sefialado y de conformidad con la mecanica
establecida en el Titulo.

El dltimo pago se efectuara contra la entrega del propio Titulo, o constancia al efecto
emitida por el Indeval, complementada con el listado de titulares que al efecto expida la casa de
bolsa correspondiente.

Garantfa: Los Certificados Bursatiles Fiduciarios seran quirografarios y no contaran con
garantia real o personal alguna.

Posibles Adquirentes: Personas fisicas y morales cuando su régimen de inversion lo
prevea expresamente.

Mecanica de Pago: El Emisor solventa sus obligaciones de pago conforme al Titulo de
la presente Emision mediante el pago en Pesos. El Emisor realizara las transferencias
correspondientes a pagos de principal e intereses en Pesos, a través de una cuenta bancaria
denominada en Pesos. Para efecto de llevar a cabo dichas transferencias, los Tenedores deberian
contar con una cuenta bancaria denominada en Pesos. El pago del principal e intereses de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios podra realizarse a eleccion de cada Tenedor, conforme lo
acuerde con su propio custodio, bajo su propio riesgo y responsabilidad, sin responsabilidad para
Indeval o para el Emisor, mediante: (i) entrega de fondos en cuentas de deposito bancarias, (ii) la
entrega de documentos a la vista, o (iii) mediante transferencia electronica. En este sentido, cada
uno de los Tenedores debera manifestar a su custodio su eleccion respecto a la forma en que desea
recibir los pagos de principal e intereses que devenguen los Certificados Bursatiles Fiduciarios.
Por esta razén, todo inversionista interesado en invertir en los Certificados Bursitiles Fiduciarios,
debera contar con los medios suficientes para poder adquirir los mismos.

Aumento en el Namero de Certificados Bursatiles Fiduciarios emitidos al
amparo de la presente Emision: El Emisor tendra el derecho de emitir y ofrecer
publicamente Certificados Bursatiles Fiduciarios adicionales (los “Certificados Bursatiles
Fiduciarios Adicionales”) a los Certificados Bursatiles Fiduciarios a que se refiere el presente
Titulo (los “Certificados Bursatiles Fiduciarios Originales”). Los Certificados Bursétiles
Fiduciarios Adicionales (i) se consideraran que forman parte de la Emisién de los Certificados
Bursétiles Fiduciarios Originales (por lo cual, entre otras cosas, tendran la misma clave de pizarra
asignada por la Bolsa) y (ii) tendran los mismos términos y condiciones que los Certificados
Bursatiles Fiduciarios Originales (incluyendo, sin limitacién, fecha de vencimiento, tasa de
interés, valor nominal de cada Certificado Bursétil Fiduciario, obligaciones de dar, hacer y no
hacer y casos de vencimiento anticipado).

Los Certificados Bursitiles Fiduciarios Adicionales tendran derecho a recibir los intereses
correspondientes a todo el Periodo de Intereses en curso respectivo en su fecha de emisién, los
cuales seran calculados a la tasa de intereses aplicable a los Certificados Bursatiles Fiduciarios

Originales.

En virtud de la adquisicién de Certificados Bursatiles Fiduciarios Originales, se entender4
que los Tenedores han consentido que el Emisor emita Certificados Bursatiles Fiduciarios
Adicionales, por lo que la emision y oferta pablica de los Certificados Bursétiles Fiduciarios
Adicionales, no requerird la autorizaciéon de los Tenedores de los Certificados Bursétiles
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Fiduciarios Originales. La emisi6n de Certificados Bursatiles Fiduciarios Adicionales se sujetara a
lo siguiente:

(a) El Emisor podré emitir y ofrecer piblicamente Certificados Bursétiles Fiduciarios
Adicionales, siempre y cuando se encuentre al corriente en el cumplimiento de sus obligaciones
conforme a los Certificados Bursétiles Fiduciarios Originales, o no exista o pueda existir (como
resultado de la emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios Adicionales) una Causa de
Vencimiento Anticipado, conforme a los Certificados Bursatiles Fiduciarios Originales.

(b) El monto maximo de Certificados Bursétiles Fiduciarios Adicionales que el Emisor
podra emitir y ofrecer publicamente, sumado al monto de las emisiones en circulacién al amparo
del Programa (incluyendo la emisién de los Certificados Bursétiles Fiduciarios Originales), no
podra exceder el Monto Total Autorizado del Programa.

(© En la fecha de emision de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Adicionales, el
Emisor debera canjear el presente Titulo por un nuevo titulo que ampare los Certificados
Bursétiles Fiduciarios Originales mas los Certificados Bursatiles Fiduciarios Adicionales, y
depositar dicho nuevo titulo en Indeval. Dicho titulo hara constar iinicamente las modificaciones
que sean necesarias para reflejar la emision de los Certificados Bursétiles Fiduciarios Adicionales,
es decir, (i) el monto total de la emision, representado por la suma del monto de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios Originales, mis el monto de los Certificados Bursatiles Fiduciarios
Adicionales (ii) el niimero total de Certificados Bursatiles Fiduciarios amparados por el titulo (que
sera igual al nimero de Certificados Bursatiles Fiduciarios Originales més el nimero de
Certificados Bursitiles Fiduciarios Adicionales), (iii) la fecha de emisién, que seré la fecha de
emision de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Adicionales, sefialando adicionalmente la fecha
de emision de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Originales, y (iv) el plazo de vigencia de la
emision, cuyo plazo sera igual al plazo que exista entre la fecha de emision de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios Adicionales y la Fecha de Vencimiento de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios Originales, en virtud de que la Fecha de Vencimiento de los Certificados Bursétiles
Fiduciarios Adicionales sera la misma fecha de vencimiento que la de los Certificados Bursétiles
Fiduciarios Originales.

(d) La fecha de emision de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Adicionales podra o
no coincidir con la fecha en que inicie cualquiera de los periodos de intereses conforme al presente
Titulo, en el entendido de que si dicha fecha no coincide con la fecha en que inicie cualquiera de
los periodos de intereses conforme al presente Titulo, los tenedores de los Certificados Bursétiles
Fiduciarios Adicionales tendran derecho a recibir los intereses correspondientes a todo el Periodo
de Intereses en curso en su fecha de emision y el precio de los Certificados Bursatiles Fiduciarios
Adicionales podra reflejar los intereses devengados desde la fecha en que dio inicio el Periodo de
Intereses vigente. En este caso, los Certificados Bursitiles Fiduciarios Originales continuaran
devengando intereses desde el inicio del Periodo de Intereses que se encuentre entonces vigente.

(e) Ni la emision de los Certificados Bursétiles Fiduciarios Adicionales ni el aumento
en el monto en circulacion de los Certificados Bursatiles Fiduciarios Originales derivado de la
misma constituiran novacion.

H El Emisor podri realizar diversas emisiones de Certificados Bursétiles Fiduciarios
Adicionales sobre la emision de Certificados Bursatiles Fiduciarios Originales a que se refiere el
presente Titulo.

32



(g) Los Certificados Bursétiles Fiduciarios Adicionales podran colocarse a un precio
distinto a su valor nominal, dependiendo de las condiciones de mercado.

Domicilio del Emisor: Av. San Jer6nimo 458, Piso 1, Tizapan San Angel, Jardines del
Pedregal, Alvaro Obregon, 01900 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 podran dar por
vencidos anticipadamente los Certificados Bursatiles Fiduciarios en los términos y condiciones
establecidos més adelante, a menos que la asamblea general de Tenedores resuelva lo contrario:

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)
Dias Hébiles siguientes a la fecha en que debio realizarse, salvo por el ultimo pago de principal
y/o intereses, mismo que debera realizarse en la Fecha de Vencimiento, en cuyo caso si dicha
fecha no es un Dia Habil, se pagara en el Dia Habil inmediato anterior.

b) Si el Emisor incumpliere con cualquiera de sus obligaciones contenidas en el
presente Titulo (salvo por la obligacion prevista en el numeral 3. De la seccion “Obligaciones de
dar, hacer y no hacer del Emisor frente a los Tenedores”, del presente titulo), distintas a las
referidas en el inciso anterior, en el entendido que, se considerara que el Emisor se encuentra en
incumplimiento de dichas obligaciones si dicho incumplimiento no se subsanare dentro de los 30
(treinta) dias calendario siguientes a la fecha en que hubiere ocurrido el incumplimiento; en el
entendido, ademas que, el incumplimiento de cualesquiera de los Indicacores Clave de
Desempeiio no constituira 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 accién
con el objeto de ser declarado en quiebra, insolvencia, concurso mercantil o procedimiento similar
y el mismo continte sin desecharse legalmente por un periodo de 180 (ciento ochenta) dias
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 apelacién o recurso alguno, con el caricter de cosa juzgada,
dictadas en su contra por un monto total de EUA $30,000,000.00 (treinta millones de Délares
00/100 moneda de curso legal en los Estados Unidos de América) o su equivalente en cualquier
otra moneda, y dichas sentencias no son pagadas o garantizadas dentro de los 45 (cuarenta y
cinco) dias 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 apelacion.

e) Si el Emisor rechaza, reclama o impugna la validez o exigibilidad de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios.

f) Si el Emisor no entregara la informacion financiera y de otra naturaleza, requerida
por Legislacion Aplicable o regulacién aplicable y/o informacién que le sea requerida por la CNBV
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y la Bolsa, para cumplir con la Circular Unica, y dicha falta no sea subsanada en un periodo de 15
(quince) Dias Habiles.

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 Ddlares 00/100 moneda de curso legal en los Estados
Unidos de América) 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 Doélares
00/100 moneda de curso legal en los Estados Unidos de América) y dichas cantidades no son
pagadas en cualquier periodo de gracia o de cura aplicable, seglin corresponda; en el entendido
que; la Causa de Vencimiento respecto del inciso (i) anterior, tendra un periodo de gracia sera de
60 (sesenta) dias calendario, contados a partir que se hubiere declarado el vencimiento
anticipado.

h) Si el Emisor incumple con cualquiera de sus obligaciones contenidas en el presente
Titulo, distintas a las de pago, en el entendido de que se considerara que el Emisor se encuentra
en incumplimiento de dichas obligaciones si dicho incumplimiento no se subsana dentro de los
30 (treinta) dias calendario al incumplimiento de la obligacion de que se trate.

i) Si el Emisor incurre en falsedad o proporciona informacién incorrecta respecto de
cualquier aspecto relevante en relaciéon a la Emision de los Certificados Bursétiles o el
cumplimiento de sus obligaciones previstas en los Documentos de la Emision; y dicha
informacién no haya sido solventada o rectificada en un periodo de gracia de 30 (treinta) dias
calendario, contados a partir de la fecha que tenga conocimiento de dicha situaciéon.

) Si los activos que integran el Patrimonio del Fideicomiso son objeto de
expropiacion 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 tltimos estados financieros trimestrales disponibles; en el
entendido que, no ser4 considerado como una Causa de Vencimiento Anticipado si los activos
objeto de expropiacién no afectan de forma adversa y significativamente la operacién ordinaria y
situaci6on financiera del Emisor.

En caso de que ocurra cualquiera de los eventos mencionados en los incisos anteriores y
habiendo transcurrido el periodo de gracia aplicable, todas las cantidades pagaderas por el Emisor
conforme a los Certificados Bursatiles Fiduciarios se podran declarar vencidas anticipadamente
sin necesidad de aviso previo de incumplimiento, presentacién, requerimiento de pago, protesto
o notificacién de cualquier naturaleza judicial o extrajudicial, siempre y cuando cualquier Tenedor
o grupo de Tenedores que representen cuando menos la mayoria de los Certificados Bursétiles
Fiduciarios en circulacién en ese momento entregue, dentro de los 3 (tres) Dias Habiles siguientes
a aquél en el que haya ocurrido la Causa de Vencimiento Anticipado, una notificacién por escrito
al Representante Comin indicando su intencién de declarar vencidos anticipadamente los
Certificados Bursétiles Fiduciarios, en cuyo caso el Emisor se constituira en mora desde dicho
momento y se hardn exigibles de inmediato la suma del principal de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios, los intereses devengados y no pagados, respecto a la misma y todas las demaés
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) Dias Habiles siguientes a aquél en el que haya
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)

ocurrido cualquiera de los eventos mencionados anteriormente, el Representante Comin
procederé a convocar a una asamblea de Tenedores para que resuelva en lo conducente, la cual
debera celebrarse en un plazo méaximo de 15 (quince) dias calendario, considerado como primer
dia el de la fecha en que haya ocurrido la Causa de Vencimiento Anticipado.

El Representante Comiin dara a conocer a la Bolsa (a través del Sistema Electrénico de la
Bolsa 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 Bursatiles Fiduciarios sean declarados vencidos
anticipadamente, el Representante Comin informara a la CNBV y Bolsa, a través de los medios
que estas ultimas determinen, incluyendo el Sistema Electrénico de la Bolsa (o cualquier otro
medio que la Bolsa determine). Asimismo, el Representante Comiin debera informar de manera
inmediata a Indeval por escrito, por los medios que éste determine, que los Certificados Bursatiles
Fiduciarios han sido declarados vencidos anticipadamente, para lo cual proporcionara a Indeval,
en su caso una copia del documento, en el que se haya notificado o, en su caso, adoptada dicha
resolucion.

Obligaciones de dar, hacer y no hacer del Emisor frente a los Tenedores: El
Emisor tendré las siguientes obligaciones:

)k Mantener el registro de los Certificados Bursatiles Fiduciarios en el RNV y el listado
en la Bolsa.
2. Cumplir con todos los requerimientos de revelacion y entrega de informacién a que

esté obligado en términos de la LMV, del Reglamento de la Bolsa y de las disposiciones de la
Circular Unica aplicables a los Certificados Bursatiles Fiduciarios, al Emisor y a la Emision.

3. Dentro del primer semestre de cada afio calendario, durante la vigencia de la
presente Emision, el Emisor debera reportar respecto del afio inmediato anterior, a través de su
informe de sustentabilidad del ejercicio inmediato anterior correspondiente (el “Reporte de
Sustentabilidad”), mediante la publicacién del mismo en su sitio web www.fibraeduca.com, el
seguimiento de los Objetivos de Desempefio de Sostenibilidad (por sus siglas en inglés SPTs)
respecto a los Indicadores Clave de Desempefio (por sus siglas en inglés KPIs) y de los
compromisos sociales, ambientales o de gobernanza inherentes al etiquetado de la emisién
(“ASG”). Ademas, el Emisor hara sus mejores esfuerzos para atender al menos una vez dentro del
primer semestre de cada afio calendario las dudas realizadas por parte de los Tenedores sobre el
seguimiento de los Objetivos de Desempefio de Sostenibilidad respecto a los Indicadores Clave de
Desempeifio y de los compromisos sociales, ambientales o de gobernanza inherentes al etiquetado
de la emision en materia de ASG sobre el Reporte de Sustentabilidad.

4. Pagar los intereses, principal y/o cualquier otra cantidad pagadera conforme al
presente Titulo.
SF, Pagar de inmediato y sin necesidad de requerimiento alguno el saldo insoluto en el

supuesto que se dieran por vencidos anticipadamente los Certificados Bursatiles Fiduciarios.
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6. Constituir en deposito el importe de la amortizacion del principal y del pago de los
intereses correspondientes, en las oficinas del Indeval a mas 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 jurisdiccion de conformidad con la Legislacién Aplicable y pagar
todos los impuestos que legalmente deban enterarse conforme a dichas declaraciones, y los demas
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 Legislacién 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 presente Titulo, constituyan en todo tiempo
obligaciones directas, quirografarias y no subordinadas del Emisor como fiduciario del
Fideicomiso, y que tengan una prelacién 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, segiin sea el caso;

9. Limitaciones en la Contratacién de Deuda:

(i) Limitaciones respecto de Deuda Total Insoluta. No podra, ni permitira 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 Mas Reciente previo a la
contratacién de la Deuda adicional y a la aplicaciéon 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 Més 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 Mas Reciente;

(i)  Limitaciones respecto de Deuda Garantizada. No podr4, ni permitira 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 Mas
Reciente previo a la contrataciéon de la Deuda Garantizada adicional y a la
aplicacion 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 Mas 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 Mas Reciente;
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(iii)

Servicio de la Deuda. No podra, ni permitird a cualquiera de sus Subsidiarias,
contratar Deuda adicional si al dar efecto en forma inmediata a dicha Deuda
adicional la razén de Ingreso Consolidado Disponible para Servicio de Deuda entre
el Monto Anual de Servicio de Deuda para el periodo de cuatro trimestres
consecutivos mas 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 contratacion y a la aplicacion de los recursos netos de dicha Deuda adicional,
asumiendo para dicho célculo 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 dia de dicho periodo de cuatro
trimestres, ha sido contratada, y la aplicacién de los recursos netos de dicha
Deuda adicional (incluyendo para realizar pagos anticipados o cancelar otra
Deuda), ha sido realizada, en el primer dia de dicho periodo;

b. los pagos anticipados a realizarse con posterioridad al periodo de cuatro

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

c. en caso de cualquier adquisiciéon o desinversiéon 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
dia de dicho periodo de cuatro trimestres, ya sea a través de compraventa de
acciones o activos o de cualquier otra forma permitida, (1) dicha adquisicién o
desinversion se realizé en el primer dia de dicho periodo, incluyendo en dicho
calculo 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 aplicacion de los recursos netos de cualquier desinversion para pagar o
refinanciar Deuda, incluyendo sin limitar, lineas de crédito revolvente, se
realiz6 en el primer dia de dicho periodo.

En caso de que la Deuda que requiera realizar el calculo descrito anteriormente
o cualquier otra Deuda contratada después del primer dia del periodo de
cuatro trimestres correspondiente, devengue intereses a una tasa variable,
entonces, para el calculo del Monto Anual de Servicio de Deuda, la tasa de
interés sobre dicha Deuda se calculara 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 considerara contratada por el
Emisor o cualquiera de sus Subsidiarias en cualquier momento en que el
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(iv)

10.

Emisor o cualquiera de sus Subsidiarias contrate, asuma, garantice o de alguna
otra forma asuma responsabilidad respecto a dicha Deuda;

Limites a los financiamientos

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

crédito, préstamo, o Certificados Bursétiles 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 ningiin momento podra ser mayor al 40% (cuarenta por ciento) del valor
contable de los activos que integren el Patrimonio del Fideicomiso, medido al
cierre del altimo trimestre reportado en términos del Anexo AA de la Circular
Unica. En caso de que los pasivos a cargo del Fideicomiso excedan el limite
maximo sefialado anteriormente no se podran asumir pasivos adicionales con
cargo al Patrimonio del Fideicomiso hasta en tanto se ajuste al limite sefialado,
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 situacién. En todo caso, el resultado de dicho
refinanciamiento no podra implicar un aumento en el nivel de endeudamiento
registrado antes de la citada operacion de refinanciamiento;

El Fideicomiso debera mantener en todo momento el Indice de Cobertura de
Servicio de la Deuda de al menos 1.5 (uno punto cinco) en términos del Anexo
AA de la Circular Unica. En caso de que el Indice de Cobertura de Servicio de
la Deuda sea menor a 1.5 (uno punto cinco), no se podran 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 situacion. En todo caso, el resultado de dicho refinanciamiento no podré
implicar una disminucién en el célculo del Indice de Cobertura de Servicio de
la Deuda registrado antes de la citada operacién de refinanciamiento; en el
entendido que, el crédito fiscal notificado el 3 de marzo de 2025 al Emisor,
segin el mismo ha sido revelado en los Documentos de la Emision
correspondiente, que haya quedado firme y no admita recurso legal alguno sera
considerado para efectos del célculo del Indice de Cobertura de Servicio de la

Deuda;

Activos Totales No Gravados. Debera 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 més reciente;

11.

(@)

Existencia;

Debera 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 Inversion en Bienes Raices (“Fibra”) y le
sea aplicable el régimen fiscal que para dichos fideicomisos se establece en la Ley
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del Impuesto sobre la Renta o mantener cualquier otro régimen juridico aplicable
a entidades dedicadas al negocio inmobiliario permitido en términos de la
legislacion mexicana que en cualquier momento la mayoria 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) Debera 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) DeberdA mantener vigentes todas las autorizaciones, permisos, licencias o
concesiones necesarias para el buen funcionamiento y explotacion 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 situacién financiera del Emisor;

12. Mantenimiento de Propiedades. Deberé 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 debera realizar o hacer que se
realicen el mantenimiento, reparaciones y mejoras necesarias en sus propiedades, a fin de que la
operacion de su negocio en dichas propiedades pueda llevarse a cabo en forma adecuada;

13.  Seguros. Debera contratar con compaiiias de seguros de reconocido prestigio,
seguros adecuados para sus operaciones y bienes, en términos y condiciones (incluyendo, sin
limitaci6n, riesgos cubiertos y montos asegurados) similares a los seguros que actualmente tienen
contratados y que han contratado en el pasado;

14. Consolidacién, Fusion, Escision o Venta de Activos. No podra 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, segiin sea aplicable, asuma las obligaciones del
Emisor al amparo de los Certificados Bursétiles, (ii) al surtir efectos la operacién correspondiente
no ocurra una Causa de Vencimiento Anticipado al amparo de los Certificados Bursétiles, y (iii) el
Emisor entregue al Representante Comiin una opinion legal y un certificado firmado por un
funcionario responsable sefialando que dicha operacién cumple con lo previsto en los incisos (i)
y (ii) anteriores;

15.  Impuestos. Pagara o hard que se paguen todos los impuestos, derechos y deméas
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, podra 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 podra
celebrar operaciones con Personas Relacionadas (segiin dicho término se define en la LMV), salvo
que se cumplan con las disposiciones previstas en el Fideicomiso para la celebraciéon de dichas
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operaciones y, en caso de ser aplicable, deberan celebrarse en términos de mercado,
entendiéndose como tales, en términos y condiciones similares a las que se podrian haber pactado
con Personas no relacionadas con el Emisor.

17. Destinar los recursos obtenidos por la Emision de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios para los fines establecidos en el presente Titulo.

18. Mantener, durante la vigencia de la Emisi6n, al menos dos calificaciones emitidas
por agencias calificadoras autorizadas por la CNBV.

19.  Adicionalmente, el Emisor debera entregar por escrito al Representante Comin, a
maés tardar dentro de los 20 (veinte) Dias Habiles siguientes al cierre de cada uno de los tres
primeros trimestres de cada ejercicio social del Emisor y dentro de los 40 (cuarenta) Dias Habiles
siguientes a la conclusion 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 podra 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 Bursatiles sufran una baja crediticia de un
(1) grado respecto de la menor calificaci6n crediticia de las calificaciones crediticias vigentes a la
fecha de este Titulo, como consecuencia directa de que el crédito fiscal notificado el 3 de marzo
de 2025 al Emisor, segiin el mismo ha sido revelado en los Documentos de la Emision
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 Articulo 50 cuarto
parrafo y demas articulos aplicables de la Circular Unica.

El Emisor no asume obligacion distinta a las mencionadas en el presente Titulo.

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 presente Titulo.

El Emisor se obliga a proporcionar a la CNBYV, a la Bolsa y al publico inversionista la
informacién financiera, econémica, contable y administrativa que se sefiala en la Legislacion
Aplicable.

Referente a las obligaciones y Causas de Vencimiento Anticipado mencionados
anteriormente, se contemplan las siguientes reglas:

Las estimaciones que se realicen para el calculo del Indice de Cobertura de Servicio de la
Deuda deberan ser consistentes con las politicas de financiamiento, de Distribucion y de
operacion 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 célculo de los montos correspondientes a los activos, financiamientos referidos en los
conceptos de apalancamiento se realizara considerando el valor en libros del estado de situaci6n
financiera consolidado al cierre del trimestre reconocidos en su contabilidad de conformidad con
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las Normas Internacionales de Informacion Financiera (“International Financial Reporting
Standards”) que emita el Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (“International
Accounting Standards Board”) aplicables al Emisor.

Para efectos de claridad se entiende por Ingreso Consolidado Disponible para Servicio de
Deuda como la utilidad antes de gastos financieros, impuestos, depreciaciones y amortizaciones
(UAFIDA) adicionando el ingreso financiero.

Intereses Moratorios:

En caso de incumplimiento en el pago de principal de los Certificados Bursitiles, se
devengaran intereses moratorios, en sustitucién de los ordinarios, sobre el principal insoluto de
los Certificados Burséatiles a una tasa anual igual al resultado de adicionar 2% (dos por ciento) a
la Tasa de Interés Bruto Anual aplicable. Los intereses moratorios seran pagaderos a la vista desde
la fecha en que tenga lugar el incumplimiento y hasta que la suma principal haya quedado
integramente cubierta y se calcularin sobre la base de un afio de 360 (trescientos sesenta) dias y
por los dias calendario efectivamente transcurridos en mora. La suma que se adeude por concepto
de intereses moratorios debera ser cubierta en la misma moneda que la suma principal, en el
domicilio del Emisor, ubicado en Av. San Jerénimo 458, Piso 1, Col. Jardines del Pedregal,
Alcaldia Alvaro Obregén, 01900 Ciudad de México, México, y en la misma moneda que la suma
principal.

Reglas de Instalaciéon y Facultades de las Asambleas de Tenedores:

(1) Las asambleas de los Tenedores (la “Asamblea de Tenedores”) representaran al conjunto
de éstos y se regiran, en todo caso, por las disposiciones del presente Titulo, la LMV y de la
LGTOC, siendo validas sus resoluciones respecto de todos los Tenedores, ain respecto de los
ausentes y disidentes.

(2) La Asamblea de Tenedores se reunira siempre que sea convocada por el Representante
Comin.

3) Los Tenedores que representen un 10% (diez por ciento) de los Certificados Bursétiles
Fiduciarios en circulacién podran pedir al Representante Comiin que convoque a la Asamblea de
Tenedores correspondiente, especificando en su peticion los puntos que en la Asamblea de
Tenedores deberan tratarse, asi como el lugar y hora en que debera celebrarse dicha Asamblea de
Tenedores. El Representante Comin debera expedir la convocatoria para que la Asamblea de
Tenedores se retina dentro del término de 15 (quince) dias calendario contados a partir de la fecha
en que reciba la solicitud. Si el Representante Comiin no cumpliere con esta obligacion, el juez de
primera instancia del domicilio del Emisor, a peticiéon de los Tenedores solicitantes, debera
expedir la convocatoria para la reunién de la Asamblea de Tenedores correspondiente.

4) La convocatoria para las Asambleas de Tenedores se publicara una vez, por lo menos, en
cualquier periédico de circulacién a nivel nacional y en el Sistema Electrénico de la Bolsa, con al
menos 10 (diez) dias calendario de anticipacion a la fecha en que la Asamblea de Tenedoresdeba
reunirse. En la convocatoria se expresaran los puntos que en la Asamblea de Tenedores deberan
tratarse, sin que puedan tratarse puntos que no estén previstos en el orden del dia salvo que esté
representado el 100% (cien por ciento) de los Certificados Bursatiles Fiduciarios en circulacion,
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tomando en consideracién que cada Tenedor tendra derecho a un voto por cada Certificado
Bursatil Fiduciario que acredite.

&) Para que una Asamblea de Tenedores reunida para tratar asuntos distintos a los sefialados
en el inciso (6) siguiente se considere legalmente instalada en virtud de primera convocatoria,
deberan estar presentes en ella los Tenedores que en lo individual o conjuntamente representen,
por lo menos, la mitad mas uno de los Certificados Bursatiles Fiduciarios en circulacién (la
“Mayoria de los Certificados Bursitiles Fiduciarios”) y sus decisiones seran validas cuando sean
aprobadas por los Tenedores que en lo individual o conjuntamente representen la mitad més uno
de los Certificados Bursatiles Fiduciarios presentes.

Si la Asamblea de Tenedores se retine en virtud de segunda o ulterior convocatoria para tratar
asuntos distintos a los seflalados en el inciso (6) siguiente, se considerara legalmente instalada
con cualesquiera que sea el nimero de Certificados Bursatiles Fiduciarios en ella representados,
y sus decisiones seran validas si son tomadas por los Tenedores que en lo individual o
conjuntamente representen la mitad mas uno de los Certificados Bursatiles Fiduciarios presentes.

(6) Se requerira 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 Bursétiles Fiduciarios en
circulacién, y que las decisiones sean aprobadas por los Tenedores que en lo individual o
conjuntamente representen la mitad mas uno de los Certificados Bursatiles Fiduciarios presentes,
en los siguientes casos:

(a) cuando se trate de revocar la designacion del Representante Comiin o nombrar a cualquier
otro representante comin; o

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

(c) cuando se trate de realizar cualquier modificacion a los términos o condiciones de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios, salvo que la modificacién en cuestion sea para (i) salvar
cualquier omision o defecto en la redaccion, (ii) corregir o adicionar cualquier disposicién que
resulte incongruente con el resto de los documentos base de la Emision, (iii) para satisfacer
cualquier requerimiento, condiciéon o lineamiento contenido en una orden, sentencia o
disposicion legal aplicable, y/o (iv) cuando dicha modificacion no altere sustancialmente los
términos de los Certificados Bursatiles Fiduciarios, o no cause perjuicio a los derechos de los
Tenedores, a juicio del Representante Comun; casos en los cuales no se requerirad el
consentimiento de los Tenedores.

@) Si la Asamblea de Tenedores se retine en virtud de segunda o ulterior convocatoria para
tratar los asuntos sefialados en el inciso (6)(a) anterior, se requerira que estén presentes en ella
los Tenedores que en lo individual o conjuntamente representen la mitad més uno de los
Certificados Bursétiles Fiduciarios en circulacién y sus decisiones seran vilidas si son tomadas
por los Tenedores que en lo individual o conjuntamente representen la mitad mas uno de los
Certificados Bursatiles Fiduciarios presentes. Tratindose 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 requerira 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
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Certificados Bursatiles Fiduciarios en circulacién y que las decisiones sean aprobadas por lo
menos por los Tenedores que en lo individual o conjuntamente representen, la mitad mas uno de
los Certificados Bursatiles Fiduciarios presentes.

t)) Para concurrir a una Asamblea de Tenedores, los Tenedores deberdn depositar las
constancias de depésito que expida el Indeval y el listado que al efecto expida la casa de bolsa
correspondiente, de ser el caso, respecto de los Certificados Bursatiles Fiduciarios de los cuales
son titulares, en el lugar que se designe en la convocatoria a la Asamblea de Tenedores, por lo
menos el Dia Habil anterior a la fecha en que la Asamblea de Tenedores deba celebrarse. Los
Tenedores podran hacerse representar en la Asamblea de Tenedores por apoderado, acreditado
con carta poder.

) En ningin caso podrén ser representados en la Asamblea de Tenedores, los Certificados
Bursatiles Fiduciarios que el Emisor o cualquier persona relacionada con el Emisor haya
adquirido.

(10) De cada Asamblea de Tenedores se levantara acta suscrita por quienes hayan fungido
como presidente y secretario. Al acta se agregari la lista de asistencia, firmada por los
concurrentes y por los escrutadores. Las actas, asi como los libros de contabilidad y demés datos
y documentos que se refieran a la actuacion de las Asambleas de Tenedores o del Representante
Comiin, seran conservados por éste y podran, en todo tiempo, ser consultadas por los Tenedores,
los cuales tendran derecho a que, a su costa, el Representante Comin les expida copias
certificadas de dichos documentos.

(11) Para efectos de calcular el quérum de asistencia a las Asambleas de Tenedores, se tomara
como base el ntimero de Certificados Bursétiles Fiduciarios en circulacién. La Asamblea de
Tenedores sera presidida por el Representante Comiin y en ella los Tenedores tendran derecho a
tantos votos como les correspondan en virtud de los Certificados Bursatiles Fiduciarios que
posean, computandose un voto por cada Certificado Bursatil Fiduciario en circulacion.

(12) No obstante, lo estipulado anteriormente, las resoluciones tomadas fuera de asamblea por
unanimidad de los Tenedores que representen la totalidad de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios con derecho a voto tendran, para todos los efectos legales, la misma validez que si
hubieren sido adoptadas reunidos en Asamblea de Tenedores, siempre que se confirmen por
escrito.

Nada de lo contenido en el presente limitara o afectara los derechos que, en su caso,
tuvieren los Tenedores de conformidad con el articulo 223 de la LGTOC.

Funciones del Representante Comun: El Emisor ha designado como Representante
Comtin de los Tenedores de los Certificados Bursétiles Fiduciarios a Altor Casa de Bolsa, S.A. de
C.V., quien ha aceptado la designacion y se ha obligado a su fiel desempefio.

El Representante Comiin llevara a cabo todos los actos necesarios para salvaguardar los
derechos de los Tenedores de conformidad con lo establecido por (i) el presente Titulo (ii) los
Articulos 68, 69 y demaés aplicables de la LMV relativos a la representaciéon comin, y en lo que
resulten aplicables, (iii) la LGTOC, particularmente por lo que se refiere a las obligaciones y
facultades del representante comin, asi como a su designacion, revocacién o renuncia, y (iv) los
Articulos 65, 68 y demas aplicables de la Circular Unica.
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El Representante Comiin actuara de conformidad con las instrucciones de la Asamblea de
Tenedores (para efectos de claridad, el Representante Comin no representa a los Tenedores en
forma individual, sino de manera conjunta).

El Representante Comiin tendra las facultades y obligaciones que sefiala la LMV, la
LGTOCy demas leyes aplicables, asi como las que se le atribuyen enunciativa y no limitativamente
en el presente Titulo. Para todo aquello no expresamente previsto en el presente Titulo, el
Representante Comiin actuard de conformidad con las instrucciones de la Mayoria de los
Certificados Bursétiles Fiduciarios, para que éste proceda a llevar a cabo cualquier acto en relacién
con los Certificados Bursatiles Fiduciarios.

El Representante Comin tendra, entre otros, los siguientes, derechos y obligaciones:
) suscribir el presente Titulo;

(ii) la facultad de vigilar el cumplimiento del destino de los recursos obtenidos de cada
Emision conforme a lo establecido en el presente Titulo;

(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 mas de los Certificados Bursatiles Fiduciarios en
circulacion o a solicitud del Emisor;

(iv) firmar, en nombre de los Tenedores y previa aprobacion de la Asamblea de Tenedores,
cuando asi 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 Bursatiles Fiduciarios,
conforme a lo dispuesto en los documentos de la Emision correspondiente;

(vii) calcular y publicar los avisos de pago de los intereses y/o amortizacién de principal
correspondientes a los Certificados Bursétiles Fiduciarios, asi como la tasa de interés
bruto anual aplicable, asi como informar a la CNBV, la Bolsa y al Indeval, por escrito,
sobre el pago de los intereses conforme a lo dispuesto en los documentos de la Emision
correspondiente;

(viii) representar a los Tenedores ante al Emisor o ante cualquier autoridad competente
como intermediario respecto de los Tenedores de los Certificados Bursatiles
Fiduciarios;

(ix) vigilar el cumplimiento de las obligaciones a cargo del Emisor en los términos del
presente Titulo;

44



(x)  publicar, a través de los medios que determine para tal efecto, cualquier informacién
al gran publico inversionista respecto del estado que guardan los Certificados
Bursatiles Fiduciarios; en el entendido que, cualquier informacién que sea de caracter
confidencial no deberé revelarse;

(xi) solicitar a las partes toda la informacién 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 materializacién de una Causa de Vencimiento Anticipado de conformidad con lo
establecido en el Suplemento y en el presente Titulo y cuando sean declarados vencidos
anticipadamente los Certificados Bursatiles Fiduciarios conforme al Suplemento y el
presente Titulo;

(xiii) por instrucciones de la Asamblea de Tenedores o, de asi considerarlo conveniente el
Representante Comin, previo anticipo de los recursos suficientes para tales efectos
por parte de los Tenedores, subcontratar a terceros para el cumplimiento de sus
obligaciones de revision y supervision establecidos en el presente Titulo;

(xiv) requerir del Emisor la informacion y documentacién necesaria para verificar el
cumplimiento de las obligaciones en términos de la fraccién II del Articulo 68 de la
Circular Unica, excepto de las obligaciones de indole contable, fiscal, laboral y
administrativa que no estén directamente relacionadas con el pago de los Certificados
Bursatiles Fiduciarios; y

(xv) en general, ejercer todas las funciones y facultades, asi como cumplir con todas las
obligaciones a su cargo en términos del presente Titulo, la LMV, la LGTOC, la Circular
Unica, y de los sanos usos y practicas bursitiles.

Todos y cada uno de los actos que lleve a cabo el Representante Comin en nombre o por
cuenta de los Tenedores, en términos del presente Titulo o de la Legislacion Aplicable, seran
obligatorios y se consideraran aceptados por los Tenedores.

El Representante Comin estara obligado a verificar, a través de la informacion y
documentacién que el Emisor le hubiere proporcionado para tales fines, el cumplimiento en
tiempo y forma de las obligaciones del Emisor establecidas en el presente Titulo (excepto de las
obligaciones de indole contable, fiscal, laboral y administrativa que no estén directamente
relacionadas con el pago de los Certificados Bursétiles Fiduciarios).

Para efecto de cumplir con lo anterior, el Representante Comin tendra el derecho de
solicitar al Emisor sus auditores externos, asesores legales o a cualquier persona que preste
servicios al Emisor en relaciéon con los Certificados Bursatiles Fiduciarios la informaciéon y
documentacion razonable que sea necesaria para verificar el cumplimiento de las obligaciones del
Emisor a que se refiere el parrafo anterior, asi como de realizar visitas o revisiones al Emisor. Al
respecto, el Emisor estara obligado a entregar dicha informacién y documentacion y a requerir a
sus auditores externos, asesores legales o terceros, que proporcionen al Representante Comin la
informacién y documentacién y en los plazos que éste solicite para el cumplimiento de sus
funciones. El Representante Comin podra realizar las visitas a las oficinas del Emisor
anteriormente referidas una vez al afio, siempre y cuando sea en dias y horas hébiles, no interfiera
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con las operaciones del Emisor y le hubiere entregado un aviso al Emisor con 15 (quince) Dias
Habiles de anticipacion en que desee llevar a cabo la visita o revision respectiva.

El Representante Comiin solamente actuara o dejara de actuar con base en la informacién
recibida, sin estar obligado a verificar su autenticidad, integridad o veracidad. El Representante
Comun no sera 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 Emision. El Representante Comun no sera responsable si ha actuado de buena fe, conforme
a la Legislacion Aplicable, con base en la informacién disponible en el momento que corresponda
o buscando proteger los intereses de los Tenedores.

El Representante Comiin tendra la obligacion de solicitar, inmediatamente al Emisor, que
se haga del conocimiento del piblico, a través de un evento relevante, cualquier incumplimiento
de las obligaciones del Emisor establecidas en el presente Titulo; en el entendido que, en caso de
que el Emisor omita divulgar el evento relevante de que se trate, dentro de los 2 (dos) Dias Hébiles
siguientes a la notificacién realizada por el Representante Comin, éste tendra la obligacion de
publicar dicho evento relevante en forma inmediata.

Para dar cumplimiento a todo lo anterior, el Representante Comiin podré solicitar a la
Asamblea de Tenedores o, en su caso, esta tltima ordenar que se subcontrate a terceros
especializados, para que le auxilien en el cumplimiento de sus obligaciones de revisi6n
establecidas en el presente Titulo y en la Legislacion Aplicable, sujeto a las responsabilidades que
establezca la propia Asamblea de Tenedores y, en consecuencia, podra confiar, actuar o abstenerse
de actuar con base en las determinaciones que lleven a cabo tales especialistas, segiin lo determine
la Asamblea de Tenedores. En caso de que la Asamblea de Tenedores no apruebe la
subcontratacion, el Representante Comn solamente respondera 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 contratacion pero los Tenedores no anticipan al
Representante Comin los recursos suficientes para tales efectos, se estara a lo dispuesto por el
Articulo 281 del Codigo de Comercio asi como a lo establecido en el Articulo 2577 del Cadigo Civil
Federal y sus correlativos con relacién a su caracter de mandatario en términos del Articulo 217
de la LGTOC; en el entendido que, el Representante Comun no estara obligado a anticipar las
cantidades necesarias para la contratacion de dichos terceros especializados y no ser4 responsable
bajo ninguna circunstancia en el retraso de su contratacién por falta de recursos para llevar a cabo
dicha contratacion porque no le sean proporcionados.

El Representante Comin debera rendir cuentas del desempefio 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 rendicion de cuentas implique aspectos especializados, que no pueda preparar el
Representante Comin por si o informacién adicional a la que deba proporcionar, el
Representante Comiin tendré el derecho de contratar a terceros que lo auxilien a preparar la
informacion.

El Representante Comiin podré ser removido o sustituido por acuerdo de la Asamblea de
Tenedores; en el entendido que, dicha remocion solamente surtira efectos a partir de la fecha en
que el Representante Comin sustituto haya sido designado, haya aceptado el cargo y haya tomado
posesion del mismo. La designacién de un nuevo representante comiin inicamente podré recaer
en una casa de bolsa o institucion de crédito.
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El Representante Comin concluira sus funciones en la fecha en que todas las cantidades
adeudadas a los Tenedores conforme a los Certificados Bursétiles Fiduciarios hayan sido pagadas

en su totalidad.

El Representante Comin en ningin momento estara obligado a erogar ningun 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.

Ley Aplicable; Jurisdiccion: El presente Titulo serd regido e interpretado de
conformidad con la Legislacion Aplicable en México. El Emisor, el Representante Comin y, por
virtud de la adquisicién de Certificados Bursatiles Fiduciarios, los Tenedores, se someten
expresamente a la jurisdiccién de los tribunales federales con sede en la Ciudad de México,
México, para cualquier controversia relacionada con los Certificados Bursatiles Fiduciarios y/ o
con las Asambleas de Tenedores renunciando expresamente a cualquier otro fuero que pudiera
corresponderles por razén de domicilio, presente o futuro, o por cualquier causa.

El presente Titulo consta de 47 (cuarenta y siete) paginas (sin contar la hoja de firmas) y
se suscribe por el Emisor, y para efectos de hacer constar su aceptacién de su encargo y sus
funciones, asi como de sus obligaciones y facultades, el Representante Comiin, en la Ciudad de
México, México, este 19 de junio de 2026.

S.D. INDEVAL INSTITUCION PARA

CUSTODIA Y ADMINISTRACION
_DE VALORES

[19 JUN. 2025]

\REGC

EL DEPOSITO DE VALORES, S.A. DE c}

IBIDO
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EL EMISOR

Banco Invex, S.A., Institucién de Banca Miltiple, Invex Grupo Financiero, en su
caracter de fiduciario del Fideicomiso Irrevocable No. F/3277

Por: Karla Esperg‘réa/ Rodriguez Talavera
Cargo: Delegada Fiduciaria

Por: Sandra Ali(;ie}ﬁfﬁ Berrueco Alvarado

Cargo: gada Fiduciaria

EL REPRESENTANTE COMUN DE LOS TENEDORES

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

.

{ = -
“~_  Por: Jestis/l.anderoMartinez
rgo: Délegado Fiduciario
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Anexo 2. Calificacion otorgada por las Agencias Calificadoras.
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Credit EDUCA 26L, EDUCA 26-2L y EDUCA 26UL
Rating Certificados Bursatiles
Agency  Fideicomiso F/3277 *A NRSRO Rafing

CDMX a 11 de mayo de 2026

Raul Martinez Solares Pina

Director General y de Relacion con Inversionistas
Fibra Educa, Fideicomiso F/3277

Av. San Jeronimo 458, Col. Jardines del Pedregal,
Alvarc Obregén, 01900, México, CDMX

En atencion a su solicitud, me permito informarle que con fundamento en el articulo 334 de la Ley del Mercado de
Valores, HR Ratings de México, S.A. de C.V. (HR Ratings) ha procedido a determinar |a calificacion de HR AAA con
Perspectiva Estable a las emisiones EDUCA 26L, EDUCA 26-2L y EDUCA 26UL por su conjunto de hasta P$2,000m

y hasta P$2,000m correspondientes a la opcién de sobreasignacion.

La calificacion asignada de HR AAA significa que el emisor o emision con esta calificacion se considera de la mas
alta calidad crediticia, ofreciendo gran seguridad para el pago aportuno de |las abligaciones de deuda. Mantienen
minimo riesgo craditicio.

No omito manifestarle que la calificacion otorgada no constituye una recomendacion para comprar, vender o mantener
algun instrumento, ni para llevar a cabo algun tipo de negocio, inversién u operacién y puede estar sujeta a
actualizaciones en cualguier momento, de conformidad con las metodologias de calificacién de HR Ratings y en
términos de lo dispuesto en el articulo 7, fraccién lll, de las "Disposiciones de caracter general aplicables a las
emisoras de valores y a otros participantes del mercado de valores”.

La asignacion de la calificacidn para las emisiones EDUCA 26L, EDUCA 26-2L y EDUCA 26UL (o las Emisiones)
refleja la calificacion corporativa de Fibra Educa (o el Fideicomiso), publicada el 5 de junio de 2025, en la cual se
ratifico la calificacién de HR AAA con Perspectiva Estable. Por su parte, la calificacidn del Fideicomiso se fundamenta
en la solidez de sus métricas, tanto de forma histérica como en el periodo proyectado. Las métricas de Cobertura de
Servicio de la Deuda (DSCR), DSCR con Caja y Loan to Value (LTV) se encuentran en los niveles maximos de
fortaleza, con un valor promedio ponderado de 5.0 veces (x), 9.2x y 20.1%. Es importante mencionar que |a fortaleza
de las métricas es generada por |a estabilidad operativa de los inmuebles que conforman el portafolio del Fideicomisa,
ya que todas las propiedades cuentan con una ocupacion del 100%, crecimientos en las rentas anuales basados en
la inflacidn y contratos de largo plazo, con un plazo de 15 aios, prorrogables por 15 afos, mas siempre y cuando se
cumplan las condiciones establecidas en el contrato de arrendamiento; actualmente, el vencimiento de los contratos

se encuentra entre 7 afos y 14 anos, sin considerar la renovacion automatica de 15 anos adicionales. Es importante
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Agency  Fideicomiso F/3277 *A NRSRO Rating

mencionar gue acfualmente se esita realizando la revision anual del Fideicomiso, lo cual es aplicable a eslas

emisiones.

En cuanto a nuestras proyecciones del portafolio, estimamos que Fibra Educa mantendra un total de 78 inmuebles
durante el periodo proyectado, incluyendo los seis inmuebles adquiridos durante 2025, y un Area Bruta Rentable
(ABR) de 632,655 metros cuadrados (m2). Lo anterior se vera reflejado en una Tasa Media Anual de Crecimiento
(TMAC) 2025-2029 de 2.4% para los ingresos del Fideicomiso. Adicionalmente, estimamos un comportamiento
estable en la generacién del Flujo Libre de Efective (FLE), derivado principalmente por la operacion de la Fibra. En
términos de deuda, esperamos un monto de deuda total de P$9,044m en 2028, cifra que incorpora el refinanciamiento
de la emision EDUCA 23L en 2026 y nuevamente en 2029, asi como la revaluacion del saldo insoluto en UDIs de la
emision EDUCA 23UL durante el periodo proyectado. Los niveles de deuda esperado en conjunto con nuestras
proyecciones de FLE se verian reflejados en un nivel promedio ponderado en la métrica de Afios de Pago de 2.9
afnos para el periodo de 2025-2029. Finalmente, con respecto a los factores ASG, la calificacion considera un ajuste
positivo derivado de la etiqueta Superior para los factores Social y Gobernanza.

Las Emisiones EDUCA 26L, EDUCA 26-2L y EDUCA 26UL se realizaran por un monto total de hasta P$2,000m a
través de vasos comunicantes y hasta P$2,000m correspondientes a la opcién de sobreasignacion, para llegar hasta
un monto maximo de emision de hasta P$4,000m. Las Emisiones se realizaran bajo el amparo del Programa de
Certificados Bursatiles con caracter revolvente que tiene actualmente vigente el Fideicomiso por un monto de hasta
P$20,000m o su equivalente en UD|s y parte de los recursos se utilizaran para la amortizacion de la emision EDUCA
23L (saldo insoluto de P$1,869m al 4T25), el pago de gastos de las Emisiones y fines corporativos del Fideicomisa.
Las Emisiones serén a un plazo de tres afios, siete afios y diez afios respectivamente. Las caracteristicas de las
Emisiones se detallan a continuacion.
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Caracteristicas de las las Emisiones de Certificados Bursitiles

EDUCA 26L EDUCA 26-2L EDUCA 26UL
Banco INVEX, S A | Institucion de Banca Multiple, INVEX Grupo Financiero,

Emisor actuando nica y exclusivamente como Fidusianio del Fideicomiso F/3277
Monto del Programa Hasta P520,000m o su equivalente en UDIs teniendo caracler de revolvente
Vigencia del Programa Cinca ANos.

Hasta P$2,000m bajo la modalidad de vasos comunicantes y hasta P$2,0000m
correspondientes a la opeidn de sobreasignacion,
1,002 dias, equivalente 2 548 dias, equivalente 3,640 dias, equivalente

Monto Total de la Emision

Plazo de la Emisidn aproximadamente a 3 aproximadamente a 7 aproximadamente a 10
afios. afos. afios
Denominacion _ __Pesos. Pesos ~ upis.
Garaniia Los CEBURS son guirografanos, por lo que no cuentan con garantia real o
personal alguna

KPI 1: Consumo energetico proveniente de fuentes renovables
KPI 2: Otorgamiento de becas a poblacidn en wiinerabilidad econdmica

2028: 2030: 2033
STP 1: 34% consumo STP 1: 38% consumao STP 1. 44% consumo
energético proveniente de energélico provenienle de energético proveniente de
Objetivo de Desempefio de Sastenibilidad fuentes renovables fuentes renovahbles fuentes renovables.
STP 2. 925 becas STP 2. 963 becas STP 2: 1,022 becas
olorgadas a poblacién en olorgadas a poblaciin en otorgadas a poblacion en
wlnerahilid_an_l .ecnnﬂmica. vulnerabll_i:l_ad economica. vulnerabilidad econdmica.
Tasa de Referencia TIE de Fondeo M Bono UDI Bono
Periodicidad en el Pago de Intereses Cada 28 dias. Cada 182 dias, Cada 182 dias
La amoriizacién de los Ceriificados Bursatiles se hara a su valor nominal, en un
sola pago en la Fecha de Vencimienta.
La Emisora tendra el derecho de amortizar anticipadamente en cualquier fecha

Indicadores de Desempefio Clave o KPls

Amortizacion del Principal

Amortizacion Anticipada previa a la Fecha de Vencimiento, la tolalidad o una parte de los Certificados
_Bursdtiles. e
Representante Comun Altor Casa de Bolsa. S A deCV

Fugnie: HR Ralings con base en el suplemento de las Emisiones

Desempeiio Histérico / Comparativo vs. Proyecciones

* Generacion de Ingresos. En 2025, el Fideicomiso reporto ingresos por arrendamiento de P$4,627m (+13.8%
vs. P$4,063m en 2024 y +7.3% vs. el escenario base). El incremento corresponde principalmente a la
incorporacién de seis inmuebles al portafolio durante 2025, con un ABR total de 42,250m2. Es importante
mencionar que los inmuebles y sus caracteristicas ya se consideraban en nuestro escenario base.
Adicionalmente, se reportaron ingresos por P$277k derivado de la recuperacién de las pérdidas
consecuenciales por los ingresos no percibidos del inmueble de Acapulco.

# Niveles de Flujo Libre de Efectivo. Fibra Educa generd un FLE por P$2,518m en 2025 (+24.4% vs.
P$2,024m en 2023 y +3.5% vs. P$2,432m en el escenario base). El incremento fue impulsado principaimente
por menores requerimientos de capital de trabajo y un incremento en los resultados operativos del Fideicomiso.

* Endeudamiento. En 1726, Fibra Educa alcanzd una deuda total de P$8,262m y una deuda neta de P$6,407m
(vs. P$8,017m y P$5,978m respectivamente en 1725 y vs. P58,225m y P$6,444m en el escenario base). La
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desviacion de la deuda total se genera por la amortizacion de los gastos de emision vy la revaluacion en el
valor de la UDI,

Expectativas para Periodos Futuros

Portafolio del Fideicomiso. Estimamos que el Fideicomiso mantendra un portafolio de 78 inmuebles durante
el periodo proyectado, incluyendo los seis inmuebles adquiridos durante 2025, lo que conllevara a un ABR
total de 632,655m2. Lo anterior se vera reflejado en una TMAC2s.20 de 2.4% en los ingresos del Fideicomiso.

Niveles de Deuda. En 2029, estimamos una deuda total de P$9,044m y una deuda neta de P$6,507m. En
2026 consideramos que Fibra Educa realizara el refinanciamiento de la emision EDUCA 23L por P$1,869m,
derivado de su vencimiento en este periodo. Estimamos que el refinanciamiento se llevara a cabo bajo las
mismas condiciones que la emision anterior. Adicionalmente, estimamos otro refinanciamiento de la misma
emision en 2029.

Factores Adicionales Considerados

Factor Social y Gobernanza con etiquetado Superior. HR Ratings ratificd la etigueta Superior con relacion
al factor Social dentro de la evaluacién Ambiental, Social y de Gobernanza (ESG, por sus siglas en inglés),
debido a la fortaleza que mantiene Fibra Educa en temas sociales, principalmente por el programa de becas
Fundacion Fibra Educa, que tiene como principal objetivo brindar becas a jovenes mexicanos gue se
encuentren en extrema pobreza con una orientacion de género (preferentemente mujeres). Adicionalmente,
HR Ratings ratificd la etiqueta Superior con relacién al factor Gobernanza, reconociendo los esfuerzos del
Fideicomiso por mantener una estructura de gobierno sdlida. A pesar de que la calificacién cuantitativa se
encuentra en niveles de HR AAA, |a calificacion considera un factor positivo adicional debido a dichos factores.

Factores que Podrian Bajar la Calificacion

Presién en Afios de Pago. En un escenario de estrés, si existiera una menor generacién de FLE (niveles
promedio de P$1,360m durante 2025-2029), o bien se incurriera en un financiamiento superior al previsto por
HR Ratings que el Fideicomiso no sea capaz de refinanciar, la métrica de Afos de Pago se podria ver
presionada, con un promedio ponderado de 5.1 afos para el periodo 2025-2029; de concretarse lo anterior,
la calificacidn podria revisarse a la baja.
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Sin otro en particular, quedo a sus ordenes para cualguier duda o comentario al respecto.

ntame

)
Heinz Cederborg
Director Ejecutivo Sr. de Corporativos / ABS

HR Ratings
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Anexos

Escenario Base: Balance General (Cifras en millones de pesos)
Nota: Proyecciones realizadas en la tltima revisién de Fibra Educa el pasado 5 de junio de 2025, actualizando

los Anexos al 1T26.
2023°  2024'  2025° 2026P*  202TP  2028P  2029P  1T25  1T26

ACTIVOS TOTALES 40,040 40,976 43,188 41368 41,667 41980 42306 40,928 43,393
Activo Circulante 3476 2162 1,707 1980 24T 2362 2,561 2,062 1,891
Electvo y Equivalantas de Efeativo 34863 2142 1,683 1.914 2148 2338 2,536 2,038 1.855
Cuentas por Cobrar a Cligntes 1 2 1 3 3 3 3 D ]
Impuesta por Recuperar i} 1] 0 56 0 i} Li] o 0
Otros Activos Circulantes 12 18 13 19 20 21 22 24 7
Activos no Circulantes 36,564 38814 41482 39378 39496 39619 39746 38,866 41,502
Propiedades de Inversion 36,532 36434 41454 39340 39467 39590 3O TIT 38,486 41475
Planta. Propiedad y Equipo 1 1 1 1 1 1 1] 1 1
Activos Inlangibles y Cargos Diferidos 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Otros Activos LP 30 378 26 28 28 28 28 78 25
Oitros Activos 2 3 3 3 3 3 3 3 3
Activos por Derecho de Uso 28 26 23 25 25 25 25 5 22
PASIVOS TOTALES 7,975 8,230 B,480 8,537 8,754 8,978 9,211 B, 224 8,476
Pasivo Circulante 226 239 2138 133 134 1,999 Bd1 178 2,054
Pasivo con Costo 0 o 1.866 0 0 1.863 703 0 1.868
Proveedores 13 13 24 15 15 15 16 10 27
Cuentas por Pagar a Parles Relacionadas 0 o 0 16 17 17 18 14 15
Oiros sin Costo 185 194 198 69 69 89 ] &7 T4
Cuentas por Pagar de la Seguridad Social & Impuesios por Pagar 2 2 3 2 2 2 2 1 4
Ofras Cuenlas por Pagar’ 177 185 189 60 a0 60 B0 &0 63
Pasivos por Amendamiento (:] G 6 ] (] 6 (3] i1 &
Pasivos no Circulantes 7.748 7.992 6,344 8,404 B.619 64919 8370 8,045 6,422
Pasivo con Costo 7717 7862 6315 B.375 8,580 6.950 8.341 8,017 6384
Otros Pasivas no Circulanies n 30 29 2 29 2 29 29 28
Beneficios a Empleados 1] 0 1 1] 0 1 1 0 1
Pasmvos por Arrendamiento EL 30 28 29 29 29 29 29 27
CAPITAL CONTABLE 32,065 32,746 34,709 32,831 32914 33,002 33,095 32,704 34,917
Capital Contribuida 22061 20642 19097 20256 20256 20256 20256 20256 18941
Utilidades Acumuladas 6,185 8497 10535  9.361 8285 5238 8182 N T 14932
Utilidad del Ejercicio 31818 3,608 5,076 3214 3,363 3508 3.657 T 1,004
Deuda Total 7.7117 7,962 8,182 8,375 8,580 8,813 9,044 8,017 8,262
Deuda Neta 4,254 5819 6489 6,461 6,441 6,475 6,507 5978 6,407
LTV (Deuda Total | Aclivos Totales) 19.3% 19.4% 18.9% 20.2% 20.6% 21.0% 21.4% 19.6%  19.0%

Fusnie HR Rabngs proyeccores con base en nformacian rimesiral intema del Fideicamise ;:urr- shubies dictaiensdos par Deloitle.
° informacién Dictaminada
= informacidn tmestral 8 1728 y proyecciones & parte del JT248

iriereses Devengados no Pagados
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Credit EDUCA 26L, EDUCA 26-2L y EDUCA 26UL
Rating Certificados Bursatiles
Agency Fideicomiso F/3277 *A NRSRO Rating

Escenario Base: Estado de Resultados (Cifras en millones de pesos)
2023 2024* 2025  2026P*" 2027P 2028P 2029P 1725 1T26

Ingresos Totales 4,080 4,063 4,627 4.560 4,730 4,906 5,088 1.058 1,390
Gastos de Generales 532 553 600 614 636 660 684 142 155
Gasios de Operacian 458 455 481 508 527 546 567 121 126
Gastos de Adminfsiracion 13 a8 108 106 110 114 118 21 30
NOI [ EBITDA 3,558 3,509 4,027 3,945 4,093 4,246 4,404 96 1,234
Depreciacion v Amorfizacian 4 3 7 3 3 3 3 1 ]
Utilidad de Oper. antes de otros ingresos (gastos) 3,554 3,506 4,020 3.943 4,090 4,243 4,40 915 123
Otros Ingresos y (gastos) netos’ A7 55 -5 62 64 B6 ] 14 -15
Utilidad de Oper. después de otros Ingresos (gastos) 3,507 3451 3,966 3,882 4,027 4177 4,332 902 1,219
Ingresos por Intereses 212 322 140 163 179 186 213 45 28
Intereses Pagados BaT 67T 643 619 624 638 653 163 154
Interesas Pagados por Arrendamientos 4 4 4 4 4 4 4 1 1
Ofras Gastos Financleros’ a 1 220 10 10 ] a 2 1
Ingreso Financiero Neto - -370 -T2 470 458 455 453 115 127
Cambios en Valuacion de UDI 47 250 o 207 215 223 231 53 8
Ajustes al Valor Razonable de Prop de Inv 1079 7T 1,838 ] 0 D 1] 1} o
Resultado Integral de Financlamiento m 156 1111 &7 674 678 684 168 204
Utilidad Meta Consolidada 3,819 1,608 5,076 3,214 3,363 3,508 3,657 ™ 1,004
Cambio &n Venlas [%) 12 6% 0 7% 13.9% 5 8% iTs 317% 3T T.T% 3 4%
Area Bruta Rentable (ABR) (m2) 540637 5BB.7D2 632655 BA2655 632655 6I2E55 6BI2GE55 550405 632655
Margen NOI | EBITDA BY 0% 86 4% 8T 0% B6 5% 86 5% 86 5% 86.6% B6.6% BB B%
Ventas Nelas a Propledades de [nversidn o1 o1 01 01 0.1 o1 01 L] 00
Retomo sobre Capital Empleado (%) 11.5% 9.4% 10.2% 10 0% 10 4% 10.7% 11.1% 9.5% 10.8%
Tasa Pasiva 14.0% B.6% B 4% T.5% 74% T.3% T3% B 5% B.2%
Tasa Activa. 118%  114%  73%  BS%  BT%  BT%  B7%  109%  64%

Fusrle HR REURGS Broyscciones con Base &n mIOmmacion rnmestal interna del F OSccmisg ¢ cares amuges dictaminacos por Deios
* irfioermagion Dictaminada
** infarmacidn rimesiral al TT28 y proyeccionss a pariit del IT26

Sa refieve o los padios de nsintive ASG. referenie & i@ donacion de becan 3 fundacse Fibra Educa En la Asariiea de Tensdores, celsbraca #f 14 de margo de 2003 e sesahid destinar hasta o 1 35% de los
ingrescy Inlaley por arrendamignta

Se refere & a8 Comidinnes j Gasios relsconados con |8 deuds
MOl de 2024 mo consicera Ofres ingresan Ne Opersiven

Cileulo del Pago de Distribuciones a los Fideicomitentes 2023 2024° 2025°  2026P 2027P 2028P 2029P 1T25 1T26

Utilidad Neta Consalidada 4177 3,833 4217 4,988 3,333 34710 3,628 ™ 1.004
- Resultado Cambiano -10 -226 61 -153 214 231 =231 53 -78
- Ajustes al Valor Razonable de Propiedades de Inversdon 1,371 1,073 1.275 1,974 i 0 0 a 0
- Depraciacion 1,229 1,279 1,353 1,445 1,456 1.460 1464 a7 363

(*} Otros -15 258 41 465 57 9 286 =1 316

Resultado Fiseal Neto 1,552 1,507 1,569 1.884 1,606 1,848 2,218 kL 679

Pago o= Distribucionas del Penodo (RFN * 95%) 1475 1432 1.491 1,790 1.526 1,756 2.107 368 B45

Fuenie: HA Ratings proyecciones con base en miomacidn inmesiral misrma del Fdecommo i cieres aniales dclammades por Deioitte. Se considera que o pago de las dainbucionsa se resfizs con un nmeathe de

destuse

" Indormacian Wimesiral al 1728 y proyeccones 3 padtic del IT28

W

\
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Eatadoa Unidos:

X @HRRATINGS [y HRRATINGS 3% = WWW.HRRATINGS.COM ﬂ HR RATINGS Hoja 7 de 13



Credit EDUCA 26L, EDUCA 26-2L y EDUCA 26UL
Rating Certificados Bursatiles
Agency Fideicomiso F/3277 'A NRSRO Rating

Escenario Base: Flujo de Efectivo (Cifras en millones de pesos)

202)* 2024  2025° 2026P  3027P  2028F  2029P 1725 1726
ACTIVIDADES DE OPERACION
Utllidad o Pérdida neto o antes de impuesios g8 3608 5076 3214 JI63 3308 3,657 ™ 1,004
Depreciacion y Amortzacisn 4 k] 4 i k| 3 3 1 1
Pérdida (Reversion) por Detenoro 1.0ra T 1.838 a ] a ] ] o
Dividendos Cotrados 3 ] 5 a 1] 1] o 1 1
Infereses a Favor 212 306 140 163 78 106 213 L] ]
Fluctuacian Cambsana 48 23 an 200 215 Fra] 20 1] a
Otras Partidas de Inversion ] 0 1] a 0 0 0 L] ]
Parlidas Relacionadas con Actividades de Inversion 1,237 -Bay A, 75T 48 L] 0 n | 1
Intereses Devengados B4T 677 643 619 24 638 653 ] 206
Intereses por Amendamento 4 4 4 4 4 4 o o a
Ciras Partidas de Financamienlo a1 1 a 10 0 | 9 54 24
Partidas Relac. con Activ. de Financ. 832 692 636 633 638 B52 662 223 230
Flujo Deri. a Resul. antes de Impuestos a la Util. 3514 1459 3875 3,894 4,038 4189 4340 456 1,235
Decramenio (Incremento) =n Clienles 2 1 1 0 =) -0 -0 2 1
Decr (incr ) en Otras Cuentas por Cobrar y Olros Aclivos’ 282 2 5 E =2 1] 1 g 24
Incramento {Decrementio) en Proveedares T 0 13 0 o 1 1 10 18
Incramanto (Decremento) en Otros Pasves 2 ] 15 1 1 1 1 0 a
Capital de trabaje 291 -3 M 54 55 1 1 [1 -5
Flujos Netos de Efectivo de Actividades de Oper. 3805 3456 4009 3B4D 4095 4190 4341 962 1,230
ACTIVIDADES DE INVERSION
Adquisicdn de Propiedades de nversitn 22 BT 832 ] 1] o 1] n o
Remodelacion de Propedades de Irversion 185 151 o 114 118 123 V27 -52 21
Interesas Cobragos 212 306 140 163 178 1686 213 49 28
Depositos de Seriedad 0 30 0 o 1] 0 0 0 0
Chros Activos -3 -1 4 o 1] o o i} -0
Flujos Netos de Efectivo de Actividades de Inversién 2 <170 603 49 61 73 #6 -3 7
Efectivo Exced.(Req.) para aplicar en Activid.de Financ, 3807 2286 306 2BB9 4158 4264 4477 959 1.2%
ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTO
Financiamiantos Bancarios 7 666 [} o 1,863 o '] 1.863 0 0
Amontizacion de Financiamientos Bancarios 4 885 0 0 1.863 ] 0 -1883 0 0
Comisiones y Honoranos de Financiarmientos Banganos i) [+ i 10 in -6 5 (1] 4]
Amozacion de Olos Financiamesnios 2] 8 8] ] -3 3 -3 -2 -2
Intereses Pagados y olras parlidas 674 865 £37 8o 824 5! ] 853 -288 278
Intereses de Arendamento -4 4 -4 4 -4 4 4 -1 A
Financiamiento "Ajena” 1,288 475 g1 <816 -840 554 B85 -288 <280
Dwidendos Pagados -2.818 290 3118 3037 3280 3420 3564 -1t - 794
Financiamiento "Propio™ 2818 2831 3119 3137 3280 3420 D964 -TT4 -T96
Flujos Netos de Efectivo de Activ. de Finan, 4,530 3806 -3765 3773 3821 4074 4228 1063 1,075
Incre.(Dismin.) neto de Efectivo y Equiv. 221 A0 449 116 2315 189 198 104 162
Efectivo y equwv. &l principso del Penodo 1,188 1463 2142 1,798 1814 2,148 2 338 2,142 1,693
Efectivo y equlv. al flinal de| Periodo 3463 2142 15893 194 2149 2338 2506 2038 1,855
Cifras LIDM Cifras UDM
Fiujo Libre de Efectiva (FLE) 12m 2330 2024 2518 213 230 2450 2745 2488 2457
Amortzacidn de Deuda 5,695 o 0 1,863 0 0 1,863 0 0
Revolvencia aulomética 5,695 /] 0 1,883 o 0 1863 0 0
Amortizaciin de Deuda Final a o o a ] a o 1] a
Intereses Netos Pagados (incluy Capd ) 462 358 406 456 445 442 853 421 508
Servicio de la Deuda 12m 482 159 496 456 445 442 &53 421 508
DSCR 5.0 56 51 AT 52 55 42 59 48
Caja Inicial Dispanible 1.186 3463 2142 1.788 1814 2140 2338 2142 1693
DSCR con Caja Inicial 76 153 9.4 8.6 9.5 10.4 T8 1.0
Deuda Neta a FLE 12m 1.8 28 2.8 3.0 28 28 24 24 2.6
Deuda Neta a EBITDA 12m 1.2 1.7 1.6 16 16 1.5 15 0.8 1.5

Futale HA Rategt proyecooned (o0 bave o0 niormacan rrmeslnsl s2ema del Faeconing p oere shuales l‘:w‘w Cecoe
© intormacan [kelammaca
* informazidn trmesical of T2 y proyecoiones & partir del IT29
Se refene 2 am Comiviones y Ganbos relacionados con la Seuda
Cras Ashves Cosulanies Mo Frouncieros + bnportio ol Valer Ag egade par Recuaoey
' Cumrtan por Pagar 3 Pavten Aielacionanas = Begem Socal + Bengficics 3 Empleacos

Flujo Libre de Efectivo 2023 2024° 2025 2026P F027P 2028F 2029  1T25 1726
Fiujos Netas de ETective de Actividades de Operacian 3,805 3456 4009 3840 4095 4150 4341 g62 1,230
. Distribuciones Otigatias por CEFlS™ 1475 1432 1481 1702 1785 1740 1596 388 845
Flujo Libre de Electve 2330 2024 258 2438 2M0 2450 2745 584 585

Fupnip HA wmﬂ;lll’_ﬂ;! ﬁulﬂ_r;m_r_m;r;;m:p-_ﬁlll:ump ismes anuaies Sctaminadsos por Deomne
° inforegggn Datgrungia

= Informacsdn inmwsiral of 1T28 §y proyecsionss a pavse del JT2

= Coresponte 3 s dsiitucones sbigaionas kacia s idecomdenies que Fitra Edura detie resiitar po tena de regalacice

%\
. \
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I_R Credit EDUCA 26L, EDUCA 26-2L y EDUCA 26UL
Rating Certificados Bursatiles
Raﬂngs“ Ag ency Fideicomiso F/3277 *A NRSRO Rating

Escenario Estrés: Balance General (Cifras en millones de pesos)
Nota: Proyecciones realizadas en la Gltima revisién de Fibra Educa el pasado 5 de junio de 2025, actualizando
los Anexos al 1T26.

2023° 2024° 2025" 2026P*" 2027F  2028F  Z029P 1725 1T26

ACTIVOS TOTALES 40,040 40976 43188 41,016 41,580 41,854 42,137 40928 43,333
Activo Circulante 3476 2,162 1.707 2,219 2,45 2477 2,613 2,062 1,891
Efectivo y Equivalentes de Efectivo 3,463 2.142 1,683 2.190 2,316 2,446 2.582 2038 1,855
Cuenlas por Cobrar a Clientas 1 2 1 4 4 4 4 i} ]
Impuesio por Recuperar o 1] 0 1} 0 0 1} 0 0
Otros Activos Circulanies 12 18 13 25 26 27 27 24 w
Activas no Circulantes 36,564 38814 41482 239,097 39,235 139377 39524 13866 41,502
Propiedades de Inversion 36532 38434 41458 38,716 38,854 38,907 30144 38486 41475
Plania, Propledad y Equipo 1 1 1 1 1 1 0 1 1
Activos Intangibles y Cargos Diferidos 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Otros Activos LP 30 ama 28 ame arg s ars are 25
Otros Aclivos 2 3 3 4 4 4 4 3 3
Activas por Derecho de Liso 28 26 23 25 25 25 25 25 22
Depdsitos de Senedad 0 350 0 350 350 350 350 350 0
PASIVOS TOTALES 7.975 8,230 8,480 B,488 8,678 8,874 9,077 B,224 B,476
Pasivo Circulante 226 23 2,136 126 126 1,088 B27 178 2,054
Paswo con Coslo 0 o 1.866 o 0 1,863 T03 0 1,868
Proveadares 13 13 24 13 14 14 14 10 27
Cuenlas por Pagar a Partes Relacionadas 0 ] D 14 15 16 16 14 15
Otros sin Costo 185 194 198 B9 &9 B9 70 67 74
Cuenias por Pagar de la Seguridad Social @ impuestos por Pagar 2 2 3 3 3 3 3 1 a
Otras Cuentas por Pagar’ 177 185 189 B0 &0 B0 B0 B0 63
Paswvaos por Arrendamiento 5} B B [:] B 6 ] ] B
Pasivos no Circulantes 7.748 7.992 6,344 8,362 B,553 6,887 8,250 B,046 6,422
Pasivo con Coslo Tt 7.962 6.315 8,332 8,523 6.837 8220 B8.017 6,384
Otros Pasives no Circulantes N 30 29 an an 0 30 20 28
Beneficios a Empleados a ] 1 1 1 1 1 D 1
Pasivos por Arrendamienio i 30 28 28 28 28 28 28 27
CAPITAL CONTABLE 32,065 32,746 34,709 32,828 32,902 32,980 33,060 32,704 34917
Capital Contribuido 22061 20642 10097 20256 20256 20256 20256 2025 18,961
Ulilidades Acumuladas 6 185 B.487 10,535 9,640 0 604 B.574 9547 1.7 14832
Utilidad del Ejercicio 3a19 31,608 5,076 2,832 3.042 3.150 3257 ™ 1,004
Deuda Tolal 7,717 7,962 8,182 8,333 B,523 B.720 8,923 B.0AT 8,262
Deuda Neta 4,254 5,819 6.48% 6.143 6.207 6,273 6,341 5.978 6.407
LTV (Deuda Tatal / Activos Tatales) 19.3%  19.4% 18.9% 202% 20.5% 208% 21.2% 19.6% 19.0%
Fusnie HA Aatngs proyeccones con hasa &n informacion tnmastral intema ded Fidescomso y cierres anuales dictaminados por Deioite
® informacion Dictaminada
** informacon rmasiral al 1728 y proyecciones a partir dol IT28
" intereses Devengados no Pagados

Y

\

Maxico:
Estados Unidos
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Credit EDUCA 26L, EDUCA 26-2L y EDUCA 26UL
Rating Certificados Bursatiles
Agency Fideicomiso F/3277 *A NRSRO Rating

Escenario Estrés: Estado de Resultados (Cifras en millones de pesos)

2023* 2024 2025 2026P** 2027TP 2028P 2029P 1T25 1T26
Ingresos Totales 4,090 4,062 4,627 4,444 4,594 4,748 4,905 1.058 1,380
Gastos de Generales 532 553 600 B21 856 B93 932 142 155
Gastos de Operacion 459 455 481 705 729 755 781 121 126
Gastos de Administracicn 73 ] 108 16 127 138 151 2 30
NOI | EBITDA 3,558 3,509 4,027 1624 1,738 1,855 3,873 916 1234
Depreciacion y Amortuacion 4 3 T 3 i 3 3 1 1
Utilidad de Oper. antes de otros ingresos (gastos) 3,554 1,506 4,020 3,620 3,735 3.852 3470 915 1233
Oftros Ingresos y (gastos) netos” A7 -55 54 60 82 B4 -B6 -14 15
Utilidad de Oper. después de otros ingresos (gastos) 3,507 3451 1,966 3,560 3,673 3787 3,904 902 1,219
Ingresos par Intereses 212 322 140 163 178 182 202 48 28
Inlereses Pagados B4T 877 643 603 816 629 642 163 154
Intereses Pagados por Arendamientos 4 L] 4 4 4 4 4 1 1
Oftros Gaslos Financieros’ 81 1" 220 10 10 ] g 2 11
Ingreso Financiero Neto T -370 127 A 54 -451 -450 -452 115 27
Cambios en Valuacion de UIDI 47 -250 0 184 180 197 -203 53 78
Ajustes al Valor Razonable de Prop. de Inv 1,079 i 1,838 0 0 1] 0 0 a
Resultado Integral de Financiamiento m 156 1111 <638 <641 64T £55 -168 -204
Utilidad Meta Consolidada 3819 3,608 5,076 2,832 3,042 3,150 3,257 ™ 1,004
Cambic en Venlas (%) 12 6% A0.7% 13.9% 4% 3 4% 33% 3.3% 44% 415%
Area Bruta Rentable (ABR} (m2} 540637 589,702 590405 590405 530405 590405 550405 590405 632635
Margen NOI /[EBITDA B7.0% 86 4% B7 0% 81.5% B1 4% 812% B1.0% B6.6% B8 8%
Ventas Netas a Propiedades de Inversion o1 01 01 a1 01 0.1 D1 00 0o
Reloma sobre Capital Empieado (%) 11.5% 4% 10.2% 9.4% B 6% B 9% 10.2% 9.5% 10.8%
Tasa Pasiva 14.0% B6% B.4% 73% T.3% 7TI% 7.3% B.5% B2%
Tasa Acliva 11.8% 11.4% 73% 7 6% T.8% B 0% B.0% 10.9% B4%
Fuarie HR Aalings proyecciones con Base on informacn mmesial mbemma del Fideicomsa Jt"ﬂ'_ﬂm dictamunados por Deaile. o ) - -
~ Informacion Dectamnada
=* Infermiac an trimesmal al 1728 y proyeccionss a partr dal IT28
Se refiers 3 ioa gasios e miciatva ASS misrente a la donacan de becas o W hindacsn Fitrs Educa. En ln Asamiven de Teredores. celebrada of 14 de marzo de 2033 sa resalvic cestingr hasta ol 1 35% de los
mgrescs folales por armendameenic.
‘ 5& rehare a las Comsones § Gasloy miacionatos can i deuta
WO de 2024 no consdera Ctros ingresos Mo Cperalivos
Cilculo del Pago de Distribuciones a los Fideicomitentes 2023 2024° 2025° 2026P 2027TP 2028P 2029P 1725 1T26
Utilidad Neta Consclidada a7 3,833 4,217 2,894 3,01 317 3,232 LD 1,004
- Resultads Cambtario 10 -226 61 -194 -180 -2M -200 -33 -18
- Ajustes al Valor Razorable de Propledades de Inversidn 1.3M 1,079 1.275 [i] L] ] o 1] 0
- Depreciacion 1,229 1,279 1,353 1,352 1,356 1.361 1,366 a7 383
(#) Ctros -5 258 41 222 148 -24 327 11 316
Resultado Fiscal Neto 1,552 1,507 1,569 1.572 1,613 1,51 1339 387 679
Pago d= Distribuciones del Pariodo (RFN © 05% | 1475 1432 1481 1.4683 1.532 1.434 1.272 358 845

Fuanie HA Aatngs nl‘pm-aﬂl‘l can base e misemacion nmestral infema del Fidecamsa y-l:;'n;;r:l:&hm.hl por Deicitle. Se comidera que & pago de lis Sntrburcnes v realiia son un HimERte de

sastase
* infermacian tnmesirad al 1728 y proyecciones @ parir del JT28
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Credit EDUCA 26L, EDUCA 26-2L y EDUCA 26UL
Rating Certificados Bursatiles
Agency  Fideicomiso F/3277 *A NRSRO Rating

Escenario Estrés: Flujo de Efectivo (Cifras en millones de pesos)

202y 2024 2025 2026P*  202TP  202BP  2029P 1723 1726
ACTIVIDADES DE OPERACION
Utilidad o Pardida neto o antes de impuestos 3819 3608 5078 2932 3pa2 3150 3,257 ™ 1,004
Depraciacidn y Amortizacion 4 3 4 3 3 3 3 1 1
Pérdida (Reversidn) par Detenarn 1,009 -1 -1.8348 ] o o o a a
Dwidendos Cabrados 3 i 5 o o o /] 1 1
Intereses a Favor 212 -306 140 163 17e 192 -202 0 0
Fluciuacion Cambiana 45 23 211 184 180 197 203 0 o
Otras Partidas de Inversion Q Y} 0 ] o o 1] ] 0
Partidas Relacionadas con Actividades de Inversion 1,237 B41 AT 25 15 L] 4 1 1
Interesas Devengados BT 77 643 803 8616 624 642 169 206
Intareses por ATEndamento 4 4 4 4 4 4 o 1] I
Citras Partidzs de Financamienio’ L4 1 a8 10 10 -] : ] 54 24
Partidas Relac. con Activ, de Financ. 932 692 656 617 629 642 650 23 30
Fluje Deri. a Resul. antes de Impuestos a la Util, 3514 3459 1975 3573 ).EBE jamm 31912 256 1,235
Decremento (Incremenio) en Chenles 2 1 1 o 0 0 0 2 1
Decr [Incr ) en Ofras Cuentas por Cobrar y Otros Activos 82 -2 5 1 ' 1 1 -7 24
Incramenta (Decremenio) en Praveedores 7 '] 13 ] 1 1] 0 10 18
Incrementa (Decremento) en Ctros Pasivos 0 0 15 1 1 1 0 1] o
Capital de trabajo 20 -1 M -2 -1 -1 -1 [} 5
Flujos Netos de Efective de Actividades de Oper. 3805 345 4009 M 3,685 iTes 3910 952 1.230
ACTIVIDADES DE INVERSION
Adguisician de Propiedades de inversion 22 B B3z o 0 o 1] 1] o
Remodalacitn de Propiedades da Inversian 185 151 0 113 134 142 147 52 21
intereses Cobrados 212 06 140 183 178 182 202 48 28
Depdeilos de Senedad 0 -350 [1] 1] [4] 1] 1] 0 0
Otros Activos 3 1 0 o 1} 1] i 0 0
Flijos Netos de Efective de Actividades de Inversian 2 A.470 693 i [ 49 55 =3 T
Efectivo Exced.(Req.) para aplicar an Activid.de Financ. 3E07 2286 3016 3600 2726 1847 2,966 959 127
ACTIVIDADES DE FINANCIAMIENTD
Franciamienios Bancanos 1,666 o 1} 1,883 0 [ 1,863 0 0
Amortizacion de Financiamienios Bancarios 5 Bas 4] 1] 1,863 L] 1] 1 A6 0 [i]
Commiones y Honoranes de Financlamientos Bancanos o o /] 10 10 E] ] 0 0
Amartizacion de Oiros Financiamienios B B k. 3 -3 -3 -3 3 -2
Intereses Pagados v otras partidas & H65 837 603 616 420 42 288 218
Intereses de Amendamienio 4 4 4 -4 -4 4 -4 | -1
Financiamiento "Ajena”™ 1.288 £&75 BB B30 632 845 H53 289 =280
Dwvidendos Pagados 2818 283 A1 2867 2068 3072 N T4 -T08
Flnanciamlente "Proplo™ 2810 291 18 2881 2088 072 3477 <74 798
Flujes Netos de Efectivo de Activ. de Finan. 43530 2606 -3765 3480 Q800 N7 AN 06 1,015
Incre.(Dismin.}) neto de Efectivo y Equiv. 2277 1,320 449 119 126 130 136 ~104 162
Efeclivo y aquiv. al principio del Penodo 1.186 3463 242 20m 2.190 2ME 2448 2,142 1,693
Efectivo y equiv, al final del Periodo 3,463 2,142 1,693 2190 2,36 2446 | 2.582 2,038 1,855
Cifras UDM Cifras UDM
Flujo Libre de Efectivo (FLE) 12m 2330 2028 2518 2078 2153 2344 2638 2489 2457
Amortizacion de Deuda 5,685 ] ] 1.883 o o 1,863 ] o
Revolvencia automalica -5.685 o 0D -1B883 1] 0 -1.863 o o
Amorizacion de Deuda Final 0 ] 0 a ] a ] 0 0
Intereses Netos Pagados (incluy. Capd ) 482 359 496 440 437 437 642 421 508
Servicio de la Deuda 12m 482 58 496 440 a7 437 642 an 508
DSCR 5.0 5.5 51 4.7 49 5.4 41 59 48
Cafa Inicial Dispanible 1,186 3463 2142 2o 2190 236 2448 2142 1,693
DSCR con Caja Inicial 7.6 153 94 94 8.9 10.7 [&] "o 82
Deuda Neta a FLE 12m 1.8 29 28 30 28 7 24 24 28
Deuda Neta a EBITDA 12m 1.2 13 16 1.7 1.7 1.6 1.6 1.7 0.8
Fuerte A Batrgs propecciones con base e minrmaz e irmestral mierna oed Fdexorms § ceres anuales sciaminadas por Dewtie
* Infgrmacion Dictsnade
* infarmacion mmesial 31 1 T3E § proyeccones 2 parr del T2
Be teheie i @8 Comisionss y GRS relddONBIDS OO I8 Oty
! Oirs Asties Climutantes No Francieros + impuesin 3l Valor Agregado por Recuperar
' Cuentas por Pags & Partes Relscionaces + Segon Sccuwl = Benefitios a Erpesss
Fluje Libre de Efective 2023 2024° 2025 2026P 202TP  202BP  2029P 1725 1726
Flujos Netos de Efectivo ge Actividades de Dperacién 3,805 3456 4009 3577 3,685 3798 3810 962 1230
Darducionss Dohigatonas por CEFs ™ 1,475 1432 1,481 1483 1.532 1454 1272 358 845
Fluje Libre de Efectivo 2,330 2024 2518 2078 2953 2344 2,638 504 585
Fusrta R ‘-‘I POyRCCIDAN CON have & niormacas tresesiral mieens osl Foscomisa y CIere anuaet 0 Ammenns por Dawntte

° informacses Dectarsnada
“* indaimacin inmssars ol | T2S y ployecscmes B park del IT2E
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Credit EDUCA 26L, EDUCA 26-2L y EDUCA 26UL
Rating Certificados Bursatiles
Agency  Fideicomiso F/3277 ‘4 NRSRO Rating

Informacién complementaria en cumplimiento con la fracclén V, inciso A), del Anexo 1 de las
Disposiciones de caracter general aplicables a las Instituclones callficadoras de valores

Metodologias utilizadas para el analisis™ Evaluacion de Riesgo Corporativo, febrero 2024,
Calificacian anterior Inicial
Fecha de dltima accion de calificacion | Inicial

Periodo que abarca la informacidn financiera utilizada por HR Ratings para 1T19-1T26
el otorgamiento de la presente calificacidn ‘

Relacion de fuentes de Informacidn utilizadas, Incluyendo las Informacién Trimestral Interma y Anual Dictaminada por Deloitte,
proparcionadas por lerceras personas |

Calificaciones otorgadas por ofras instituciones calificadoras que fueron ‘ n.a.
utilizadas per HR. Ratings (en su caso)

HR Ratlings considerd al olargar la calificacion o darle seguimiento, la na.
existencia de mecanismos para alinear los incentivos entre el originador, |
administrader y garante y los posibles adquirentes de dichos Valores (en
SU caso)

Callficaciones olorgadas por olras agencias calificadoras a los presenles na.
valores (en su caso)

* HR Ratings de México, 5.A. de C.V. ("HR @n"), as une calificadorn de valores sutorizads por ln C én Nacional Bar y da Valores (CNEV) y certificada como
una Credit Rating Agancy (CRA) por la European Securities and Markats Autharity (ESMA) y por &l Financial Conduct Authority (FCA). HR Ratings LLC sa ancuentra reglstrada anto
la Securitles and Exchange Commisslon de los Estados Unldes de Nordeamérlca [SEC) como una NRSRO para los sctlves da finanzas pablicas, corporailves e Insilivclones
financlaras, segdn lo descrito en la cléusula (v) de la seccidn 3(a){62)(A) de la U.5. Securities Exchange Act de 1934 ("HR Ratings”).

“Para mis Informacién con respecio a esta(s) metodologia(s), fever de consultar www.hrratings.cem/methodology!

La califi antes sefialada fus por la entidad, emisor o lercere distinto & la entidad o emisor y, por lo tanto, HR Ratings ha recibido los honorarios cormapondisntes
por la prestacidn de sus serviclos de callficacidn, En nuestra pdgina de Internet wwew. hrratings.com se pusds consultar la sigulente Informacién: (1) El procedimiento intemo para el
segulmlento a nuestras calificaciones y la perlodicidad da las revislones; [ii) los criterios de esta inatitucién calificadora para el retire o suspensién del mantenimiento de una
calificacién, y (Ili) la estruciura y proceso de volacién de nueatro Comité de Andlisis y (Iv] las ascalas de calificacidn y sus dafiniciones.

Las calificaciones yiu opinlones de HR Ratings son opinlones con respecto a la calldad crediticia y/o a la capacidad de administracién de aclives, o relativas al desempefio de las
labores encaminadas al cumplimienio del ebjelo social, por parte de socledades emisoras y demis entidades o sectores, y se basan exclusivamenta on las caracteristicas da la
antidad, emisidn ylu operacién, con independencia de cualquier actividad de negocio entre HR Ratings y Ia entidad o emisora. Las calificaciones yiu apiniones olorgadas se emitan
an nambre do HR Ratings y no de au parsonal directivo o thenico y no constituyen recomendaciones para comprar, vender o mantaner algdn Instrumanto, ni para llevar a cabo algin
tipo da negocio, inversién u operacian, y pueden estar sujotas a actualizacionas an cualquier moments, de conformidad con las metodologias de calificacidn de HR Ratings.

HR Ratings basa sus calificaciones yiu opiniones en informacién oblenida de fuentes que son conalderadas coma precisas y conflables, sin embarge, no vallda, garantiza, ni cerifica
la pracisign, d o totalidad de Inf 1. Derlvado de o anterior, HR Ratings no es msponsable de cualquier error u omisian en dicha iInformacidn o, en caso de
que asta sea incormecta o ine por los r por el uso de la misma. La mayeria de las emisoras de instrumentes de deuda calificadas por HR Ratings, o un
tercaro, han pagado una cuota do callficacién crediticia basada en el monto y tipo de emisién. La bonded del Instrumento o solvencia de la emisora y, en su caso, la opinién sobre la
capacidad de una entidad con respecio a la administracion de activos y desempedio de su objeto social podrin verse modificadas, o cual afectard, sn su caso, al alza o & s bajs s
calificaclén, sln que ello Implique responsablildad algune a carge de HR Ratlngs. HR Ratings emite sus callllcaciones ylu apinlenes de manera dica y con apego a las sanas practicas
da marcade ¥ a |a normativa aplicable que sa sncusnira contenlda en la pégina de |a propla calificadora www.hrratings.com, donde se pusden consultar documentos como el Codigo
de Conducta, las matodologias o criterios de calificacidn y las calificaciones vigentes.

Laa calificaciones yu opiniones que emite HR Ratings consideran un andllsis de la calldad crediticia relativa de una entidad, emisora yio emisién, por lo que no necesariamonts
raflojan una probabilidad estadistica do Incumplimiento de pago, entendiéndosa como tal, Ia imposibilidad o faltn de voluntad de una entided o emisora para cumplic con sus
obligacianes contractuales de pageo, con lo cual los acreederes ylo tansdores se van forzados & lomar med|das para recuperar su Inversién, Incluse, & reesiruciurar la deuds debido
u una shuscién do esirés enfrentads por ol deudor. No obstante, para darle mayor validez a nusstras opiniones de calidad craditicia, nusstra metodologin considers escenarios de
estris como i to dal anilisis elaborado sobre un escenarlo base. Los honorarlos que HR Ratings reclbe por parte de los emlsores ganeralments varian desde US$1,000 a
US%51,000,000 (mil & un millén délares, moneda de curso legal en los Estados Unidos de América) (o el squivalents en otra moneda) por emisién. En algunos casos, HR Ratings
calificard todas o aigunas do /as emisiones de un emisor en particular por una cuota anual. So sstima que (as cuotss anuaies varen entre USS$5,000 y US$2,000,000 (cinco mil a dos
milianes de délares, moneda de curso lngal en los Estados Unldos de América) (o &l equivalenie en otra maneda).

Contacto con Medios
comunicaciones{@hrratings.com
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Moody's Local MX, S.A. de C.V.
San Isidro No 44 Piso 1
Colonia Reforma Social
Miguel Hidalgo, 11650
Ciudad da México
México
+52.55,12583,5700 tel
5 de mayo de 2026
MLMX 2026 030

Fideicomiso lrrevocable No. F/3277 en Banco Invex, S.A. Institucion de Banca Multiple, Invex Grupo
Financiero (Fibra Educa)

Avenida San Jerdnimo 458 Piso 1, Col. Jardines del Pedregal, C.P. 31090

Alcaldia Alvaro Obregdn, Ciudad de México

Para la atencidon de: Lic. Raul Martinez Solares Pifia
Director General

Re: Emision propuesta de Certificados Bursatiles EDUCA 26L, EDUCA 26-2L y EDUCA 26UL.
Estimado Lic. Martinez,

En respuesta a su solicitud, Moody’s Local MX, 8.A. de C.V. ("Moady’s Local México”) ha revisadc y analizado
con fines de calificacion la informacion financiera y de otro tipo presentada en su nombre en relacidn con
las obligaciones mencionadas a continuacion con el fin de asignar calificaciones crediticias. Moody’s Local
México ha asignado la calificacion crediticia {la “Calificacion”), que se detalla a continuacién. Esta carta y
las Calificaciones contenidas estdn sujetas en todos los aspectos a los términos de su solicitud de las
Calificaciones.

Moaody's Local México ha asignado la siguiente Calificacion: _

- Calificacién de deuda senior quirografaria en moneda local de largo plazo de AA+.mx a la emisidn
propuesta de Certificados Bursatiles vinculados a la sostenibilidad EDUCA 281, EDUCA 26-2L y EDUCA
26UL del Fideicomiso Irrevocable No. F/3277 en Banco Invex, S.A. Institucion de Banca Mdltiple, Invex Grupo
Financiero (Fibra Educa).

Los certificados bursatiles EDUCA 261, EDUCA 26-2L y EDUCA 26UL son bonos senior quirografarios que
seran colocados de manera conjunta, bajo la modalidad de vasos comunicantes, por un monto de hasta
MXN 4,000 millones. Estos instrumentos amortizaran mediante un solo pago en su fecha de vencimiento.
EDUCA 26L tendra un plazo de aproximadamente tres afios y pagara intereses a una tasa variable referencia
ala TIE de fondeo mds un margen, EDUCA 26-2L tendrd un plazo de aproximadamente siete afios y pagara
intereses de manera semestral a una tasa fija y EDUCA 26UL tendra un plazo de aproximadamente diez
afios y pagard intereses de manera semestral con una tasa de interés fija real.

Estos certificados bursatiles serdn la cuarta, quinta y sexta emisién al amparo de un programa de
certificados bursatiles de largo plazo por un monto de hasta MXN 20,000 millones con cardcter revolvente.
El programa tiene una vigencia de cinco afios desde su fecha de aprobacion, a partir del 14 de agosto de
2023. Los recursos provenientes de estas colocaciones se destinaran al refinanciamiento del certificado
bursatil EDUCA 23L y a otros fines corporativos del fideicomiso.

Los emisores con calificacidn en el rango de AA.mx cuentan con una calidad crediticia muy fuerte en
camparacion con ofras entidades y transacciones locales.




MOODY’S | México
LOCAL

Moody’s Local México agrega los modificadores “+" y “-” a cada categoria de calificacion genérica que va
de AA a CCC. El modificador “+” indica que la obligacién se ubica en el extrema superior de su categoria de
calificacion genérica, ningun meodificador indica una calificacién media, y el modificador “-” indica una
calificacion en el extremo inferior de la categoria de calificacidn genérica. '

La Calificacién otorgada no constituye una recomendacién de inversién y dichas Calificaciones pueden ser
sujetas a actualizaciones en cualquier momento de conformidad con las metodologias de Moody's Local
México.

La valoracion de dicha(s) Calificacion(es) se encuentra en el Anexo, que es parte fundamental de esta carta
de calificacion.

Consulte el documento de Escala de Calificaciones de Moody’s Local México, disponibles en
www.moodyslocal.com.mx, para obtener informacidn adicional sobre el significado de la(s} calificacidn(es)
de Moaody’s Local México.

Le informamos de que Moody’s Local México le entregard por separado un Formulario de Divulgacion
relativo a la(s) Calificacion(es) anterior(es), junto con otros documentos de divulgacion relacionados, si
procede (colectivamente, los “Documentos de Divulgacién®). En caso de que proporcione o divulgue de otro
modo la(s) Calificacidn{es) y/o esta carta a cualquier otta persona, deberd proporcionar al mismo tiempo a
dicha persona copias completas de todos los Documentos de Divulgacion en el formulario proporcionado.

La supervision de la(s) Calificacion(es) por parte de Moody’s Local México es con base en la recepcién de
toda la informacién pertinente, financiera o de otro tipo, del emisor o de sus agentes. La falta de
presentacion de dicha informacidn en el momento oportuno puede dar lugar al retiro de la(s) Calificacién(es).
DPe acuerdo con nuestra politica habitual, las calificaciones asignadas estan sujetas a revisién o anulacién
par parte de Moody's Local México en cualquier momento, sin previo aviso, a su entera discrecidn.

Las calificaciones crediticias emitidas por Moody’s Local México son las opiniones actuales de Moody's
Local Mexico sobre el riesgo crediticio futuro relativo de las entidades, los compromisos crediticios o los
titulos de deuda o similares, y no son declaraciones de hechos actuales o histéricos. Las calificaciones
crediticias de Moody’s Local México sélo contemplan el riesgo de crédito y no consideran ningtin otro riesgo,
incluyendo, entre atros, el riesgo de liguidez, el riesgo de valor de mercado o la volatilidad de los precios.

Las calificaciones crediticias de Moody's Local México no son ni proporcionan asesoramiento de inversion
ni recomendaciones para comprar, vender o mantener valores concretos. Moody's Local México emite sus
calificaciones crediticias con la expectativa y el entendimiento de que cada inversionista haré su propia
evaluacion de cada valor que esté bajo consideracién para su compra, tenencia o venta.

Moody’s Local México adopta todas las medidas necesarias para que la informacién que utiliza para asignar
una calificacion crediticia sea de suficiente calidad y provenga de fuentes que Moody’s Local México
considera fiables, incluyendo, cuando proceda, fuentes independientes de terceros. Sin embargo, Moody’s
Local México no es un auditor y no puede verificar o validar de forma independiente la informacidn recibida
en el proceso de calificacion. En ningin caso Moody's Local México sera responsable ante ninguna persona
o entidad por (a) cualquier pérdida o dafio total o parcial causado por, resultante de, o relacionado con,
cualquier error (negligente o de otro tipo) u otra circunstancia o contingencia dentro o fuera del control de
Moody's Local México o de cualquiera de sus directores, funcionarios, empleados o agentes en relacién con
la obtencidn, recopilacién, compilacidn, andlisis, interpretacion, comunicacién, publicacién o entrega de
dicha informacién, o (b) cualquier dafio directo, indirecto, especial, consecuente, compensatorio o
incidental de cualquier tipo (incluyendo, sin limitacién, la pérdida de utilidades), incluso si Moody’s Local
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México recibe advertencia previa de la posibilidad de tales dafios que resulten del uso o de la imposibilidad
de usar dicha informacion.

La asignacion de una calificacién no crea una relacion fiduciaria entre Moody's Local México y usted o entre
Moody's Local México y otros destinatarios de la calificacién. Moody's Local México no ha consentido ni
consentira ser nombrado como “experto” conforme a las leyes aplicables.

Atentamente, _

» e
il il i

= g
Maximiliano Jos& Juarez-Carnelio
Senior Credit Analyst ™

Moody's Local MX, S.A. de C.V.
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Anexo

Fundamento de las calificaciones

La calificacion de AA+.mx asignada a los certificados bursdtiles EDUCA 26L, EDUCA 26-2L y EDUCA 26UL
estd alineada con la calificacion de emisor de largo plazo en moneda local de Fibra Educa, al tratarse de
obligaciones senior quirografarias que seran pari passu con el resto de la deuda senior del fideicomiso.

La calificacion refleja la posicién del fideicomiso como la Unica Fibra en el pais dedicada a la adquisicion,
desarrollo y arrendamiento de inmuebles educatives, asi como los altos niveles de ocupacidn en el portafolio
y una alta vida promedio de sus contratos de arrendamiento, lo que brinda visihilidad y predictibilidad a los
ingresos. Asimismo, incorpora el sélido desempefio financiero de sus arrendatarios y las perspectivas
favorables que sustentan la demanda de servicios educativos privados de nivel superior y de costo
medio/bajo atendidos por sus inquilinos. Finalmente, la calificacién considera un bajo nivel de
apalancamiento, en comparacion con el promedio de la industria, con un indicador de deuda entre activos
brutos (LTV, por sus siglas en inglés) de 19.3%, un indice de deuda neta a EBITDA ultimos doce meses (U12M)
de 1.6x y un sélido indicador de cobertura de cargos fijos de 6.3x al 1T26.

Por otro lado, |a calificacidn también incorpora el impacto de los elevados reembolsos de capital pagados a
los accionistas, la alta dependencia de ingresos derivada de la relacién de Fibra Educa coma “brazo
inmobiliario” de as universidades de Grupo Nacer, las limitaciones para la reutilizacién de inmuebles
aeducativos en caso de vacancia por parte de los arrendatarios y la contingencia fiscal que enfrenta la
compafiia por un monta de aproximadamente MXN 1,300 millones sin considerar actualizaciones.

Factores que podrian generar un alza o una baja de calificacién

La calificacidn de los certificados bursétiles podria aumentar en caso de: a) una disminucion sostenida de
los reembolsos de capital pagados a los accionistas de Fibra Educa; b) una mayor diversificacion de su
cartera de arrendamienios que permita disminuir gradualmente la dependencia de ingresos de partes
relacionadas; ¢) que el apalancamiento del fideicomiso se mantenga en niveles adecuados a medida que
contintia implementando su plan de crecimiento del portafolio; y d) una resolucién favorable de la
contingencia fiscal.

Por otro lado, la calificacion de los certificados bursatiles podria experimentar presién a la baja en caso de:
a) un incremento consistente en el apalancamiento acompaiado de una haja en la cobertura de cargas fijos;
b) un deterioro sostenido y significativo en los indicadores de liquidez, margen de rentabilidad y tasas de
ocupacién; ¢) una politica mas agresiva para el pago de reembolsos de capital pagados a los accionistas; y
d) una resolucién desfavorable de la contingencia fiscal por un monto relevante que afecte la caja del
fideicomiso.

Detalle de los fundamentos crediticios

Fibra Educa fue constituido en 2017 y se dedica a poseer, operar, desarrollar y arrendar inmuebles
destinados preponderantemente a espacios educativos, asi como a oficinas y centros de aprendizaje. Los
titulos (CBFis) de la compafiia se colocaron en la Bolsa Mexicana de Valores en 2018; el 67.15% de los titulos
pertenece a Grupo Nacer a través de un fideicomise, v el 32.85% restante es de libre flotacion.

Al 31 de marzo de 2026 (1T28), el portafolio del fideicomiso estd conformado por 78 inmuebles con un Area
Bruta Rentable {ABR) de 632,655 m?, distribuido en 38 planteles educativos, 35 centros de aprendizaje de
idiomas y 5 inmuebles de oficinas. Los inmuebles que integran el patrimonic de la entidad estan ubicadas
en 21 estados, con presencia predominante (38% del ABR) en la region de occidente (Querétaro, Guanajuato,
Aguascalientes y Jalisco} del pafs. Los planteles educativos, rentados por universidades de Grupo Nacer,
repraesentaron 90.9% del ABR y 88.6% de los ingresos en el 1T26.

El fideicomiso posee 42 contratos de arrendamiento con cinco compaiiias inmobhiliarias arrendatarias que
forman parte de Grupo Nacer y, por lo tanto, son partes relacionadas. Los contratos establecen que Fibra
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Educa cancede el uso o goce temporal de los inmuebles en favor de los arrendatarios, guisnes, previa
autorizacidn de Fibra Educa, los subarriendan a las entidades de las marcas educativas de Grupo Nacer.

l.a vigencia de los contratos es de 15 afios y existe la obligacion de los inquilinos de renovar, bajo ciertas
condiciones, el contrato por periodos similares, aunque esto es opcional para Fibra Educa; de igual manera
existen clausulas de cancelacidn que asegurarian pagos totales del remanente del contrato y la prérroga
correspondiente en caso de que el arrendatario termine el contrato. El plazo promedio remanente de los
contratos al 1726 es de aproximadamente 8 afios, sin considerar la extension automética de 15 afios
adicionales, [o gque brinda una sdlida predictibilidad y estabilidad en [os ingresos del fideicomiso.

Durante 2025, el ABR de Fibra Educa aumentd 7.3%, v se mantuvo sin cambios durante el 1728, Este
incremento fue impulsado por la adquisicién de seis inmuebles: dos en el estado de Coahuila, uno en
Morelos vy tres en {a Ciudad de México. En conjunto, estas adquisiciones sumaron 42,250 m? de ABR v
elevaron el nimero de propiedades de 72 a 78, lo que mantiene a Fibra Educa como el fideicomiso enfocado
al segmento educativo mas grande en México.

En los U12M terminados al 1126, los ingresos del fideicomiso ascendieron a MXN 4,682 millones, un
incremento de 13.1% caon respecto a U12M al 1T25. Este crecimiento refleja: (i) el aumento en ABR tras la
compra de seis inmuebles; (ii) la entrada en operacién de una propiedad que se encontraba en remodelacidn
(Tlaguepaque); (iii) ajustes inflacionarios automaticos, asi como renegociaciones de contratos de
arrendamiento; vy (iv) la recuperacién de indemnizaciones por el siniestro de dos activos que integran el
proyecto inmobhiliario de Acapulco. El EBITDA, durante el mismo periodo, se ubicd en MXN 4,013 millones,
lo que representd un margen de 85.7%. Este margen se ha mantenido estable; durante los Gltimos cuatro
afios ha fiuctuado entre 85% y 86%.

Al 1T26, el saldo en efectivo y equivalentes ascendid a MXN 1,855 millones. Adicionalmente, el fideicomiso
cuenta con una linea quirografaria comprometida por MXN 2,500 millones, lo que le brinda flexibilidad
financiera ante un escenario de estrés o para capitalizar oportunidades de mercado.

Al 31 de marzo de 20286, la deuda total de Fibra Educa ascendid a MXN 8,359 millones v estaba conformada
por MXN 8,325 milicnss en deuda bancaria y bursatil, MXN 33 millones en pasivos por arrendamiento y MXN
1 millén en beneficios de largo plazo a los empleados. El nivel de apalancamiento estad por debajo del
promedio de la industria: el LTV calculado con respecto a las propiedades de inversidn se situé en 20.2%, el
apalancamiento con relacidn a los activos totales fue de 19.3%, , la razén Deuda Neta / EBITDA W2M
ascendid a 1.6x v la cobertura de cargos fijos se situd en un sdlido nivel de 6.3x.

Adicionalmente, Fibra Educa ha realizado reembolsos de patrimonio elevados de forma sostenida en los
Gltimos afios. Debido al régimen fiscal de las Fibras, el fideicomiso estd obligado a realizar pagos de
dividendos equivalentes al 95% de la utilidad fiscal del afio anterior, mientras que cualquier distribucidn
excedente se considera comeo reembolso de patrimonio. Desde 2021, el fideicomiso ha realizado
distribuciones por un total de MXN 14,436 millones, de los cuales MXN 6,640 millones (44% del total) han
sido por concepto de resmbolsos de patrimonio, mientras que MXN 7,796 millones (66% del total) han
carrespondido al page de dividendos.

La metodologia utilizada para asignar esta calificacién es la de Empresas No Financieras,

El pericdo que abarca la informacién financiera utilizada para determinar estas calificaciones es del 1° de
enero de 2021 al 31 de marzo de 2026 vy las fuentes de informacidn utilizadas scn los estados financieros del
fideicomiso, informes trimestrales, reportes anuales, presentaciones corporativas y suplementos
preliminares de colocacidn de las emisiones EDUCA 261, EDUCA 26-2L y EDUCA 26UL.




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 ala 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.
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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.
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Anexo 5. Opinion Legal
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Ciudad de México, México, a 16 de junio de 2026.

Comision Nacional Bancaria y de Valores
Insurgentes Sur No. 1971

Torre Norte, Piso 7

Col. Guadalupe Inn

01020, Ciudad de México, México

Sefioras y Sefiores:

Hacemos referencia al (i) oficio de autorizacion No. 153/5443/2023 de fecha 14 de
agosto de 2023, mediante el cual esa Comision Nacional Bancaria y de Valores (la
“Comision” o la “CNBV”) resolvio, entre otros, (1) otorgar la inscripciéon preventiva en el
Registro Nacional de Valores (“RNV”) que mantiene esa H. Comisién, bajo la modalidad
de programa de colocacién con caracter revolvente, conforme a lo previsto en el Articulo
13 Bis de la Circular Unica 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 inversion, con el nimero de inscripcion preventiva 2362-4.15-
2023-132, de los certificados bursatiles fiduciarios de largo plazo (los “Certificados
Bursatiles”), a ser emitidos de tiempo en tiempo por Banco Invex, S.A., Institucion de
Banca Miiltiple, Invex Grupo Financiero, actuando tinica y exclusivamente en su caracter
de fiduciario (el “Fiduciario”), al amparo del Contrato de Fideicomiso Irrevocable
identificado bajo el namero F/3277, de fecha 19 de septiembre de 2017 (segtin el mismo
ha sido modificado mediante un primer convenio modificatorio y de re-expresion 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 sustitucién de representante comun 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 caracter, y Altor Casa de Bolsa, S.A. de C.V., como representante
comun de los tenedores de los Certificados Bursatiles (el “Representante Comun”), (2)
autorizar la oferta ptblica de suscripcion de los Certificados Bursatiles, y (3) la publicacion
y difusion de la documentaciéon correspondiente al Programa, y (ii) el escrito de
notificaciéon del ntimero de inscripcion respecto de los Certificados Bursatiles a ser
emitidos mediante la cuarta, quinta y sexta emision, 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 opcién de
sobreasignacion 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

AV. PEDREGAL No. 24, PISO 10
MOLINO DEL REY, 11040, CIUDAD DE MEXICO T: +52 (55) 9178-7000

RITCH.COM.MX



RITCH MUELLER

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 opinion se emite con el fin de dar cumplimiento a lo previsto en el
Articulo 85, fraccion IV, y en el Articulo 87, fraccion II de la Ley del Mercado de Valores,
asi como por lo sefialado en el Articulo 2, fraccion I, inciso (h) de las Disposiciones de
Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a otros Participantes del Mercado
de Valores, emitidas por esa Comision Nacional Bancaria y de Valores y publicadas en el
Diario Oficial de la Federacion el 19 de marzo de 2003, segiin han sido modificadas (la
“Circular Unica de Emisoras”).

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

En relacion con la presente opinion, hemos revisado los siguientes documentos:

(a) copia certificada de la escritura publica nimero 157,391, de fecha 23 de
febrero de 1994, otorgada ante el Lic. José Antonio Manzanero Escutia, notario ptablico
numero 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 Piblico de la Propiedad y del
Comercio de la Ciudad de México en el folio mercantil namero 187201 con fecha 18 de
mayo de 1994, actuando como asociado en el protocolo de la Notaria namero 6 de la que
es titular el Lic. Fausto Rico Alvarez, misma que contiene escritura constitutiva del
Fiduciario;

(b) copia certificada de la escritura publica nimero 46,288, de fecha 25 de
mayo de 2015, otorgada ante el Lic. Miguel Angel Espindola Bustillos, notario publico
nimero 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 Pablico de la Propiedad y del
Comercio de la Ciudad de México en el folio mercantil niimero 187201* con fecha 28 de
mayo de 2015, que contiene la protocolizacion del acta de asamblea general extraordinaria
de los accionistas del Fiduciario en la cual se resolvié modificar diversos articulos 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 publica nimero 52,323, de fecha 5 de
febrero de 2020, otorgada ante el Lic. Miguel Angel Espindola Bustillos, notario ptiblico
nimero 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 Piblico de la Propiedad y de
Comercio de la Ciudad de México bajo el folio mercantil nimero 187201%, con fecha 13 de
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septiembre de 2021, que contiene la protocolizacién parcial del acta de la sesion del
consejo de administraciéon del Fiduciario de fecha 21 de noviembre de 2019, en la cual se
resolvio, entre otros, el nombramiento como delegado fiduciario y el otorgamiento de
poderes para actos de administracion de conformidad con lo dispuesto en el articulo 2554
del Codigo Civil para la Ciudad de México (anteriormente Distrito Federal) y para
suscribir titulos de crédito de conformidad con lo dispuesto en el articulo noveno de la Ley
General de Titulos y Operaciones de Crédito, por parte del Fiduciario a favor de Claudia
Alvarez Meléndez, mismos poderes que deberan ser ejercidos, tratandose del poder para
actos de administracion, de forma individual, y tratdndose del poder para suscribir titulos
de crédito, de forma mancomunada con cualesquiera otro delegado fiduciario con las
mismas facultades;

(d) copia certificada de la escritura publica nimero 13,786, de fecha 8 de
febrero de 2019, otorgada ante el Lic. Martin Bernardo Rodriguez Hernandez, notario
publico ntimero 171 del Estado de México, en la cual aparece un sello que indica que la
misma fue inscrita en el Registro Publico de la Propiedad y de Comercio de la Ciudad de
México bajo el folio mercantil nimero 187201*, con fecha 1 de marzo de 2019, que
contiene la protocolizacion parcial de la sesidon del consejo de administraciéon del
Fiduciario de fecha 26 de julio de 2018, en la cual se resolvio, entre otros, el nombramiento
como delegado fiduciario y el otorgamiento de poderes para actos de administracion de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 2554 del Cédigo Civil para la Ciudad de México
(anteriormente Distrito Federal) y para suscribir titulos de crédito de conformidad con lo
dispuesto en el articulo noveno de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, por
parte del Fiduciario a favor de Samantha Barquera Betancourt, mismos poderes que
deberan ser ejercidos, tratdndose del poder para actos de administraciéon, de forma
individual, y tratandose del poder para suscribir titulos de crédito, de forma
mancomunada con cualesquiera otro delegado fiduciario con las mismas facultades;

(e) copia certificada de la escritura ptblica ntimero 43,255, de fecha 17 de
enero de 2018, otorgada ante el Lic. Fernando Davila Rebollar, notario pablico ntimero
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 Piblico de la Propiedad y de Comercio
de la Ciudad de México bajo el folio mercantil namero 187201*, con fecha 27 de febrero
de 2018, que contiene la protocolizacion parcial de la sesién del consejo de administracion
del Fiduciario, en la cual se resolvig, entre otros, el nombramiento como delegado
fiduciario y el otorgamiento de poderes para actos de administracién de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 2554 del Cédigo Civil para la Ciudad de México (anteriormente
Distrito Federal) y para suscribir titulos de crédito de conformidad con lo dispuesto en el
articulo noveno de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, por parte del
Fiduciario a favor de Luis Said Rajme Lopez, mismos poderes que deberan ser ejercidos,
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tratandose del poder para actos de administracion, de forma individual, y tratandose del
poder para suscribir titulos de crédito, de forma mancomunada con cualesquiera otro
delegado fiduciario con las mismas facultades;

®) copia certificada de la escritura publica nimero 57,218, de fecha 11 de julio
de 2023, otorgada ante el Lic. Miguel Angel Espindola Bustillos, notario publico niimero
120 de la Ciudad de México, en la cual aparece una boleta de inscripcion que indica que la
misma fue inscrita en el Registro de Comercio de la Ciudad de México bajo el folio
mercantil nimero 187201, con fecha 11 de julio de 2023, que contiene la protocolizaciéon
parcial del acta de la asamblea general ordinaria anual de accionistas del Fiduciario de
fecha 25 de abril de 2023, en la cual se resolvid, entre otros, el nombramiento como
delegado fiduciario y el otorgamiento de poderes para actos de administraciéon de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 2554 del Cédigo Civil para el Distrito Federal
(hoy Ciudad de México) y para suscribir titulos de crédito de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 9° (noveno) de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, por parte
del Fiduciario a favor de Samantha Barquera Betancourt y Talina Ximena Mora, mismos
poderes que deberan ser ejercidos, tratdndose del poder para actos de administracion, de
forma individual, y tratindose del poder para suscribir titulos de crédito, de forma
mancomunada con cualesquiera otro delegado fiduciario con las mismas facultades;

(€9) copia certificada de la escritura publica nimero 52,910, de fecha 21 de
agosto de 2020, otorgada ante el Lic. Miguel Angel Espindola Bustillos, notario ptblico
nimero 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 Publico de la Propiedad y de
Comercio de la Ciudad de México bajo el folio mercantil nimero 187201%, con fecha13 de
septiembre de 2021, que contiene la protocolizaciéon del acta de la asamblea general
ordinaria de accionistas del Fiduciario de fecha 21 de agosto de 2020, en la cual se resolvid,
entre otros, la ratificacion de nombramiento de delegados fiduciarios a favor de Samantha
Barquera Betancourt;

(h) copia certificada de la escritura publica nimero 58,789, de fecha 30 de julio
de 2024, otorgada ante el Lic. Miguel Angel Espindola Bustillos, notario publico nimero
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 Piblico de la Propiedad y de Comercio
de la Ciudad de México bajo el folio mercantil nimero 187201%, con fecha 13 de septiembre
de 2021, que contiene la protocolizacién parcial del acta de la asamblea general ordinaria
de accionistas del Fiduciario de fecha 25 de abril de 2024, en la cual se resolvio, entre
otros, el otorgamiento de poderes para actos de administracion de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 2554 del Codigo Civil para el Distrito Federal (hoy Ciudad de
México) y para suscribir titulos de crédito de conformidad con lo dispuesto en el articulo
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9° (noveno) de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, por parte del
Fiduciario a favor de Karla Esperanza Rodriguez Talavera, mismos poderes que deberan
ser ejercidos, tratandose del poder para actos de administracion, de forma individual, y
tratdndose del poder para suscribir titulos de crédito, de forma mancomunada con
cualesquiera otro delegado fiduciario con las mismas facultades;

1) copia certificada de la escritura piblica nimero 58,373, de fecha 11 de abril
de 2024, otorgada ante el Lic. Miguel Angel Espindola Bustillos, notario ptblico nimero
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 Publico de la Propiedad y de Comercio
de la Ciudad de México bajo el folio mercantil nimero 187201%, con fecha 26 de abril de
2024, que contiene la protocolizacion parcial del acta de la asamblea general ordinaria de
accionistas del Fiduciario de fecha 13 de septiembre de 2023, en la cual se resolvio, entre
otros, el otorgamiento de poderes para actos de administracion de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 2554 del Codigo Civil para el Distrito Federal (hoy Ciudad de
México) y para suscribir titulos de crédito de conformidad con lo dispuesto en el articulo
9° (noveno) de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, por parte del
Fiduciario a favor de Sandra Alicia Sirahi Berrueco Alvarado, mismos poderes que
deberan ser ejercidos, tratandose del poder para actos de administracion, de forma
individual, y tratdndose del poder para suscribir titulos de crédito, de forma
mancomunada con cualesquiera otro delegado fiduciario con las mismas facultades;

)] copia certificada de la escritura publica namero 95,018, de fecha 10 de
enero de 2022, otorgada ante el Lic. Erik Namur Campesino, notario piblico nimero 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 Pablico de la Propiedad y de Comercio de
la Ciudad de México bajo el folio mercantil namero 128633, con fecha 31 de agosto de
2022, que contiene la protocolizaciéon de los poderes para actos de administracion de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 2554 del Codigo 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 deberan ser ejercidos de forma individual;

k) copia certificada de la escritura puablica No. 101,241, de fecha 21 de julio de
2017, otorgada ante la fe del Lic. Juan José Aguilera Zubiran, notario pablico No. 66 del
Estado de México, en la cual aparece un sello que indica que la misma fue inscrita en el
Registro Pablico 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, asi como los poderes para actos de administraciéon otorgados por el
Fideicomitente, en favor de, entre otros, David Garcia Diaz, para realizar de forma
individual actos de administracion;
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() copia certificada de la escritura publica No. 124,810, de fecha 13 de agosto
de 2018, otorgada ante la fe del Lic. Francisco Javier Arce Gargollo, Notario Ptblico No.
74 de la Ciudad de México, la cual contiene un registro de inscripcion en el Registro
Publico 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 Comun (anteriormente conocida como Altorfin, S.A. de C.V.);

(m) copia certificada de la escritura publica No. 128,524, de fecha 12 de marzo
de 2020, otorgada ante la fe del Lic. Francisco Javier Arce Gargollo, Notario Ptblico No.
74 de la Ciudad de México, la cual contiene un registro de inscripcion en el Registro
Puablico 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 denominacion de Altorfin, S.A.
de C.V. a Altor Casa de Bolsa, S.A. de C.V., asi como una reforma integral a los estatutos
sociales del Representante Comun;

(n) copia certificada de la escritura piblica nimero 86,119, de fecha 3 de abril
de 2025, otorgada ante la fe del Lic. Ignacio Soto Sobreyra y Silva, Notario Pablico No. 13
de la Ciudad de México, la cual contiene una boleta que indica que la misma fue inscrita
en el Registro Publico de Comercio de dicho lugar, en el folio mercantil electrénico
numero N-2018076082, con fecha 28 de abril de 2025, que contiene la protocolizacion
del acta de sesion ordinaria del consejo de administracion del Representante Comun de
fecha 26 de febrero de 2025, en la cual consta el otorgamiento de poderes para actos de
administracién de conformidad con lo dispuesto en el articulo 2554 del Cédigo Civil para
el Distrito Federal (actualmente Ciudad de México) y para suscribir titulos de crédito de
conformidad con lo dispuesto en el articulo noveno de la Ley General de Titulos y
Operaciones de Crédito por el Representante Comuin en favor de Jestis Landero Martinez
y Nydia Fabiola Bran Sosa, exclusivamente en su caracter de delegados fiduciarios, para
ser ejercidos de manera individual;

(0) original del Contrato de Fideicomiso;

(p) original del acta de asamblea de tenedores de Certificados Burséitiles
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 circulacion, es decir, el 99% (noventa y nueve por ciento) de los
referidos CBFIs en circulacion, en la que se aprobo con el voto favorable del 81.54%
(ochenta y uno punto cincuenta y cuatro por ciento) de los referidos CBFIs en circulacion,
entre otros, que el Fideicomiso Emisor lleve a cabo la solicitud para (i) la inscripcion
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preventiva de los Certificados Bursatiles en el RNV que mantiene la CNBV, bajo la
modalidad de emisor recurrente al amparo del Programa; y (ii) las Emisiones de los
Certificados Bursatiles al amparo del Programa;

(@ proyectos de los titulos de los Certificados Bursatiles que documentaran las
Emisiones;

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

(s) los proyectos de suplementos que documentaran las Emisiones.

Para emitir la presente opinién tnicamente hemos revisado la informacién y
documentacion que nos ha sido proporcionada por el Fiduciario, el Representante
Comun, y el Fideicomitente y que se relaciona anteriormente y, con base en dicha
informacion y documentacion, hemos supuesto, sin hacer investigaciéon 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 Comun 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 Comun 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 tenian 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 relacién con la emision de la presente opinion o los actos materia de la
misma, y (vi) que los titulos que documenten los Certificados Bursétiles, seran suscritos
sustancialmente en los términos de los proyectos que revisamos para efectos de la
presente opinion.

En virtud de lo anterior y sujeto a las excepciones expresadas mas adelante en el
texto de la presente, somos de la opiniéon que:

1. El Fiduciario, actuando como fiduciario del Contrato de Fideicomiso, es una
institucion de banca miltiple, constituida y existente como una sociedad anénima 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 titulos que
documentaran los Certificados Bursatiles;
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2, De conformidad con las resoluciones adoptadas en la asamblea de tenedores
de Certificados Bursatiles a la que se refiere el inciso (p) anterior, el establecimiento del
Programa, la inscripcién preventiva de los Certificados Bursatiles en el RNV, la emision de
los Certificados Bursatiles, la oferta publica y la colocacion de los mismos y las Emisiones
han sido validamente aprobados por la asamblea de tenedores de Certificados Bursatiles del
Fideicomiso, como 6rgano de gobierno competente de conformidad con el Contrato de
Fideicomiso.

3. Cada una de Karla Esperanza Rodriguez Talavera, Sandra Alicia Sirahi
Berrueco Alvarado, Claudia Alvarez 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 titulos que
documentaréan los Certificados Bursétiles, en nombre y representacion del Fiduciario;

4. El Representante Comun es una sociedad an6nima de capital variable en los
términos de la LGSM, y sus estatutos sociales la facultan para suscribir los titulos que
documentaran los Certificados Bursatiles;

5. Cada uno de Jesus Landero Martinez y Nydia Fabiola Bran Sosa, cuentan con
facultades suficientes para suscribir, de manera individual, los Certificados Bursatiles, en
nombre y representacion del Representante Comun,;

6. El Contrato de Fideicomiso constituye un contrato valido, 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 limitacién, la
notificacién de la CNBV del ntimero de inscripcion de los Certificados Bursatiles en el
RNV, la suscripcion de los titulos que documentaran los Certificados Bursatiles por parte
de los apoderados del Fiduciario y del Representante Comun con facultades suficientes,
el deposito de los titulos que representen los Certificados Bursatiles en S.D. Indeval
Institucion para el Depodsito de Valores, S.A. de C.V., el registro de la operacion
correspondiente en la BMV y el pago de los Certificados Bursatiles por los adquirentes),
los Certificados Bursétiles constituiran una obligacion valida del Fiduciario, y una vez que
los Certificados Bursatiles hayan sido pagados por los adquirentes, dicha obligacion sera
exigible en su contra de conformidad con sus términos.

La presente opinion esta sujeta a las siguientes excepciones:
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(a) la validez y exigibilidad del Contrato de Fideicomiso y de los titulos que
documenten los Certificados Bursatiles, estad limitada por la legislacion en materia de
concurso mercantil y quiebra, y por cualquier legislacion similar que afecte los derechos de
los acreedores en forma general;

(b) para efectos de emitir la presente opinion, no hemos obtenido ni revisado
certificado o documento alguno emitido por registro publico alguno (incluyendo, sin
limitacion, el folio mercantil correspondiente al Fiduciario, el Fideicomitente o el
Representante Comun);

(c) la presente opinion esta limitada a cuestiones relacionadas con la
legislacidon mexicana vigente en la fecha de la presente; no asumimos obligacion alguna
de actualizarla o modificarla en el futuro.

La presente opinidon esta limitada a cuestiones relacionadas con la legislacion
mexicana vigente en la fecha de la presente, se emite inicamente para dar cumplimiento
a lo dispuesto por el Articulo 87 de la Ley del Mercado de Valores y no pretende sugerir o
propiciar la compra o venta de los Certificados Bursatiles.

Atentamente,

Ritch, Mueller y D icolau, S.C.
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Sobre Fibra Educa

Fibra Educa es un contrato de Fideicomiso Irrevocable numero F/3277 (segln 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., Institucidn de Banca Multiple, Invex
Grupo Financiero., Institucion de Banca Multiple (el “Representante Comun”), como Representante Comun de los Tenedores de Certificados Bursatiles Fiduciarios
Inmobiliarios (los “Tenedores”), con el proposito de invertir en oportunidades inmobiliarias preponderantemente del sector educativo. Es el primer y Unico Fideicomiso
de Inversidon en Bienes Raices (“FIBRA”) para este nicho de mercado. La vision de Fibra Educa es ser el vehiculo de inversion inmobiliaria de clase mundial con las
mejores practicas, que responda predominantemente a las necesidades del sector educativo, atendiendo a los grupos de interés y contribuyendo al desarrollo
sostenible del pais. El modelo de negocio de Fibra Educa se centra en la adquisicidon 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 optimizacion de los retornos financieros, buscando maximizar cada inversién. Este enfoque esta respaldado por un Gobierno Corporativo de
excelencia que otorga la confianza y proteccién a sus tenedores y grupos de interés, respaldando el compromiso con la gestion ética en la toma de decisiones.

| Gobierno Corporativo

I Area Bruta Rentable (ABR) por segmento  Excellence In Design
o h For Greater Efficiencies El Comité Técnico es el érgano maximo
* 90.9% Universidades ‘b de operacién del Fideicomiso.
* 5.5% Oficinas ’ ‘ e
* 3.6% Centros de Aprendizaje " Al cierre del 2025 su composicion es la

(Escuelas de idiomas)

siguiente:
Certif . dei bl tenibl 10 propiedades certificadas bajo los . )
I ertificaciones ae Inmuebles sostenibles estandares de EDGE, con un ABR total v E'_ Comité esta compuesto por 7
« Edge Advanced de 114,158 m? al cierre de 2025. m|embros,3°4 hombres (57%) y 3
j 43%).
+ Edge Certified mujeres (43%)
 LEED . .
v
« Boma BEST De estos, 6 son independientes

(86%), 3 hombresy 3 mujeres

FIBRA
3 @EDUCA
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Materialidad Fibra Educa

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

materialidad. . & @ Evaluacionss de riesgos de sastenibilidad

1|
Asimismo, Fibra Educa ha vinculado cada uno 5
de estos temas materiales a la contribucion de - Walrises mpact Impacto educativo J——
Bl q I < ibl oDS - constru il en las comunidad es de gobisrmo E

Jet|¥.os e Desarrollo Sostenible (ODS) < LX) D & & ® o @ =
especificos. W equridad ds ESRON OCiS & Gestidn de
» . (] n Informacion Colaboraidn con grupes de
1. Gestiéon ambiental i~ inquilinos para un interés
Barecih fulur sostamible

2. Energia y emisiones O hurma Tale Rersiduos

g Bi idad i =3 X K I ] @ @ Etica y cumplimienta regulatorio
3. Evaluaciones de riesgos de o . Monitores de  Programa de blenestar
sostenibilidad ] mi i ara fi i lanestar de los (colaboradores)

e Lo b | i
4. Estructura de gobierno g
. N Manejo d . Adguisiciones sostenibles

5. Cambio climatico : @ 1 )
6. Gestion de grupos de interés E

w
7. Agua g | | i Cortit fiei

Niurvas constr !

8. Impacto educativo en las comunidades >

w
9. Colaboracién con inquilinos d

o . . . o we v @ @ Diversidac
10. Etica y cumplimiento regulatorio - NAChCOres O Sakud Yy .
ssgurclad (colaboradaras)

11. Programa de bienestar para
colaboradores

L . RELEVANCIA PARA FIBRA EDUCA
12. Adquisiciones sostenibles
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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 mas destacadas se encuentran las
siguientes.

48% del consumo energético en el portafolio provendra de fuentes de energia renovable para el 2035 (Ao base 2023)
* Implementacién de acciones en torno a eficiencia energética en los inmuebles.

Energia

Emisiones *  Reducir las emisiones de gases de efecto invernadero de Alcance 2 y Alcance 3.

Certificaciones
Sostenibles

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

Programa de
becas

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

EqUidad e *  Mantener una representacion equitativa de género en el Comité Técnico y en la plantilla de colaboradores.
Independencia *  Mantener una representacion mayoritaria de miembros independientes en el Comité Técnico.

1. El alcance 1incluye todas las emisiones que son generadas de forma directa por la organizacién y que provienen de combustibles fésiles. El Alcance 2 considera todas las emisiones que son generadas de forma directa por la organizacién y que provienen I: | B R A
de energia 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. 5 E D U C
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Frente al Cambio Climatico

Fibra Educa realizé un estudio de exposicion a riesgos climaticos a fin de conocer los principales riesgos asociados a su portafolio.

El estrés hidrico es el principal y mas critico Porcentaje de inmuebles con riesgo (periodo base 2023)
riesgo para el portafolio de la Fibra, ya que el

86% de este se ubica en zonas de estrés
hidrico. Tipo deriesgo Bajo (%) Medio(%) Alto(%) Muy Alto (%)
Acciones a tomar:

o, . Estrés hidrico 5% 5% 5% 86%

* Instalaciéon de equipo . . ; - . . .
e e e ormentas convectivas severas 3% 14% 18% 65%
o Plantas de tratamiento de Estrés térmico 5% 59% 18% 18%
agua Inundaciones interiores 45% 14% 14% 27%
« Captacion de agua pluvial Ciclones tropicales 3% 71% 17% 9%
Durante el 2024 Fibra Educa Precipitaciones extremas 0% 21% 77% 2%
reporté un 34.5% de ahorro |hcendio forestal 3% 92% 0% 5%
St portafbho e Inundaciones costeras 100% 0% 0% 0%

causa de los esfuerzos , ]

Estrés por frio 36% 58% 0% 0%

realizados.
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Entorno Social

B Mujeres B Hombres

Fibra Educa, a través de su Fundacion, ha definido como parte de su mision consolidarse como
una Fibra comprometida con la contribucién a la comunidad en el ambito educativo.

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

344

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

* Mujeres

» Jdvenes provenientes de niveles socioecondmicos medio bajo y bajo

» Jdvenes que elijan carreras relacionadas con areas STEM (Ciencias, Tecnologia, Ingenieria'y
Matematicas)

99 » Jdvenes que elijan carreras relacionadas con Ciencias de la Salud

38

30 .
61 22 E Se destina hasta el
1.35% de |

= Alrededor del 78% ingrBeio(;iiuoasles Craduados al

STEM Ciencias Ciencias Artesy  Media Superior de las becas son devengados por =l L:ja ;33235'
(Ciencia, de la Salud Sociales  Humanidades otorgadas a cierre de :

. 4 rentas al Programa + 300
Tecnologia, mujeres.

Ingenieriay de Becas

Matematicas)

Educativas.

Fuente: Fibra Educa 2025.
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. Estructura del Fideicomiso

Comité de Practicasy
Sostenibilidad

Tenedores Fideicomiso
Nacer
v Miembros: 3 | !
i I
miembros todos - :
independientes Comité de Practicasy — Asamblea de
v P Sostenibilidad Tenedores

Funcion principal:
Aprobar y verificar la

estrategia de Comité de Practicas Comité de
sostenibilidad i -, y Sostenibilidad Compensaciones
B ! Direccion General
ademas de Comité Técnico
monitorear las ité
Comité de Auditoria Co.mlte. de
Nominaciones

metas, indicadores y
Fideicomiso F/3277, Banco

su cumplimiento.
Invex, S.A., Institucion de
Banca Multiple, INVEX
Grupo Financiero (FIBRA
EDUCA)

Direccion de Direccion de
Operaciones Auditoria Interna

Direcciéon de
Administraciony
Finanzas

Area de Sostenibilidad

Direccion
Juridica

Corporacion Administrativa

99.99% del Capital Social
Fibra Educa Management,
S.C.

Universitaria, S.A. de C.V.
(Entidad perteneciente a
Nacer Global)

‘ Contrato de Asociacién

Fundacion Fibra
Educa, A.C.
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Gobierno Corporativo

Administracion totalmente internalizada desde la OPI

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

Miembros designados por tenedores de CBFl y/o ratificados anualmente

El CEO no forma parte del Comité Técnico (CT)

Primer evaluacion de profesionalizacion del CT por un tercero independiente

Composicién del Comité Técnico
Jorge Nacer
Presidente
PN Alejandro Creel
M/embro independiente

Blanca Rodriguez
Miembro independien te

Jorge Fabre
Miembro independiente

Diego Laresgoiti
Miembro independiente

Marta Vaca
Miembro /ndepend/en te

® No independiente @ ndependiente

2.67.2% de participacion accionaria al 30 de septiembre de 2025.
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Alba Aguilar
‘ ‘ Miembro independiente

Mecanismos claros para evitar conflictos de interés

Estructura de Votacion

.
N

Grupo Nacer ejerce sus derechos de voto independiente de la siguiente manera™

— >40% participacion: Excedente del 40% votara en linea con las minorias

Marco de Compensacion por Incentivos Alineado con los Inversionistas

‘
N
.
.
.
.

Miembros del Comité Técnico: 50% de la compensacién pagada a los miembros

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

Procedimientos en Adquisiciones con Partes Relacionadas

Cualquier transaccion con partes relacionadas sera analizada y aprobada Gnicamente por los

miembros independientes del Comité Técnico

FIBRA
@EDUCA




Gobierno Corporativo

Green Street Advisors valida el liderazgo de Fibra Educa en Gobierno Corporativo. Y
Calificaciones de Gobierno Corporativo dentro del Universo de Cobertura de Green Street Advisors =
100 Green Street
c S I )
FIBRA ! Promedio en Estados Unidos: 63 : / Referente Mundial: L Cacic \
90 | Mediana en Estados Unidos: 69 I ererente Mundial: La puntuacion
EDUCA FIBRAEDUCAL83 ) i  Medianaenkbstadosinidos. 69 ) ubica a FIBRA EDUCA en el quinto
-------------------------------------------------------------------------- lugar entre los REITs dentro del
80 universo de cobertura de Green
La comparacién entre paises no es un Street Advisors, que incluye
70 ejercicio preciso debido a las diferencias en empresas de Estados Unidos, Canada
leyes y regulaciones. Sin embargo, puede K y Europa J
60 ofrecer una referencia sélida de sila
estructura de gobierno es buena o deficiente / El gobierno corporativo de FIBRA \
0 EDUCA fue reconocido como uno de
s los mejores dentro del ranking
elaborado por Green Street
40 Adyvisors, firma lider a nivel mundial
en analisis de mercados inmobiliarios
30 comerciales, tanto publicos como
privados
20
Puntuacion Destacada de Gobierno
Corporativo: FIBRA EDUCA obtuvo
10 una puntuacién de 83 sobre 100 en
una evaluacién de gobierno
0 corporativo realizada por Green
1 3 5 7 9 11131517 19 21 23 25 27 29 31 33 35 37 39 41 43 45 47 49 51 53 55 57 59 61 63 65 67 69 71 73 75 77 79 81 83 85 87 K Street Advisors en 2024 )
FIBRA
WEDUCA mmmm Otros FIBRAs estadounidenses en el universo de cobertura de Green Street Advisors ===« FIBRA EDUCA
Notas: La calificacién para FIBRA EDUCA es realizada por el equipo asesor de Green Street Advisors.
FIBRA
EDUCA
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Marco de Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad

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

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

Con el fin de cumplir con esta vision, Fibra Educa ha disefiado el presente Marco de
Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad (“Marco”), el cual servird para multiples
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
Asociacion Internacional de Mercados de Capitales (ICMA), asi 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 divulgacion, 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.

Seleccién d Calibracion de los e e
eleccion de objetivos de Caracteristicas

InglcadoreSNde desempefio en financieras
esempefio il
P sostenibilidad

Reporteo Verificacion
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Marco de Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad

1) Seleccién de indicadores claves de desempeno (“KPIs” por sus siglas en inglés)

Indicador 1: Consumo energético proveniente de fuentes renovables

Fibra Educa ha establecido este KPI con el objetivo de reducir sus emisiones de CO, y alinearse con la necesidad de
encaminar al sector de bienes raices hacia la neutralidad de emisiones para 2050. La Agencia Internacional de Energia
(AIE) estima que, para 2030, las emisiones directas de CO, 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 descarbonizaciény su impacto.

Entre las acciones de descarbonizacion mas efectivas y con mayor impacto en el mercado se encuentra la adopcion
de fuentes renovables para el consumo eléctrico.

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

Desempeno histérico

Ano 2023 2024 2025

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

Ano base consumo 2023: 4184,739.82 kWh

Contexto del KPI

En un esfuerzo por mejorar la sostenibilidad y reducir
su huella de carbono, las Fibras han incrementado su
consumo de energias renovables. Segun los informes
de la Asociacién Mexicana de Fibras, el porcentaje
promedio de energia renovable utilizado por estas
entidades ha crecido de manera constante.

El aumento anual en los Ultimos dos afos ha sido de
alrededor del 5%, lo que se ha traducido en un
incremento de inmuebles con certificaciones de
edificaciones sostenibles, asi como en reducciones
significativas en sus inventarios de emisiones de CO,.

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 estan considerados en la cuantificacion de emisiones de GEI de Alcance 3.
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Marco de Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad

2) Calibracion de los objetivos de desempeno en sostenibilidad ("SPTs" por sus siglas en inglés)

2024 6.59%
2025 25.89%
2026 30%
: 2027 32% |
R —
: 2028 34% :
2029 36%
12030 38% ":
2031 40%
2032 42%
203 amn 1
2034 46%
2035 48%

Ano base

2023

Linea base

0.21%

Metodologia de calculo

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

Formula de calculo

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

Consumo energético proveniente de
fuentes renovables del afio base.

SPTs a observar

*  SPT 4: Afo 2027
*  SPT5: Afo 2028
*  SPT 7: Afio 2030
SPT 10: Afio 2033

Acciones a realizar

1 Evento
- =1 - Linea base
desencadenante

4. Lainversion asociada a la instalacion de dicha infraestructura podra ser realizada directa o indirectamente por Fibra Educa o por un tercero.
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los inmuebles.*




Marco de Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad

1) Seleccién de indicadores claves de desempeno (“KPIs” por sus siglas en inglés)

Indicador 2: Otorgamiento de Becas a Poblacion en Vulnerabilidad Econdmica

g ]s

Fibra Educa ha implementado un programa de becas educativas para poblacién vulnerable, con prioridad en mujeres,
operado a través de la Fundacion Fibra Educa, A.C. El programa otorga becas para educacién media superior y
superior, ademas de clases de inglés en linea, en colaboracion con sus inquilinos (operadores educativos en la
infraestructura de la FIBRA).

El KPI se medird 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 esta considerado por el ICMA
Registry para el sector, es relevante para México, donde la educacion superior tiene alto costo y el acceso a
instituciones publicas 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 insercién laboral. Esto
representa una buena practica 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.

Desempeno historico

Ano 2021 2022 2023 2024 2025
Becas activas 609 822 839 873 874
otorgadas

Contexto del KPI

» Segun datos de la UNESCO, alrededor del 35%

de los jévenes en edad universitaria estan
matriculados en educacion superior a nivel
mundial. Sin embargo, uno de los obstaculos
mas comunes es el aspecto econdmico. Las
becas se presentan como soluciones a este
desafio, ya que permiten que estudiantes de
distintos estratos socioecondmicos accedan a
la educacion superior.

* Ademas de aliviar la carga financiera de los

estudios, las becas también promueven la
igualdad de oportunidades.

Segun un estudio del Banco Mundial, las
becas han incrementado en un 20% la
matricula en educacion superior en paises en
desarrollo. Este aumento es aun mas
significativo entre grupos histéricamente
desfavorecidos, como mujeres y minorias
étnicas.

FIBRA
14 @EDUCA
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Marco de Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad

Anadlisis interno y criterios de elegibilidad del KPI

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

El equipo de Fibra Educa ha establecido los siguientes lineamientos de asignacion y priorizacion del
Programa de Becas:

* Prioridad socioeconémica: Al menos el 85% de las becas se otorgaran a personas de menores
ingresos.

» Equidad de género: Al menos un 70% de las becas se destinara preferentemente a mujeres, para
reducir brechas en educacion superior y participacion e insercion laboral.

» Enfoque estratégico: Se buscara que el 35% de las becas se orienten a carreras STEM y 15% a
ciencias de la salud, preparando a jovenes para retos tecnologicos y sanitarios.

* Vulnerabilidad social: Se buscara que al menos 15% de las becas se asignaran a personas en
condiciones de alta vulnerabilidad.

Contexto del mercado

Durante el proceso de actualizacion del presente Marco se realizé un benchmark externo con otras Fibras locales e internacionales para determinar si este indicador es
comparable. El analisis mostré que esta practica es comun 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.
15 @EEF@A
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Marco de Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad

2) Calibracion de los objetivos de desempeno en sostenibilidad ("SPTs" por sus siglas en inglés)

Afo SPT
2021 609 ARo base 2023
2022 822 Linea base 839
2023 839 Metodologia de calculo Con base en el numero absoluto de becas
activas otorgadas a nivel medio superiory
2024 873 superior al final de cada ejercicio fiscal (31de
diciembre)
2025 874
SPTs a observar *  SPT 4: Aflo 2027
2026 889 * SPT5: Ano 2028
. . *  SPT 7: Afo 2030
1 2027 907 | *  SPT10: Afio 2033
: 2028 o005 : Acciones a realizar Aumentar programas de permanencia a fin
:_ | de maximizar el impacto através de las
siguientes actividades:
2029 944 * Apoyo a la salud emocional mediante una
r 1 plataforma digital.
: 2030 963 : * Programas de acompafiamiento a
becarios.
2031 982 * Programas de insercién al mercado
laboral.
2032 1,002 1”1 Evento * Redes de apoyo con aliados estratégicos
| desencadenante que sumen beneficios educativos a los
1 2033 1,022 | becarios.
1 1 - Linea base
2034 1,042
2035 1,063
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Marco de Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad

3) Caracteristicas financieras

Los instrumentos de Fibra Educa tendran sus caracteristicas financieras vinculadas a uno o
mas KPIs y sus respectivos SPTs, como se define en el Marco, lo que resultard en ajustes
financieros o ajustes en la estructura. Los SPT seleccionados se probaran en sus respectivas
fechas de observacion, en las cuales se activara un ajuste financiero en forma de incremento
y/o reduccién en el margen.

El monto del ajuste financiero relevante y la fecha de observacion, asi como el

KPI(s) y respectivo SPT(s) vinculados a la estructura, se especificaranen la
documentacion respectiva de la transaccion especifica.

Los recursos obtenidos a través de cualquier instrumento vinculado a la sostenibilidad seran
utilizados para usos generales del emisor, salvo que se establezca de otra manera en los
documentos especificos 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 garantia de
verificacion proporcionado por un auditor independiente en la fecha del evento
desencadenante, se aplicara el incremento en margen correspondiente.

Recalculos de linea de base
Las lineas base podrian reevaluarse como resultado de cambios estructurales significativo en Fibra Educa, como resultado de desinversiones o
adquisiciones, o por cambios regulatorios materiales. Cualquier reevaluacién sera comunicada en sus informes anuales de sostenibilidad.

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

Fibra Educa publicard anualmente en su sitio web informacion
relacionada con el desempeno de los SPTs de los respectivos
KPlIs que incluira:

# |[nformacion sobre el rendimiento del KPI seleccionado;

& Verificacion por un tercero independiente donde se describa
el desempeno de los KPI en comparacion con los SPT;

# Cualquier otra informacidén relevante que permita a los
inversores monitorear el progreso de los SPT.

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

B Explicacidn cualitativa o cuantitativa de la contribucion de los
principales factores, incluidas las adquisiciones de activos o
las actividades de desinversion, detras de la evoluciéon del
rendimiento/KPI de forma anual;

B Una explicacion cualitativa o cuantitativa de los impactos
positivos de sostenibilidad de la mejora del desempeno;

B Cualquier reevaluacion del KPI y/o reformulaciéon de los SPT
y/o ajustes proforma de las lineas de base o alcance del KPI.

Marco de Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad | Abril 2026

5) Verificacion

Fibra Educa obtendra y pondra a disposicion del publico una
Opinién de Segunda Parte (SPO) sobre las caracteristicas de
sostenibilidad del Marco, asi como sobre la alineacion con el
Principios de los Bonos Vinculados a la Sostenibilidad 2021y
los Principios de los Créditos Vinculados a la Sostenibilidad
2023.

Posterior a cada transaccion

Anualmente, y para cualquier fecha/periodo relevante para
evaluar el evento desencadenante los SPT, Fibra Educa
buscara una verificacion independiente y externa del nivel de
desempeno para el KPI establecido por un revisor externo
calificado con experiencia relevante.

Se obtendra un aseguramiento limitado el cual se pondra a
disposicion en el sitio web: www.fibraeduca.com
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https://www.fibraeduca.com/
https://www.fibraeduca.com/
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https://www.fibraeduca.com/modelo-sostenible
https://www.fibraeduca.com/modelo-sostenible
https://www.fibraeduca.com/modelo-sostenible

Marco de Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad

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

~  FAEABGEAEENERE G
BEREABGESAEBERNEREE

Indicador 1:

Consumo energético X X
proveniente de
fuentes renovables

Indicador 2:

Otorgamiento de X X X X
Becas a Poblacién en

Vulnerabilidad

Econdmica

Este Marco es una actualizacion del publicado en 2023, con el objetivo de ampliar sus metas hacia 2035 y reafirmar el compromiso de continuar
implementando su estrategia de sostenibilidad.

Marco de Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad | Abril 2026



Aviso Legal

El material que a continuacidn se presenta, contiene cierta informacion general a la fecha respecto a Fibra Educa. Fibra Educa es un contrato de Fideicomiso Irrevocable Numero F/3277 (segln el mismo
ha sido modificado, el “Fideicomiso”), celebrado el 19 de septiembre de 2017 entre Banco Invex, S.A., Institucién de Banca Multiple, 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 Comun”), como Representante Comun de los Tenedores de
Certificados Bursatiles Fiduciarios Inmobiliarios (“CBFI"s”) y de los de Certificados Bursatiles Fiduciarios (los “CEBURES”). La informacion se presenta en forma resumida y no pretende ser completa. No
existe representacion o garantia alguna, expresa o implicita, respecto a la exactitud, la imparcialidad o la integridad de esta informacién.

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 invitacién para vender o emitir,
ni ninguna solicitud de oferta para comprar o suscribir, ninglin valor de Fibra Educa.

La informacidén y opiniones contenidas en este Marco son consideradas a la fecha de este y estan sujetas a cambios sin previo aviso. El Marco representa las politicas e intenciones actuales de Fibra
Educa, las cuales estadn sujetas a cambios sin previo aviso y no pretende crear relaciones legales, derechos u obligaciones. Este Marco pretende proveer informacion general no exhaustiva. Este Marco
puede contener o incorporar por referencia informaciéon publica no verificada, aprobada o avalada por Fibra Educa y, por lo tanto, no constituye ninguna declaracion, representacion, garantia u
obligacidn, expresa o tacita y Fibra Educa no asume ninguna responsabilidad con respecto a la exactitud, el contenido completo, razonabilidad o confiabilidad de dicha informacién.

Las declaraciones sobre eventos futuros contenidas en este Marco reflejan convicciones, suposiciones y expectativas sobre el desempefio futuro de Fibra Educa bajo la informaciéon con la que se
dispone actualmente. La materializacion y exactitud de esas convicciones, suposiciones y expectativas podrian 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 si mismo la relevancia de la informacién contenida en el Marco a la que se hace referencia en el mismo o en la
documentacion relevante para los bonos u otros instrumentos, y su inversion en dichos instrumentos debe basarse en la investigacién que considere necesaria. Este Marco no crea ninguna obligacion
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 constituird 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 ultima.
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Anexo 7. Opinion de Sustentabilidad
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Maria Catalina Quintanilla Ramos, abogada, mexIicana, perita traductora del g
conforme aparece en la Lista de Peritos Auxillares de la Administracién de Justita,
Judicial de la Ciudad de México, publicada en el Boletin Judicial Tomo CCIIl, No. 3§a}
veintitrés de febrero de 2024, hago constar: que tengo ante mi un informe, cuyas de
y traduccién al espafiol son las sigulentes:

MOODY’S

Ratings
?ﬁﬁﬁﬂ Fibra Educa
SPO: se asigno puntuacion de calidad de sostenibilidad SQ52
v Compartasus al Marco de Financiamiento Vinculado a Sostenibilidad
comentarios Retiknea

Asignamos una puntuacién de calidad de sostenibilidad de 5Q52 (muy buena) al Marco de
—— — Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad de Fibra Educa con de fecha abril de 2026. Fibra

Contactos de analbstas: Educa cred este Marco para emitir Instrumentos vinculados a sostenibilidad que financien fines
Goraaio Naiabio corporativos generales y salecciond dos indicadores clave de desempedio (KPI, por sus siglas en
Sustainably Finance Anglyst inglés) en las dreas de energia renovable y acceso a la educacion. La caracteristica principal de
gonzalo. maramble@moodys. com este tipo de financiamiento es la variacidn en las caracteristicas financieras de los
Virginia Barbosa instrumentos, dependiendo de que la emisora alcance los objetivos de desempefio en
Sustainable Fin Asochite sostenibilidad (SPT, por sus siglas en Inglés) predefinides. El Marco es acorde con los cinco
virginia. barbasa@moacdys.com componentes fundamentales de los Principlos de Bonos Vinculados a Sostenibilidad (SLBP, por
Serena ranu:nl - sus sliglas en Inglés) de 1024, de la Asociacion Internaclonal del Mercado de Capitales [ICMA,
Associate Leod Anatyst- por sus siglas en inglés) y los Principios de Créditos Vinculados a Sostenibilidad (SLLP, por sus
WSO siglas en fnglés) de 2025 de la Asaclacién del Mercado de Créditos, la Asociacién del Mercado
mmmﬂ de Créditos de Asia Pacifico y la Asociacin de Comercio y Sindicacion de Créditos
matthew. kuchtyala@moodys.com (LMAFAPLMA/LSTA respectivamente, por sus siglas en inglés). El Marco demuestra una

contribucian stgnificativa a |a sostenibilidad.

Puntuscidn de calided da ls sostenibliided
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Este informe es una traduccidn del original en inglés titulado Fibra Educa: Second Party
(& Opinfon - Sustainability-Linked Financing Framework Assigned 5052 Sustainability

Quality Score publicado el 13 de abril de 2026,



Alcance
Hemos emitido una opinidn de sagunda parte (PO, por sus siglas en Inglds) sobre las credenclales de sostenibilidad det—he
Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad de Fibra Educa, Inclulda su conformidad con los SLBP 2024 de ICMA y los SLLP 2025 de
LMA/APLMA/LSTA. La sociedad selecciond dos KPls de sostenibilidad en las Areas de energla renovable (KPI 1) y acceso a la educacidn
(KP1 2}, tal como se detalla en el Apéndice 3 de este Informe.

Nuestra evaluacién se basa en la Gltima version actualizada del Marco, recibida el 8 de abril de 2026, y nuestra opinidn refleja una
evaluaciin en un momento especifico' de los detalles contenidos en dicha versidn del Marco, asi como de otra informacién plblica y
no pblica proporcionada por la socledad.

Esta SPO se basa en nuestro M;
2025.

Perfil de emisora

Con sede en Cludad de México, Fibra Educa es un fideicomiso de inversion en blenes raices (FIBRA), constituldo en septiembre de 2017.
Sus principales actividades econémicas son la adquisicin, operacién v desarrollo de Inmuebles para arrendamiento, principalmente
para el sector educativo en México. Al cierre de diclembre de 2025, Fibra Educa administra 78 edificios en 21 estados de México, con un
total de 632,655 metros cuadrados (m?) de Area Bruta Rentable (ABR).

Ademas de sus operaciones principales, Fibra Educa administra |a Fundacion Fibra Educa, A.C., que, a través del Programa de Becas
Educativas de Fibra Educa, selecciona a los beneficiarios de becas académicas.

Fortalezas

= 5S¢ espera que la Implementacion de autogeneracion mediante paneles solares, junto con medidas relevantes de eficiencia
energética en los edificios actualmente certificados resulte en una reduccitn sustancial de las emisiones operativas de Gases de
Efecto Invernadero (GEI).

= la sociedad es una emisora con experiencia en Instrumentos vinculados a sostenibilidad, con un historial consolidado de
informes sobre avance en el cumplimiento de los 5PTs.

Retos

= La naturaleza poco convencional del KPI 2 para el sector inmobillario limita la capacidad de realizar un andlisis comparativo preciso
frente a pares y estandares sectoriales,

hles, publicado en octubre de

Esta pubdicacion mo anuncla un acto de calificaciin crediticia, Para cualguier calificscidn creditieds a Ls que s# hats referencls sn ssta publicasdn, ve b pdgma sl smior/
tramaccicn en fitp ff rating. moodys. cony pars comualtar L infermaoion del scto de calilicackin crediticla mis actuslizads y el historisl de calificacicn,
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CUINTANILLA

Conformidad con los principios :
El Marco de Financiamiento Vinculado a la Sostenibilidad de Fibra Educa es acorde a los cinco componentes de los Y&
SLLP 2025. Para un resumen sobre [a conformidad con los principlos, ver el Apéndice 1.

O Greesn Bond Principles (GBP) O Green Loan Principles (GLP)
O Soclal Bond Principles (SBF) O Social Loan Principles (SLP)
[ Sustainabllity-Linked Bond Principles (SLBP) @& Sustainabllity Linked Loan Principles (SLLF)

Seleccion de Indicadores clave de desempefio

__*_
No alineado Parcialmante alineado Alineado Mejores practicas

Definfcidn: ACORDE

Fibra Educa detalla claramente las caracteristicas de los KPls selecclonados, Incluldas las unidades de medida, los fundamentos y
el proceso de seleccidn, las metodologias de clculo y el alcance. Estos detalles se divulgardn piblicamente en el Marco. La
emisora selecciond dos KPIs: el porcentaje de consumo energético proveniente de fuentes renovables (KPI 1) y las becas otorgadas
a poblaciones en vulnerabilidad econdmica (KPI 2). La definicidn de la poblacion objetivo para el KPI 2 es clara y relevante, con
un enfogue en grupos vulnerables en México. Ver el Apéndice 3 para mis detalles.

Capacidad de medir, varificar y compararcon referencias: ACORDE

Los KPis de la entidad son medibles y verificables externamente por auditorss independientes. La metodologia de cilculo es
coherente y, en caso de cualquier cambio en dicha metodologia, la emisora se compromete a obtener una revision extema de los
cambios pertinentes. La definician del KPI 1 es ampliamente utilizada por el sector inmobiliario, lo que permite su comparacion con
referencias. Sin embargo, el KPI 2 se utiliza tradicionalmente mas por proveedores educativos que por empresas inmobiliarias, lo que
limita la capacidad para realizar comparaciones precisas con pares y estandares sectoriales. Ambos indicadores han sido divulgados
histaricamente y auditados como parte del proceso de informes anuales de (a sociedad.

Relevancia e importancia: ACORDE

Los KPis seleccionados son relevantes, fundamentales y significativos para la estrategia de negocio de |a organizacidn, tanto para

sus operaciones actuales como futuras. Los KPIs abordan desafios de sostenibilidad relevantes para el sector y, en particular, para

las operaciones de Fibra Educa. E1 KPI 1 esta asociado a los desafios relevantes que enfrenta el sector inmobiliario, en particular

|a descarbonizacion de la electricidad consumida. EL KPI 2 esta vinculado al negocio principal de los arrendatarios de Fibra Educa y

[~ 1

relevante para abordar el acceso a la educacion de la poblacidn vulnerable de México. La relevancia de los KPls se analiza con mayor
detalle en la seccidn “Contribucion a la sostenibilidad” a continuacion,

Calibracién de objetivos de desempefio de sostenibilidad

#
No alinesado Parcialmenta alineads Alingado Mejores précticas

Consistencia y ambicién; MEJORES PRACTICAS

Los 5PTs de los respectivos KPls son consistentes con |a estrategia de sostenibilidad existente de la sociedad y demuestran mejoras
significativas en comparacion con un escenarfo habitual (business-as-usual). Si bien fue posible realizar un andlisis comparativa con
pares para el KPI 1, |a naturaleza poco convencional del KP| 2 (becas educativas) para el sector inmobiliario limita la capacidad para
realizar un analisis comparativo preciso frente a pares y estandares sectoriales.

Con base en informacion disponible plblicamente, el desempefio objetivo del KPI 1 puede estimarse frente a estindares intemacianales
(p;(n materia de reduccion de emisiones de carbano. 5i bien los estdndares internacionales relevantes no establecen abjetivos especificos

1 7 abel 20 Fiten Educa: $20: se saigne pupiuscion ce calided de souenibilided SO51 8l Marco de Financiamdents Vinculado s la Sovtenibilided
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para el KP| 2, se espera que los SPTs de (a emisora contribuyan a abordar desafios sociales relevantes en el doBtexto [Bampsen
consonancia con estandares como el Objetivo de Desarrollo Sostenible (OD5) 4, Educacion de Calidad. :

Los medios para alcanzar los SPTs estan divulgados y son creibles para ambos KPIs. En el caso del KPI 1, la emisora ha
de factibilidad y simulaciones de generacidn de energia producida para la Instalacién de paneles fotovoltaicos, enfocdnd
con mayor consumo eléctrico. En cuanto al KPI 2, ademas de otorgar financiamiento, s organizacion prevé brindar apoyo adicional,
comao programas de pago colegiatura y mentoria, y los mecanismos de financlamiento de las becas se describen en el Marco.

La ambicion de los KPis se analiza con mayor detalle en el andlisis de magnitud de la seccién “Contribucidn a la sostenibilidad” a
continuacitn,

Divulgacitn: MEJORES PRACTICAS

El Marco divulga el cronograma, la linea base (2023 para ambos KPis) y los eventos desencadenantes, La emisora ha establecido los SPTs
para 2027, 2028, 2030 y 2033 para ambos KPls, lo que proporciona visibilidad sobre el desempefio previsto a largo plazo. Las lineas base
seleccionadas se consideran relevantes y confiables, y se han definido objetivos intermedios en el Marco.

Caracteristicas del instrumento

w
=
4
0
x

PERITO

e ——— —#
Mo slineado Parclalmants alineado Alineado

Variacion de las caracteristicas estructurales: ACORDE

Fibra Educa confirma que los instrumentos emitidos bajo este Marco estaran sujetos a variaciones en sus caracteristicas financieras
en funcion de que se cumplan los eventos desencadenantes definidos. El mecanismo exacto y su impacto se detallaran en la
documentacion correspondiente para cada Instrumenta. 51, por cualquier mativo, el desempefio de los KPls frente a los SPTs no
puede

medirse o informarse de manera adecuada u oportuna, respaldado por un certificado de aseguramiento de verificacion emitido por un
auditor independlente en la fecha del evento desencadenante, se aplicara el ajuste del margen.

Generacion de informes

*
No alineada Parclalménte alineado Alineado

Transparencia de los informes; ACORDE

La sociedad se ha comprometido a presentar informes anuales, al menos hasta el vencimiento total de los instrumentos de deuda. El
alcance previsto y el nivel de detalle de los informes son claros y exhaustivos. Estos cubriran el desempefio cuantitativo y cualitativo de
los KPIs, proporcionando una explicacion del desempefio y demads informacin relevante. Los informes estarin disponibles
plblicamente en el sitio web de Fibra Educa, lo que permitira a los inversionistas monitorear |a evolucion de los SPTs.

Como emisora con experiencia en bonos vinculados a sostenibilidad desde 2023, Fibra Educa cuenta con un historial de divulgacion
pasterior a la emision oportuna y exhaustiva,

Yerificacion

rr——— —*
No alineado Parclalmante alineado Alineado

Procesa de verificacion: ACORDE

El desempefio de cada KPI frente a sus SPTs estard sujeto a una verificacidn externa, con periodicidad anual y en caso de que se
produzcan cambios significativos que afecten las caracteristicas financieras o estructurales de los instrumentos vinculades a la
sostenibilidad (como un evento desencadenante), o ambas, Los Informes de verificacion estardn disponibles publicamente en ¢ sitlo
web de Fibra Educa, al menes hasta el vencimiento del instrumentao,

%
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Contribucién a la sostenibilidad
El Marco demuestra una contribucion general significativa a la sosten(bilidad. Esto refleja una puntuacion preliminar dé~stg HEDUE

la sostenibilidad significativa, basada en la relevancia y magnitud de los KPls y los SPTs, y no hicimos ajuste alguno a dicha puntuacﬁﬁn
preliminar con base en consideraciones adicionales de contribucitn a la sostenibilidad,

Contribucidn preliminar a la sostenibilidad

m ¥ m::l'm EEe— e +_

Consideracionas sdicionales

Contribucién final a la sostenibilidad — CE——
nee Débil Limitada Moderada  Significativa Alta

Contribucién preliminar a la sostenibilidad

La contribucidn preliminar a la sostenibilidad es significativa, con base en la relevancia y la magnitud de los KPls y los SPTs. Para efectos
de 12 evaluacion de su contribucion a la sostenibilidad, los KPis se ponderaron de manera equitativa, A continuacidn, se presenta una
evaluacion detallada por KPI.

KPI 1 - Consumo energético proveniente de fuentes renovables

A Ralavancin ———————— s ———— _+
b 1.:_ Magnitud —— — ——
L Débil Limitada  Moderada  Significativa Alta

La relevancia del KPI 1 es alta, La descarbonizacion de la energia consumida por los edificlos es un componente relevante de la
trayectoria hacla cero emisiones netas del sector de edificios. La energla generada a partir de paneles solares contribuira al objetivo de
Fibra Educa al eliminar las emisiones de CO: proplas y de los arrendatarfos, asocfadas al uso de electricidad en los edificios. La
sociedad ha comunicado que el porcentaje de emisiones de carbono de alcance 3, que representan alrededor del 90% de |as emisiones
totales de GEl de Fibra Educa, relacionadas con el consumo de electricidad de los inquilinos, supera el 99%.7 Esto indica que el nivel
de electrificacion de los edificlos es elevado, y que la instalaciin de energia renovable respaldari directamente la descarbonizacién de
los edificios.

La magnitud de los SPTs asociados al KPI 1 es alta, con base en una combinacin de enfoques de andlisis comparativo. Se han
considerado datos histdricos a partir de 2023, dado que Fibra Educa no contaba con capacidad Instalada de paneles solares antes de
ese afio. La compaiiia ha incrementado de manera sustancial la capacidad instalada durante los Gltimos tres afios, y los SPTs
establecidos respaldan un aumento continuo de este KPL.

5/ bien los S5PTs son ligeramente inferiores a los establecidos hasta 2 | Marco anterior de fiia, esto se explica por la
adopcion por parte de Fibra Educa de un nuevo afio base (2023), que refleja un mayor consumo energético, por lo que |a mejora sigue
considerandose significativa. En el periodo 2025-2033, esto corresponde a un Incremento anual lineal esperado de 2%, que aumenta a
alrededor de 4.4% cuando se evalia durante el periodo 2023-2033.

Los objetivos de Fibra Educa parecen mas ambiciosos que los de otros pares, algunos de los cuales apuntan a alcanzar una cobertura
del 20% para 2030, Con base en nuestra revisién, esperamos que Fibra Educa tenga, para 2033, una de las mayores proporciones de
consumo energético proveniente de autogeneracion en comparacion con otros pares relevantes en el pais.

Con base en la informacién proporcionada por la compafiia —incluida la divulgacion de emisiones de alcance 1, 2 y 3, el tamafio yel
nivel de electrificacion del portafolio de edificios, asi como supuestos sobre el consumo energético de 2024 y el factor de emisiones
de a red eléctrica de México’- hemos evaluado el desempedio objetivo del KPI 1 frente a estandares internacionales en términos de

%
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TRADUCTOR
reduccién de emisiones de carbono, Estimamos una reduccion cercana al 45% de las emisiones de CO: para 2033 y w{‘
para 2035 en el conjunto de |as emisiones totales de la socledad, lo que estd ampliamente alineado con estandares inter

estrictos para el sector de edificios. Si blen estd fuera del control de |s emisora, se espera que la intensidad de emisiones de la red
eléctrica disminuya durante el periodo cubierto por los SPTs, lo que refleja |a estrategia de México para incrementar la capacidad
Instalada de generacion eléctrica baja en carbono* y podria dar lugar a reducciones de emisiones adiclonales que superen lo estimado.

KPi 2 - Becas otorgadas a poblacién en wulnerabllidad econdmica

Relavancia e T —— —
T Megnitud ——— ~ —— ——
Débll Limitada Moderada  Significativa Alta

La relevancia del KPI 2 es moderada. Este indicador no suele considerarse relevante para el sector inmobiliario. Sin embargo, dada
1a naturaleza de su modelo de negocio, Fibra Educa tlene una asociacion mucho mas clara con el sector educativo en comparacion
con otros pares, (o que respalda la relevancia general del KPI. Asimismo, destacamos la Importancia de apoyar el acceso a la
educacion en México, Segln |a Organizacion para la Cooperacién y el Desarrollo Econdmicos (OCDE), México gasta USD 6,093 por
estudiante en educacion terciaria, el nivel mas bajo entre los pafses de |3-OCDE a 2024.° Comparativamente,, el promedio de la
OCDE supera ligeramente |os USD 20,000 por estudiante, lo que indica un bajo gasto por estudiante en México, que podria limitar el
acceso y la calidad de los programas de educacion terciaria en el pais.

La magnitud de los SPTs asociados al KPI 2 es moderada. Si bien se espera que el KPl aumente con el tiempo en términos absolutos,
dada |a naturaleza del KPI, representa un reto contextualizar la ambicion de los SPTs en comparacién con otros pares. El programa
de becas comenzd en 2021, con 609 becas otorgadas ese afio y 874 en 2025. La sociedad tiene como objetivo incrementar el nimero
de becas a 907 en 2027 (un 48% mas que en 2021), 925 en 2028 (un 51% mas), 963 en 2030 (un 58X mas), y 1,022 en 2033 (un
67E mas).

Actualmente, no 52 han identificado pares con KPls comparables y objetives asociados, ni existe un estandar sectorial establecido con
respecto al cual sea posible realizar una comparacion adecuada de este KPI, ni en el contexto mexicano ni en el global, lo que limita
nuestra capacidad para asignar una puntuacion de magnitud mas alta. Mo obstante, observamos que otras empresas Inmobiliarias, a
menudo a través de fundaciones, también brindan apoyo & las comunidades, incluidas iniciativas educativas. 51 blen existe informacion
sobre algunas iniciativas emprendidas por pares Intermacionales, realizar una comparacion directa utilizando estos referentes resulta
complejo. No obstante, pese a [a ausencia de objetivos formales, reconocemos de manera positiva que las iniciativas de la emisora
contribuyen a objetivos intemacionales relevantes, como el 005 4 de sducacion de calidad.

Pese a los desafios identificados para la comparacion de este KPI, reconocemos de manera positiva que el programa incorpora buenas
practicas que van mas alld del apoyo financiero, mediante medidas orientadas a apoyar a los estudiantes en la finalizacion de sus
estudios, reducir el riesgo de desercion y facilitar su transicion al mercado laboral. Se espera que la incorporacion de estas practicas
mejore |a eficacia del programa de becas, al incrementar el numero de estudiantes graduados a largo plazo, lo cual resulta
particularmente relevante dado el perfil vulnerable de |a poblacion objetivo, Ademas, se reconoce positivamente que la emisora
asigna una parte de sus ingresos para financiar becas, lo que respalda |z sostenibilidad del aumento en el nimero de becas otorgadas
anualmente,

Consideraciones adiclonales sobre la contribuclén a la sostenibilidad

No se realizd ajuste alguno a la puntuacién preliminar de contribucidn a la sostenibilidad con base en consideraciones adicionales.
Dada la naturaleza de los instrumentos vinculados & sostenibilidad, las consideraciones adicionales —como |a gestion de riesgos
ambientales y sociales y la coherencla— normalmente no son relevantes en este componente de nuestra evaluacion, tal como se
describe en nuestro Marco de evaluacion de SPO,

oK

- 17 ke M Fibea Edica: SPDC ve naigng puntuscddn de catided de sevtendindad 5057 al Merco de Flnanciamiento Vinculads & b Sortenibudyd



Moody's Ratings

FERITO
Apéndice 1 - Cuadro de conformidad con los principios del Marco de Financiamiento Vincula q;egsnuucmn o
Sustenihilldad de Fibra Educa

Puntuacidn Puntuacién in
Pactor Subfactor Components del i e
del factor
tomponents Eﬂm —
Claridad A
Definicién Acorde
Dibeuligaciin A
Mensuraoildag A
Verificabiidad &
Consistencia de |as metodoioging de chiculo A
Mensursbilidad,
Selsccin da KPI  verificablidady  Comparabiidad A Acorde  Acorde
comparabilidad HP: Compromise de revisar expernaimente cualquler aamblo en la metodeiogia oz =
ollleudn de los 0PI, o combics o sdiclonss on |on KF] o ST al
HF: Comparnbilidng besnds en referencas Bosmes No
MP: Divuigacén de datos histdrioos de dessmpefc verficados eternamente sl
pelevancls = Rakrvancia para |a estrategla de |a emisom A
Acorde
importanda Relevanchs para |os estdndares del sector A
Consistenda con los objptives de sestenibliidad de la emisora A
Ambicdn de los SFT an comparacin con el rendirmianto histdrice A
Corsistencia y Mejores
ambicién Ambickin de ks SPT en comparacidn oon pardmetros aammos A pricticas
M- Divuigadin de los medios pern loprar los ST sl
Calibracién de - Mejores
SPT P Credibilided de los medios pars lagrar los ST Si practicas
00 [ald T § B FEIErEnoE y EVE
dosanadenantes A
oi & MP: Divulgmodn del plazo, &l punta de referencla y los evenios - Mejores
vulgackin dessnomdenmntes, induyenoo los objetvos mtermedios pertinentes . practicas
ME: Pertinencis v confiabilided de Ios pintos de referencia sslsctonados Si
" Varncion de kas Definicifn de 8 variacsn de las cerecterstices fmanoeres ¢ estmuchirslss A
Caractensticas
caracteristicas Acorde Acorde
del instruments estrurturales Divulgacion de kn vartzitn de las caracteristioas fmanoerss o estructurslss A
Precentscion de  Transparencia de  Freosencia de la presentacion de informes A
Acoide Acorda
infarmes los informes Alcance y granulanded previstos A
Verificacian exierna del logro de 5PT A
Proceso de Frecusncia A
Verficacidn : Acorde Acorde
verfficaddn Ciracisn A
Divulgacidn &

Puntuacion total de conformidad con les principios:

Leyenda: MP: mejores pricticas; A; acorde; PA; parciaimente acorde; MA: no acomds
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Apéndice 2 - Mapeo de los indicadores clave de desempefio con los ODS de la OrganizacionS
Naciones Unidas

Los dos KPIs incluidos en el Marco de Fibra Educa probablemente contribuyan a siete 0DS de |a Organizaciin de las Na

(ONU), a saber;

17 objetivos ODS de Ia ONU

pnbfacldbn en

Motas die los QDS

T On de persanas que
pobreza con arreglo a las defl nl:lnnes naclonales

vulnerabllidad

econdmica
OBJETIVO 4: Educacitn de  Becas otorgadas a 4,3! Assgurar el sccesa lgualltario de todas los hombres y mujeres & una
calidad pablacién en formacién técnica, profesional y superior de calidad y asequible

vulnerabllidad 4.5! Eliminar las disparidades de género en |a educacién y asegurar el

econémica acceso lgualitario a la ensafianza y la formadidn para las personas
OBJETIVO 5: lgualdad de Becas olorgadas a 5.1: Poner fin a todas |as formas de discriminaclén contra todas las mujeres
género poblacién en y las nifias en todo el mundo

vulnerabilidad

econdmica
OBJETIVID 7: Energia Consumo energético  7.2; Aumentar considerablemente la proporcidn de energia renovable en el
asequible y no contaminante  provenlente de fuentes  conjunto de fuentes energéticas

renovables -
OBIETIVO 8: Trabajo decente Becas otorgadas a B.5: Reducir considerahlemente la propordén de jovenes que no estan
y crecimiento econémico poblacidn en empleados y no cursan estudios ni reciben capadtacidn

vulnerabliidad

econdmica
OBIETIVO 10: Reducciin de  Becas otorgadas a 10.3: Garantizar la igualdad de oportunidades y reducir las desigualdades, e
las desigualdades poblacién en Incluso promover leglslaciones, politicas y medidas

vulnerabilidad

econdmica
DBIETIVO 13: Accidn porel  Consumo energético  13,2: Incorporar medidas relativas al camblo dimético en las politicas,
clima proveniente de fuentes  estrategias y planes naclonales

renovables

£l mapeo de los ODS de la ONU incluido en esta 5P0 considera los KPIs, asi como los objetives y beneficios de sostenibilidad
asociados, documentados en el Marco de la emisora, asi como recursos y lineamientos de instituciones piblicas, como la Guia de

mapeo de ODS de la ICMA y |as metas e indicadores de los ODS de la ONU.
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Ohjetives de
sislenibilidad

: i lpgrar que % del consumo enengetico 3
Dfﬂ'lrEI'lllrntE de fyentes nru\rmgi de fuentes renovables (aflo de referancia 2023:0,21%  camblo r:llmﬁi-:u
renovables £on un consumo base de 4,184,739 kWh)

SPT 2 Para 2028, lograr que el 34% del consumo energética
provenga de fuentes renovables
SPT 3: Para 2030, lograr que el 38% del consumo energético
provenga de fuentes renavables
SPT 4: Para 2033, lograr que &l 44% del consumo energético
provenga de fuentes renovables

KPI2: Becasatorgadasa  SPT 1: Para 2027, 907 becas activas otorgadas a poblacién en - Desarrolio Unidades (#)
pobladdn en vulnerabliidad econdmica (aflo de referencia 2023:839) sodoecondmico y
vulnerabilidad econdmica  SPT 2: Para 2028, 925 becas activas otorgadas a poblaciin en  empoderamiento
vulnerabllidad econdmica
SPT 3: Para 2030, 963 becas activas otorgadas a poblacidn en - lgiraldad de género
vulnerabllldad econdmica
SPT 4: Para 2033, 1,022 becas activas otorgadas a poblacidn en
vulnerabllidad econdmica

MNotas finales

La evaluacion en un momento especifico se aplica Gnicamente en |s fecha de asignacion o actuallzacion,
Fibra Educa, Informe de sostenibllidad 2074,

1
1
1 Secretaria de Energiz, Factor de E del Slsterna Eléctrice Naclonal 20
4 Goblermno de Méadoo, Plan Mackonal de Dessrrollo 2025- 2030,

5 OCDE, Education at » elance 2004,

G
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Hecha la traduccién en la Ciudad de México, el dia veintiocho de mayo de 2026, la suscrita
traductora hace constar que las anteriores descripcion y traduccion se apega arealidad y
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