Folleto de Reestructuracion Societariz
Combinacion de Negogios
Fibra PLUS- Fibra HD

D. FECHA DE APROBACION DE LA OPERACION
Comité Técnico

Con fecha 8 de junio de 2021, el Comité Técnico de FIBRA PLUS, apoyandose en la opinidn de Corisuliora
414, S.A. de C.V. como Experto Independiente, misma que se adjunta al presente Folleto Informativo, v
previa opinion favorable del Comité de Practicas de FIBRA PLUS, encontrd razonable, desde el punto de
vista financiero, el Rango del Factor de Intercambio.

Asimismo, se aprobd que (i) el Rango del Factor de Intercambio sea presentado a la Asamblea de Tenedores
del Fideicomiso para su consideracidn, determinacion y aprobacién, junto con los demds términos v
condiciones de la Combinacion de Negocios y la Oferta, y (i) mientras el Factor de Intercambio definitive
se encuentre dentro del Rango del Factor de Intercambio, €l mismo se considerard aprobado por este
Comité.

Asambles de Tenedores

Conforme a lo establecido en la LMV, ia Circular Unica v el Contrato de Fideicomiso FIBRA PLUS, el érgano
competente para aprobar la Combinacidn de Negocios es la Asamblea de Tenedores. Con esta misma fecha,
FIBRA PLUS publicd una convocatoria para celebrar fa Asamblea de Tenedores el 21 de junic de 2021, a la
que, entre ofros asuntos, se someterd la aprobacion de la Combinacién de Negocios v la determinacién del
Factor de Intercambio.

E. EMISION DE CERTIFICADOS FIBRA PLUS

A la fecha del Folleto Informativo, el nimero total de Certificados FIBRA PLUS es de 559,158,652
(seiscientos cincuenta y nueve millones dento cincuenta y ocho mil seiscientos cincuenta v dos), de ios
cuales: (1) 373,526,198 (trescientos setenta y tres millones quinientos veintiséis mil dento novenia v ocho)
estan en circulacion, y (i) 285,632,454 (doscientos ochenta y cinco millones seiscientos treinta v dos mil
cuatrocientos cincuenta y cuatro) se encuentran en la tesorer{a de FIBRA PLUS.

De los 285,632,454 (doscientos ochenta y cinco millones seiscientos treinta v dos mil cuatrocientos
cincuenta y cuatro) Certificados FIBRA PLUS qgue se encuentran en la tesoreria de FIBRA PLUS, hasta
178,363,793 ( ciento setenta y ocho millones trescientos sesenta y tres mil setecientos noventa v tres)
Certificados FIBRA PLUS podran ser utilizados para la Oferta, considerando la base promedio del Range del
Factor de Intercambio. Por lo anterior, para efectos de consumar la Combinacién de Negocios, nio se
requerira emitir nuevos Certificados FIBRA PLUS o lievar a cabo un proceso de actualizacién ante el RNV,

F. GRAVAMENES DE LOS ACTIVOS INVOLUCRADOS EN LA TRANSACCION

A la fecha de elaboracion del presente documento, los activos inmobiliarios de Fibra HD no se encuentran
gravados confirme a financiamientos contratados.

G. DICTAMEN VALUATORIO

En virtud de que fa Combinacién de Negocios involucra la adquisicidn, a través de la Cferta, de hasta el
100% (cien por ciento) de los Certificados FIBRA HD, no aplica la obtencidn de un dictamen valuaiorio, va
que no se llevara a cabo la adquisicion de un inmueble o desarrolio inmobiliario en particuiar, sino de todo
el negocio de FIBRA HD.

El Rango det Factor de Intercambio fue determinado por el Administrador de conformidad con fas siguientes

bases:

27

GA#292308viA



Folfeto de Reestructiracion Sodietaria
Combinacidn de Negodios
Fibra PLUS- Fibra HD

La informadidn finandera histdrica reciente de Fibra Plus vy Fibra HD, incluyendo los estades

financieros internos hasta ef 31 de marzo de 2021;

s Andlisis, prondsticos y supuestos financieros internos para Fibra Plus y Fibra HD preparados por
la gerencia de Fibra Plus y autorizados para su uso;

» Comparacion de los resultados financieros histéricos y condicidn financiera presenie de iz Fibra
Plus y Fibra HD con las de otras compafiias y activos que consideramos relevanies;

e Evaluacion comparativa de la actividad de compraventa de activos de bienes raices entre
compafias que se consideran comparables con ambas Fibras, e

+ Investigacion referente a la industria y contexto macroecondmico sobre el potencial panorama

operativo de la Fibra Plus vy Fibra HD.

Con fecha 8 de junio de 2021, el Comité Técnico de FIBRA PLUS, apoyandose en ia opinién de Consuitora
414, S.A. de C.V. como Experio Independiente, misma que se adjunta al presente Folleto Informative, v
previa opinién favorable del Comité de Practicas de FIBRA PLUS, encontré razonable, desde € punio de
vista finandiero, el Rango del Factor de Intercambio. Asimismo, se aprobd que (i) el Rango del Factor de
Intercambio sea presentado a la Asamblea de Tenedores del Fideicomiso para su consideracion,
determinacion y aprobacion, junte con los damas términos y condiciones de la Combinacién de Negocios v
la Oferte, y (i) mientras el Factor de Intercambio definitivo se encuentre dentro del Range del Factor de
Intercambio, el mismo se considerara aprobado por este Comite.

H. DESCRIPCION Y EVOLUCI(')N’DE 1.OS INMUEBLES O DESARROLLOS INMOBILIARICS
INVOLUCRADOS EN LA TRANSACCION

Fibra PLUS

La cartera de desarrollos inmobiliarios de Fibra PLUS esta integrada por 16 proyectos con un ABR de 280,339
m?, de los cuales 4 proyectos se encuentran en operacion (105,063 m?), 2 en procese de estabilizacién
(15,710 m?), 6 proyectos en desarrollo {102,468 m?) vy 4 en planeacion del proyecto y blsgueda de fuente
de financiamiento {57,098 m2).

Caracteristicas generales de la Cartera:

a. Es una cartera diversificada compuesta por 16 Aclivos que incluyen en su mavyorla derechos
fidelcomisarios reifacionados con propiedades destmadas al comercio (27%), oficinas {30%),
industrial (34%) y vivienda en renta (9%).

b. las propiledades relacionadas con los Activos de la Cartera estédn ubicadas en 9 estados,
predominantemente en la Ciudad de México (32% del ABR totfal), seguido por Sonora (20% dei
ABR total), Baja California (14% del ABR total), Estado de México (9% del ABR total} y Jalisco (7%
del ABR total).

¢. Debido a la contingencia sanitaria que comenzé en el primer trimestre del afio 2020, se presentd
una ralentizacion general en las obras de los proyectos en desarrollo, motivada, por un lade, por ia
menor conflanza de los bancos para otorgar créditos a cualquier proyecto en general v, por & otro,
por el cierve de las adividades de construccidn por periodos de tiempo indefinidos. & pesar de elig,
Fibra Plus fogrd mantener un buen ritmo de obra que resultd en un impacto menor sobre los fiempos
de entrega. Al 31 de diciembre de 2020, el avance de obra global de la Cartera se ubicd en 50%
vs 44% del afio pasado.

d. La Administradion dirigid sus esfuerzos para diluir ef impacto de la contingencia en &l fiempo de
entrega de su principal proyecto, Espacio Condesa, el cual cerrd el afio con un avance fisico del
58% vs 43.8% del afio pasado, considerando en conjunto el uso comercial v de oficinas, asi como
un avance de comerdializacidn del centro comercial del 79%, incluyendo los contratos firmados
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en negoclacion. Se estima que hacdia el segundo semaestre del 2021 se concluya la obra del uso
comercial,

e. Al cierre del 2020, Héredit Acueducto contaba con un avance de obra del 90%, incluyendo ambos
usos el comerdcial y oficinas. La Administracion se encuentra analizando diferentes alternativas para
el proyecto, siempre en pro de maximizar las utilidades para los tenedores,

f. Con respecto a Torre Arcos, la cual posee un ABR de 4,831 m?, existe una oferta de compra por la
totalidad del inmueble, motivo por el cual se ha detenido momentaneamente su comeardializacidn.

g. El Portafolio Sonara, ubicado en Nogales, Sonora, cerré el afio con una ocupacién del 97.7%.

h. Torre Premier cuenta con una pequefia drea rentada vy existen clientes interesados en rentar el
1009% del drea disponible. Es importante mendionar que se tiene programada una segunda fase
para este inmueble, que agregard un ABR aproximado de 3,828 m? al componente de oficinas, la
cual se podrfa implementar una vez que Fibra Plus considere que las condiciones econdmicas v de
mercado son propicias. La Administracion analiza diversas opciones para &l achive, buscande

- maximizar el rendimiento para los tenedores. '

i. Durante el 2720 Fibra Plus concluyd con la obra de la Plaza Metropolitana Salina Cruz, anadiende

' 10,079 m? al portafolio en estabilizacién. El inmueble conduyo el afio con un avance cercanc al
50% de comercializacién, considerando coniratos firmados y en proceso de firma. Actualmente,
Soriana, quien tiene una "“Shadow Anchor” en el centro comercial, se encuentra realizando las obras
correspondientes para su tienda y su programa de obra contempla fa terminacion hacia finales de
2021.

j. Por lo que se refiere al proyecto Bora, se estd trabajando en un nuevo disefic gue permitird
optimizar el area rentable, incrementar el nlimero de puertas v reducir el coste de obra, lo que
mejorard la rentabilidad del proyecto global. En el 2020 se concurséd con distintos despachos de
arquitectos, resultado ganador Sordo Madaleno, e! cual no solo ayudaré a eficientar las éreas del
proyecio, sino que gracias a su prestigio y renombre se espera una comerciatizacion mags atractiva,

Portafolio en operacion y estabilizacion

+ Excluyendo a Torre Premier v Salina Cruz que se encuentran en estabilizacidn, en e 1722 la
tasa de ocupacién fue de 94.0%.

« Con la entrega de Salina Cruz, & portafolio en operacién y estabilizacidn incluve 1 inmueble
mas que el primer trimestre del afio 2020, representando un aumento del ABR de 9.19% AsA.

o T % ABR de la
o Ubleaddn - ABR() | tera tota
; y Nogales, - o
Sonora Industrial 2018 Sonora 54,936 18.60%
) I : Ensenada, Baja 5 o
Baja California Industrial 2017 California 40,279 14.37%
. . Autldn de Navarro, o
Autlan Comercial 2017 Jalisco 5,017 1.79%
Torre Arcos Oficinas 2017 Guadalajara, Jalisco 4,831% 1.72%
- B e P T TR R A L il % ABR de la
Jo}) - adquisicion o | . Ubicacion o) 7 ABR (%)
Ssteblizacion | | fmdizagon b oo o cartera total
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Salina Cruz Comercial 1520 Salina Cruz, Caxaca 10,079 3.60%
Torre(FPSamner Oficinas 1519 Villahermosa, Tabasco 5,631* 2.01%
Total portafolio en operacion y estabilizacion 120,773 | 43.09%

* Caleulado bajo la metedologia BOMA, que mide las dreas rentables de los espacios de oficina considerando l0s indivisos, es decir 108 m de areas

comunes,

Portafalio en desarrollo

Se estima que durante el segundo trimestre de 2021, se cuimine el proyecto de usos mixtos Héredit
Acueducto, lo que representaria la incorporacion al portafolio en operacién y estabilizacién de un ABR de
10,134 m2 y que el componente comercial de Espacio Condesa sea finalizado durante la segunda mitad de
2021. De esta manera, ambos proyectos se perfiian a ser importantes catalizadores de Ios ingresos hacia
2022. Por otro lado, se espera que el proyecto Bora sea entregado en 2022, en conjuntc con los

componentes de vivienda v oficinas de Espacio Condesa.

: 47

AR | 2 corens
Espacio Condesa Comercial 2521 Cuauhtémoc, CDMX 23,527 8.39%
Héredit Acueducto Cficinas 1521 Guadalajara, Jalisco 7,934 2.83%
Héredit Acueducto Comercial 1521 Guadalajara, Jalisco 2,200 0.78%
Torre Premier (F2) Oficinas - Por definir Vitlaharmosa, Tabasco' 3,828 1.37%
Bora Vivienda 1822 Cuajimalpa, COMX 18,555 6.62%
Espacio Condesa Vivienda 2522 Cuauhtémoc, CDMX 7,977 2.85%
Espacic Condesa Oficinas 2522 Cuauhtémoc, CDMX 38,447 13.71%

Portafolio e Seamento ! Fﬂi‘ﬁggacie;, é?g?egg (;’gfieff

g e e R R g cial

Manzanillo Comercial Por definir Manzanillo, Colima 20,829 7.43%
Vidarte Satélite Comercial Por definir | Tlalnepantla, Edo. de Méx. 13,077 4.66%
Vidarte Satélite Oficinas Por definir TlaEnepantla, Edo. de Méx, 12,600 4.49%
Ciudad del Carmen Oficinas Por definir | Cd. del Carmen, Campeche 10,592 3.78%
Total de portafolio en desarrollo 159,566 56.91%

tpueden presentarse variaciones en el inicio de operaciones de entre {4/} & meses,
facha estimada, dado que aln se estd en blisqueda de fuentes de financiamiento para su desarrolio.
Ipodrian registrar variaciones dependienda de Is duracin de ia contingencia sanitarta originada por ¢ COVID-18,
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Incorporacion a detalle del ABR, m?

280,83

253
[£#3

2206 7.534

10,078
5,831

54 936 4,331
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40,278 5017

%

Baja Edificio TOTe  Safing Actieducto Acueducto E.C. gora  EC EC  Tome  panyariio* Sateite  Satie Gd. gal
Coifomiz 240 Sonom  Arces F;r;emer Cruz Comaercial Oficinas  Comersiel Oficinas Vivienda gramier Comergial Cicinas* Carmen  Totzl

*Nota: Log activos de Manzanillo, Satélite v Ciudad del Carmen, no cuentan con una fecha de entrega definida ya que alin estamos en bisqueda de
fuentes de capital o financiamiento para su desarrollo, Torre Premier {F2) tampoco cuenta con una fecha de entrega establecida.

La grafica muestra a detalie la perspectiva de incorporacion del ABR de tos proyectos en desarrolic hasta
2022, ya que los inmuebles Torre Premier (F2), Vidarte Satélite (comercial y oficinas), Manzanille v Ciudad
de] Carmen todavia se encuentran en blsqueda de finandiamiento. No obstante, se estima gue el proyecto
en Ciudad del Carmen sea el (itimo en ser finalizado.

Es importante mencionar que la entrega de los proximos desarrollos esta sujeta al comportamiento v
duracidn de la contingencia sanitaria; sin embargo, no se esperan relrasos significativos.
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H

Frincipales clientes
Los principales clientes de los proyectos en operacién se componen de fa siguiente forma:

1. Autldn: (i) En términos de ABR, el inquilino mas importante, con el 35.1% del ABR v el 31.3% de ios
ingresos potenciales, es la cadena de cines mas importante de México. Durante el 2020, Fibra Pius llegé a
una nueva negociacion con esta cadena para elevar ¢l monto de la renta variable y disminuir la rents fi fija,
efecto que traeria beneficios en el largo plazo para Fibra Plus. Esta misma cadena solicitd en el pasado una
ampliacién de espacio que, con motivo de la contingencia, ha sufrido un retraso y que se espera se reactive
en cuanto se presente una economfa mas estable. (i) El segundo cliente mas importante, con &l 13.6% del
ABR y el 9.8% de los ingresos potenciales, es una tienda de gran formato de venta de autopartes,
refacciones, quimicos y accesorios automotrices y servicio de revisiones mecénicas, y (i) el tercer dliente
mas importante es una empresa que se dedica a la fabricacién de alimentos diversos, quien representa &l
7.3% del ABR y el 3.6% de los ingresos potenciales totales. En suma, los tres representan una concentracion
de clientes importante, con el 56.0% del ABR y el 44.7% de los ingresos potenciales. En el afio, el centro
comercial presenté una reconfiguracién de dreas en pro de comercializar las dreas disponibles.

2. Baja California: Se tienen principaimente dos inquilinos: (i} una de las empresas fabricantes vy
distribuidoras de instrumentos musicales mas conocida del mundo, con el 45.7% del ABR v ef 54.8% de los
ingresos potenciales, y (i} una empresa productora de componentes de seguridad para automdviles - TIER
2, con el 35.7% del ABR y el 30.3% de los ingresos potenciales.

3. Portafolio Sonora: El principal cliente de este Portafolio es una empresa internacional maguiladora de
maquinaria para jardineria bajo diferentes marcas (podadoras, desbrozadoras, sierras eléciricas, etc.), la
cual representa el 60.7% del ABR y el 61.0% de los ingresos potenciales.

4. Torre Arcos: Durante el 2T18, Fibra Plus finalizé la remodelacion de la Torre Arcos ubicads en
Guadalajara, Jalisco. Este es el primer activo perteneciente al segmento de oficinas con el que cuenta Fibra
Plus, el cual posee un ABR de 4,831 m?. A la fecha de este reporte, Fibra Plus cuenta con una propuesta
de compra del edificio, razdn por la cual se ha detenido la comerdalizacidn del edificio.

5. Torre Premier: En noviembre del 2019, Fibra Plus realizd un evento para inaugurar formalmente la
operacion del edificio, que actualmente cuenta con dos inquilinos en el drea comercial ocupando 145 m? de
area rentable. La Administracidn se encuentra explorando alternativas que mejoren el rendimiento del
Activo.

Fibra HD
Al 31 de marzo del 2021 la cartera de Fibra HD estd integrada por 41 propiedades estabilizadas que se
encuentran operando bajo la plataforma de administracion de REMS de Colfiers, la cual no se estima sufra

medificaciones por ahora, sino que seré revisado una vez conduida la Combinadidn de Negocios.

= Es una cartera diversificada compuesta por propiedades destinadas al comercio, actividades
industriales, educativas y de oficina.

* Las propiedades provienen de propietarios que no son parte relacionada ni de la FIBRA ni del operador
de los inmuebles, por fo que han pasado de una administracién semi- profesional a una Administracién
profesional.

« El Area Bruta Rentable (ABR) total es de 309 mil m2, registrando un 91.34% de ocupacidn.
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las propiedades se encuentran ubicadas en 24 ciudades y 19 estados de lag replblics,
predominantemente en el centro, occidente, sureste y norte de! territorio nacionat. Destacan el Estado
de México v la Ciudad de México, que concentran en conjunto un 34% de la ABR,

El componente comercial de la cartera se integra por 19 propiedades, con un total de 157 mil m2 de
ABR; registrando un 88.6% de ocupacién.

El componente industrial de 1a cartera se integra por 9 propiedades con un total de S5 mil m?2 de ABR,
registrando un 95.6% de ocupacidn.

El componente de instituciones educativas de la cartera se integra por 7 propiedades, con un total de
42 mil m2 de ABR; registrando un 100.0% de ocupacion.

El componente de oficinas de la cartera se integra por & propiedades, con un total ce 15 mii m2 de

ABR, registrando un 69.8% de ocupacidn.

Principales clientes

La siguiente tabla describe e perfil de las propiedades de FIBRA HD, asi como la lista de ios nombres de
los principales inquitinos en cada tipo de propiedad, todo ello, al 31 de diciembre de 2020:

GA#292308v1A

ek Ndmerode NG
| Propiedades | de
“Superfide mz | 309,026

Rentados 279,533

Por rentar 29,493

Propiedades 19 412 156,893

Superficie Rentada 139,072

Superficie por Ocupar 17,822

Anclas Walmart, Cinemex, Cinepolis, Sanborns, Smart Fit,
DAX, Waldos, Office Max, Office Depot, Harmon
Hall, Soriana y Sears.

Sub Anclas Toyota, GMC, Carl's 3r, Parisina, Krispy Kreme,
Coppel, Elektra, Famsa, Vigor y Salud.

Bancos Santander, HMSBC, CI Banco Intercam, Scofia Bank,
Compartamos Banco, Crediclub, Inbursa v BBVA

Restaurantes de Burger King, Domino’s Pizza, Sfarbucks, Subway, XB

Cadena burger Carl's Junior, Italian Coffee y McDonald's

Entretenimiento Big Bola y Monaco Casino

Telefonia AT&T, Telcel, Megacable v Tusacelt
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Propiedades

Prmclpa!es Arrendataﬁos

Ensambles
Aguascalientes, SQM de México, Veritiv Corp,
Elekira, Yazaki, Heineken y Dormakaba

Superficie Rentada

Superficie por Ocupar

Propiedades 42,132 Universidad del Valle de Mexaco Colegic Celtic
Internacional, Instituto Piaget, Colegio México
Nuevo La CaEma, CTQ, el IPETH y Colegic México
Nuevo Campus Querétaro

Superficie Rentada 42,132

rfici o]

ropiedades

15,501

Tec Mahindra, Alignmex, Citibanamex, Fermaca y'
arrendatarios independientes en Plaza Sky Cumbres
y Corporativo Periférico Sur

Superficie Rentada

11,203

Superficie por Ocupar

4,297

L DESEMPENO DE LOS ACTIVOS INVOLUCRADOS EN LA OPERACION

Fibra PLUS

Dado que la mayor parte de los activos se encuentran en diversas etapas de la fase de desarrolle, no se
pueden reportar gran parte de las métricas operativas por su inexistencia. Sin embarge, se muesira a
continuacion aigunas métricas. indicativas de los cinco activos que de forma total o parcial fuvieron
operaciones en el 2020: el Portafolio Baja California y Galerias Metropolitanas Autlan, ambos adguiridos en
el cuarto trimestre del 2017; v el Portafolio Sonora, adguirido en el tercer trimestre del 2018, el activo Torre
Arcos, que inicid operaciones a principios de afio y Torre Premier, cuya inauguracion del inmuebie se reatizé
en noviembre del 2019, En tanto, en la Plaza Metropolltana Safina Cruz, se estan haciendc 'as obras de

Sorfana, gue tiene una Shadow Anchor.

54,936 5017

ABR {(m? 40,279

Ocupacion 100 93 72

Eficiencia de la cobranza 100 100 83

Margen NOI (%) 95.0 95.0 82

Vigencia promedio de los contratos -

(afios) 3.82 512 116

e 202 le 201

Ingreso Operativo Neto {ION) 112,009 102,083
Margen ION 93% 96%
Funds from operations (FFQ) 15,639 30,673
Margen FFO 13.0% 28.7%
Adiusted funds from operations (AFFQ) 19,584 42,844

GA#292308viA
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| Margen AFFO 16.3% 40.1%

Fibra HD

Los ingresos de operacion de los inmuebles de Fibra HD al 1T21 se dasifican de la siguiente forma:

#lomercial ®industrial BEducalivo B Oficinas

La estructura de ingresos en el primer trimestre del afio 2021 fue la siguiente: i) 90.4% proveniente de los
arrendamientos, if}) 6.6% de Iingresos por concepto de mantenimiento, i) 0.9% por el cobro de
estacionamiento y, iv) 2.1% de otros ingresos.

(i) Por su parte, la estructura de los gastos de operacién de los inmuebles se compone de la siguiente
manera: 89.5% de los gastos totales corresponden a gastos de operacidn de los inmuebles (57.88%
a gastos operativos correspondientes al curso regular del negocic v 31.7% 2 las provisiones
realizadas por cuentas de cobro dudoso),

(i) 7.6% corresponden a los gastos por concepto de predial, v

(iif) 2.9% restantes a los gastos por conceplo de seguros.

Aproximadamente el 20% de los contratos de arrendamiento de los inmuebles que integran Iz cartera, en
términos de ingresos, se denominan en dolares.

El Ingreso Operativo Neto ("NOL") del primer trimestre del afio 2021 ascendid a 90 millones de pesos, o
gue represento un incremento de 21.3% respecto def 472020 v una disminucidn del 20%, comparadeo con
el primer trimestre de 2020.

Los mérgenes NOIT por sector son los siguiente:

o i

Margen NOJ Comercial , 7% 43% 53% 456% 6%

Margeri NOI Educativo 97% 54% 86% 50% 2%
Margen NOI Industrial S4% 94% 81% 94% G5%
Margen NOi Oficinas 8% 63% 59% 16% 6Z%
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La evolucién del margen NOI se muestra en la grafica siguiente:
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Folleto de Reestructuracion Societatia

Los ingresos y gastos, por cada uno de los sectores, se muestran a continuacién:

S

Sector Comerchal

Combinacion de Negocios
Fibra PLUS- Fibra HD
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Trimestre 2Q2020 302620 402020 1 Q_NZGN L1021 vs 40320
Sector Comercial 65471 69,769 73,229 72,769 -0.63%
Sector Educativo 20,235 20,450 13,306 17,904 3456%
Sector Industrial 27 639 27,073 73 750 26.461 114%%
Sector Oficinas 13,053 12,615 16,154 12,841 -28.51%
Total 126308 129 807 126439 129,976 2.80%
Castos operativos Ajustado’ (miles)
Trimestre 202020 302020 4020320 102021 A T2 ws 4020
39,262 27725 41,788 30,400 27 35%
Sector Educativo 9,665 3,097 5,891 5216 o2A30%
Sector Industrial 2,285 3,980 2,065 1,950 -5 59%
Sector Oficinas 2324 4,449 4444 5350 20.58%
Tatal 56,536 431251 55186 42925 -22.22%
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Folleto de Reestructuracion Societaria
Combinacidn de Negocios
Fibra PLUS- Fibra HD

La Utilidad Neta del primer trimestre del afio 2021 fue de 19 millones de pesos, en comparacién con una
pérdida de 108.7 millones de pesos del 402020 y una utilidad de 56.8 millones de pesos, comparado con
el mismo trimestre del afio anterior.

Al ajustar la utilidad neta por las operaciones virtuales gue no representan una entrada o salida de efective,

el FFO del primer trimestre del afio 2021 ascendid a 37.4 millones de pesos, que representa una mejora de
151.6% vs el 472020 v una disminucién del 46.5% contra el mismo trimestre del afio anterior,

FFO {millones)

100

Mitlones

Trimestre

1. CONSECUENCIAS EN EL CUMPLIMIENTO DEL PLAN DE NEGOCIOS ¥ CALENDARIO DE
INVERSIONES

FIBRA HD

El portafolio inmobiliario de Fibra HD se compone en su totalidad de inmuebles en operacion estabilizados,
por lo que fas inversiones de capital no son indispensables para el cumplimiento del plan de negodos ni
para ja generacidn de ingresos. No obstante, resulta de gran importancia que se asegure el mantenimiento
de los inmuebles, con el objeto de asegurar su operatividad y cumplir con los esténdares de servicio v
seguridad requeridos.

Por otro lado, el cumplimiento del plan de negocios se basa en la generadidn de ingresos a fravés del
arrendamiento de los inmuebles, a fin de generar valor agregado a los tenedores. De esta manera, 1as
desinversiones no representan un elemento para el cumplimiento de dicho plan de negocios.

Rentas del Portafolio

Respecto a las rentas mensuales por metro cuadrado, al 31 de marzo de 2021, el promedio ponderado en
el sector comercial es de $166.41 (ciento sesenta v seis Pesos 41/1 00 M.N.), para el sector industrial &l
promedio ponderado es de $4.78 ddlares (cuatro ddlares 78/1 00 U.S.D), para el sector de educacion &l
promedio ponderado es de $172.41 (clento setenta y dos Pesos 41/100 M.N.) y para ef sector de oficinas
el promedio ponderado es de $297.43 (doscientos noventa vy siete Pesos 43/100 M.N.)

COMERCIAL $166. 2 MXN
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INDUSTRIAL $4.78 / m2 USD $4.87 / m2 USD -3.95%
EDUCATIVO* $ 172.41 / m2 MXN | $172.41 / m2 MXN )
OFICINAS $297.43/ m2 MXN | 5310.35/ m2 MXN 4.16%

*Sin considerar Colegio México Nuevo Campus Querétaro ya que se considera como land iease

En general, las tasas de ocupacion y rentas se ven influenciadas por ia oferta y la demanda del mercado. En los
mercados con altas tasas de ocupacion, las tasas de renta aumentaran por encima de la inflacién, mientras que
ocurre Io contrario en mercados con bajas tasas de ocupacion. La mayoria de los contratos de arrendamiento
prevén contractualmente aumentos en las rentas, ya sea por inflacién o tasas fijas o respecto al iipc de camblo
aplicable al arrendamiento en cuestion.

Ocupacion de las propiedades
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Folleto de Reestructuracion Societaria
Combinacion de Negocios
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Venicimiento de Arrendarmientos

La capacidad para volver a arrendar los espacios disponibles afectard los resultados de las operaciones v
FIBRA HD se vera afectada por las condiciones econdmicas y de competendia en los mercados en los que
se encuentran los inmuebles que forman parte de nuestra cartera, asi como el atractive de las propiedades
individuales, Al 31 de marzo de 2021, el promedio ponderado de la vigencia de los contratos de
arrendamiento de los inmuebles de la cartera es de 3.47 afios.

Vencimiento de los contratos de arrendamiento
ik g

Es importante sefialar gue el 0.86% con base en metros cuadrados vendieron a finales del 2020 v 2 la
fecha, se encuentran en negoclacidn y/o proceso de renovacion.

FIBRA PLUS

Actualmente, la cartera de Fibra Plus se compone en gran parte de activos en desarrolle v astabilizacidn,
por lo que, a la fecha, se encuentra en una etapa de inversion importante de capital y el cumplimiento del
plan de negocios y la generacion futura de los ingresos dependen de la obtendidn optima de financiamiento
vy el adecuado uso de los recursos para el desarrollo y comercializacién,

Adicionalmente, el plan de negocios de Fibra Plus consiste en identificar y consotidar nuevas operiunidades
de negocios, a través del uso adecuado del apalancamiento y suscripdones de efectivo subsecuentes, asi
como establecer una red de relaciones de negocios en las etapas de origen, desarrollo, operacién,
estabilizacion y comercializacion de inmuebles destinados al arrendamiento,

De no contar con los recursgs o hacer un mal manejo de estos, las consecuencias en €l plan de negocios
de [a Fibra podrian ser: i) retrasos de obra; i) menor generacién de ingresos vy menor ulilidad v dividendos
para los tenedores; lil) incapacidad parcial o total para desarrollar nuevos proyectos vy aprovechar
oportunidades de negocdio atractivas.

Calendario de inversiones
Dada la naturaleza de los pracesos de desarrolio inmaobiliario, los desembolsos se van hadiendo a medida

que la construccién y operacion del Inmueble respectivo vayan avanzando. El remanente queda invertido
en valores e instrumentos gubernamentales de renta fija.
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Folieto de Reestruciuracion Sociatsria

Al 31 de diciembre de 2020, se_han iniciado obras en los siguientes proyectos:

Combinacion de Negocios
Fibra PLUS- Fibra HD

gsﬁggz | Comercia 2521 | Cuauhtémoc, COMX | 23527 | 8.39%
A;éergjiéo Oficinas 1521 Guadalajara, Jalisco 7,534 2.83%
Aﬁuégsggto Comerciai 1821 Guadalajara, Jalisco 2,200 678""‘"’"/0
Torre{g?mier Oficinas | Por definir | *'onermosa, 3828 .
Bora Vivienda 1522 Cuglimalpa, COMX 18,555 . 2%
(:E(flfs;; Vivienda 2522 | Cuauhtémoc, COMX | 7,977 285%
gjrfﬁ;; Oficinas 2522 | Cusuhtémoc, COMX | 38,447 | 13.7%

Manzanitio Comercial Por definir  : Manzanillo, Colima 20,829 . 743% |
Vidarte Satélite | Comercial | Por definir m;f‘g‘;aagi' Bdo. | 43077 4.66%
Vidarte Satélite | Oficinas Por definir Tiai”i?&ii’ Bdo. | 45 600 4.49%

Ciudad del . . Cd. del Carmen, o

Carmen Ofidnas ‘ Poﬁr definir Campeche 10,592 L 3...7§ /s
Total de portafolio en desarrolio 159,566 | 56.91%

1Pueden presentarse variaciones en &l inicio de opgraciones de entre {+/-) 6 meses,

2Fecha estimada, dado gue aln se estd en blsqueds de fuentes de financiamienta pars su Gesarrollo.

3Fodrian registrar variaciones dependiendo de Iz duracidn de la contingencia sanitaria originada por ef COVID-19,

Calendario de desinversiones

En lo concerniente a fas desinversiones, una vez desarrollados y estabilizados los activos, Fibra Plus
determinara el momento y condiciones propicias para realizar y capturar la plusvalfa de Ias inversiones de

Fibra Plus.

Conviene apuntar gue, si bien el plazo para la realizacion y captura de la plusvalia de un active serd
determinado por el Comité Técnico y, en su caso, cuando dicha desinversidn represente el 20% {veinte por
clento) o mas del Patrimonio del Fideicomiso, por la Asamblea de Tenedores; es |a intencidn respetar en
todo momento [as restricciones que apliquen en cuanto a plazos aplicables para Fibra Plus, en los términos
de las disposiciones fiscales vigentes.

A la fecha, no se han realizado desinversiones de activos, aunque existe una propuesta vigente para ia
cornpra total del Active Torre Arcos, cuyo proceso de desinversion continlia. La Administracion también se

GA#292308vIA
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encuentra explorando alternativas de desinversidn de ofros activos, en pro de mejorar f rendimiento de
los tenedores.

K. DETALLE DEL TRATAMIENTO CONTABLE DE LA OPERACION

El tratamiento contable de la Combinacién de Negocios se llevara a cabo en su oportunidad de conformidad
con lo establecido en la NIIF 3 “Combinacion de Negocios”, la cual requiere reconocer Jas adguisiciones de
negocios mediante el método de Combinacidn de Negocios, mismo que, en términos generales, incluye los
siguientes procedimientos v evaluaciones: (i) determinar si una transaccion o suceso califica como
combinacién de negocios; (i) identificar al adquirente (determinar la empresa que cbtiene control de otro
negocio); (i) determinar la fecha de Combinacidn de Negocios; (iv) medir y reconocer al valor razonable
en la fecha de Combinacion de Negocios, los actives identificables adguirides, los pasivos asumidos v la
participacion no controladora en la adquirida; (v) medir la contraprestacion a su valor razonable, y (vi)
reconocer cualquier diferencla entre la contraprestacidn transferida y los actives identificebles netos
adquiridos, la gue comunmente se conoce como crédito mercantit adquirido o plusvalia (active), ¢ ganancia
en compra (resuitados).

l.a NIIF 3 define un periodo de 12 (doce) meses a partir de la fecha de Combinacion de Negocios para
completar la determinacién y distribucion del método de compra.

L. CONSECUENCIAS FISCALES DE LA OPERACION

Salvo por aquellos impuestos que resulten aplicables en términos de la legislacion aplicable, FIBRA PLUS
considera que no tendrd consecuencias fiscales exclusivamente como resultado de la Combinacion de
Negocios.

M. DIFERENCIAS RELEVANTES ENTRE LOS DERECHOS DE LOS TITULOS ANTES Y DESPUES
DE LA COMBINACION DE NEGOCIOS

No existiran diferencias relevantes entre ios derechos de los tenedores actuales de FIBRA PLUS, antes de
la Combinacion de Negocios, v aquellos que tendran con posterioridad a la misma, Incluvends los
Certificados FIBRA PLUS que se entreguen a los Tenedores de FIBRA HD como resultade de & Ofertz.

En caso de ser aprobada y consumar la Combinacidén de Negocios, todos los tenedores de FIBRA PLUS
tendran los mismos derechos.
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Folleto de Reestruciurscion Societaris
Combinacion de Negodios
Fibra PLUS- Fibra HD

4. INFORMACI(:)N CONCERNIENTE A CADA UNA DE LAS PARTES INVOLUCRADAS EM LA
TRANSACCION

A. FIBRA PLUS

La denominacién social de FIBRA PLUS es Banco Azteca, S.A., Institucién de Banca Mdltiple, Direccidn
Fiduciaria, como fiduciario del Fideicomiso niimero F/1110 y denominado “FIBRA PLUS”, en &l que participa
NFD, S.A. de C.V. come fideicomitente, Fibra Plus Management como administrador y asesor del Fideicomiso
y el Fideicomiso de Control F+, como fideicomitente adherente,

Los Certificados FIBRA PLUS se encuentran inscritos en el Registro Nacional de Valores baje & ndmero
2813-1.81-2016-001 vy cotizan en ia Bolsa con la clave de pizarra "FPLUS”,

FIBRA PLUS tiene su domicilio en Av. Santa Fe No. 498 Tercer Piso, Colonia Lomas de Santa Fe, Alcaldia
Cuajimalpa, 05348, Ciudad de México.

FIBRA PLUS es una fibra mexicana enfocada en el desarrolioc de bienes inmuebles destinados a
arrendamiento bajo un esquema de administracién interna. FIBRA PLUS es un fidelcomisc emisor de
certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios, celebrado en términos de los articulos 187 v 188 de la Ley
del Impuesto Sobre la Renta v 1a Resolucion Miscelanaa Fiscal aplicable.

Para mayor informacidn sobre FIBRA PLUS, se sugiere constiltar el Reporte Anual de FIBR& PLUS, asi como
toda la informadon divulgada por FIBRA PLUS en términos de lo establecido en la Ley del Mercado de
Valores vy la Circular Unica, incluyendo reportes frimestrales y eventos relevantes en las siguientes ligas
https:/fwww.brmy.com.mx; www.aoh.mx/cnby y hitps://www . fibraplus.mx/.

Activos de FIBRA PLUS

Al 31 de marzo de 2021, FIBRA PLUS contaba con una cartera de 16 proyectos con un area bruta rentable

‘(ABR) de 280,339 m?, de los cuales, 6 proyectos se encuentran en desarrollo, 4 en planeacion v blsqueda
de financiamiento, 4 en operacion, y 2 en estabilizacion. Todos los proyectos, una vez finalizado su
desarrollo, estaran destinados al arrendamiento en diversos sectores inmobiliarios, teles come comerdal,
ofidnas, industriat v vivienda. Ei portafolio de FIBRA PLUS se compone por 6 activos comerciales, 6
proyectos de oficinas, 2 activos industriales y 2 inmuebles de vivienda en arrendamiento.
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Los actives se encuentran localizados en los siguientes estados:

e Dpion, Eslabl

Las principales caracteristicas de cada uno de las propiedades sefialadas anteriormente, son las siguientes:

Activos en Operacidn

1 Autién Comercial 2017 Autldn de Navarro, Jalisco 5,017
2 Baja California Industrial 2017 Ensenada, Baja California 40,279
3 Sonora Industrial 2018 Nogales, Sonora 54,936
4 Torre Arcos Oficinas 2017 Guadalajara, Jalisco 4,831
5 Torre Premier Fase 1 Oficinas 2019 Villahermosa, Tabasco 5,631
6 Salina Cruz Comercial 2020 Saling Cruz, Oaxaca 10,079

Activos en Desarroflo

1 Espacio Condesa Comercial 2021 Cuauhtemac, COMX 23,527
2 Héredit Acueducto Oficinas 2020 Guadalajara, Jalisco 7,934
3 Héredit Acueducto Cornercial 2020 Guadalajara, Jalisco 2,280
4 Torre Premier Fase 2 Oficinas Por definir Villahermosa, Tabasco 3,828
5 Bora Vivienda en renta 2022 Cuajimaipa, CDMX 18,555
6 Espacio Condesa Vivienda en renta 2022 Cuauhtémoc, CDMX 7,977
7 Espacio Condesa Ofidnas - 2022 Cuauhtémoc, CDMX 38,447
8 Manzanillo " Comerclal Por definir Manzanilio, Colima 20,829
] Vidarte Satélite Comercial Por definir i Tlalnepantla, Edo. de Méx. 13,077
10 Vidarte Satélite Oficinas Por definir | Tialnepantla, Edo. de Méx, 12,600
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- Ubn

Ofidnas Por definir | Cd. del Carmen, Campeche 10,582

Ciud;d del Carmen

Evolucion que ha tenido Fibra PLUS

El 2020 puso a prueba la capacidad de respuesta y resiliencia de FIBRA PLUS, ante un entorno de
incertidumbre y desaceleraclén econdmica, con resulftados que fueron positivos v mejores que los del afio
anterior:

« Como parte de las medidas emprendidas para hacer frente a la contingencia, se efectuaron diferimientos
y descuentos de renta a los inquilinos emproblemados. El monto de condonacion, gue fue compensadc
por un aumento en la vigencia de los contratos, tuvo un impacto del 0.13% del presupuesto anual, El
monto diferido representd ef 7.6% del presupuesto anual, def cual se ha recuperado mas del 71%.

« La cobranza se coloco por encima def 98% v el impacto por COVID sdlo fue del 1.8% de los ingresos.

« A pesar de la pandemia y los diferimientos, FIBRA PLUS reportd NOI, utilidad e ingrescs por encima de
los datos del 2019,

» Se tomaron medidas para reducir los gastos de FIBRA PLUS cuyo efecto fue un ahorre de alrededor de
$25 millones de Pesos con respecto al presupuesto anuat.

e Se firmd un crédito por $300 millones de Pesos con Bancrea, del cual se dispusieron $162 miliones de
Pesos.

+ Finivel de endeudamiento de FIBRA PLUS se ubicd en niveles inferiores al 14% (catorce por ciento),
une de los mas bajos de la industria.

« A pesar de que la construccion no se considerd como una actividad esencial por algunos meses, FIBRA
PLUS mantuvo, con un menor ritmo, el desarrollo de las obras de Espacio Condesa Comerclal v
Acueducto, logrando avances del 75% {setenta y cinco por diento) en el primero y més del 90% {noventa
por ciento) en el segundo.

« En Espacio Condesa se firmé una de las anclas mas importantes v la ocupacién de apertura ya se
encuentra cercana al 80% {ochenta por ciento).

. Seinidd la transicién hacia una empresa sustentable y se emitid el primer reporte de sostenibilidad.

» Se concursd el proyecto ejecutivo para Bora, resultando como ganador Sordo Madaleno, con quien ya
se inicid la reconfiguracion de la torre de usos mixtos.

» los ingresos anuales presentaron un crecimiento del 12.8% (doce punto ocho por ciento), ubicandose
en $120.4 millones de Pesos, mientras que la utilidad neta consolidada presenté un incremento superior
al 100% (cien por ciento).

Para mayor informacion sobre FIBRA PLUS, se sugiere consultar el Reporte Anual de FIBRA PLUS, asf como
toda fa informacion divulgada por FIBRA PLUS en términos de lo establecido en la Ley del Mercado de
Valores y la Circular Unica, incdluyendo reportes trimestrales y eventos relevantes en las sigulentes iigas
https://www.bmv.com.mx; www.gob.mx/cnby v https://www.fibraplus.m/.

Estrictura def Patrimonio del Fideicomiso
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A la fecha del Folleto Informativo, el nimero total de Certificados FIBRA PLUS es de £59,158,652
(seiscientos cincuenta y nueve millones ciento dncuenta y ocho mil seisclentos cincuenta v dos), de ios
cuales: (i) 373,526,198 (trescientos satenta y tres millones quinientos veintiséis mil ciento noventa v ocheo)
estan en drculacion, y (i) 285,632,454 (doscientos ochenta y cinco millones seiscientos treinta y dos mi
cuatrocientos cincuenta y cuatro) se encuentran en la tesorerfa de FIBRA PLUS.

De los 285,632,454 (doscientos ochenta y cinco millones seisclentos treinta v dos mil cuatrodientos
cincuenta v cuatro) Certificados FIBRA PLUS que se encuentran en la tesorerfa de FIBRA PLUS, hastz
178,363,793 (dento setentz y ocho millones frescientos sesenta y tres mil setecientos noventa vy tres)
Certificados FIBRA PLUS podran ser utilizados para la Oferta, considerando la base promedio del Rango del
Factor de Intercambio.

Cambios Significativos en los Estados Fnancieros

Salvo por la Combinaciéon de Negocios, no ha habido cambios significativos en lfos estados finandieros desde
el Ultimo Reporte Anual de FIBRA PLUS.

B. FIBRAHD

La denominadion social de FIBRA HD es Banco Actinver S.A., Institucion de Banca Mdltiple, Grupo Financiero
Actinver, Division Fidudaria, como fiduciario del Fideicomiso ndmero F/1523 y denominade “FIBRA HD, en
el que participa el Fideicomiso de Fundadores como fideicomitente y Fibra HD Servicios como administrador
y asesor de FIBRA HD.

Los certificados bursétiles fiduciarios inmobiliarios emitidos por FIBRA HD se encuentran inscritos en el
Registro Nadional de Valores bajo el nimero 3265-4.15-2017-001 y cotizan en la Bolsa con la clave de
pizarra "FIBRAHD",

FIBRA HD tiene su domicilio en Guillermo Gonzalez Camarena numero 1200, Pisos 9 y 10, Colonia Centro
de Ciudad Santa Fe, Demarcacidn Territorial Alvaro Obregdn, Ciudad de México, C.P. 01210.

FIBRA HD, como emisora de valores mantiene informacién pdblica disponible en su pagina de internet
https;//www,fibrahd.com.mx/, en la pagina de la CNBV www.gob.mx/cnbv y en la pagina de internet de la
Bolsa www.bmv.com.mx. Para mayor informacidn sobre FIBRA HD, se sugiere consutiar e Reporte Anual
de FIBRA HD, asf como toda la informacion divulgada por FIBRA HD en términos de lo establecido en la Ley
del Mercado de Valores vy la Circular l’)nica, incluyendo reportes trimestrales y eventos relevantes, todos los
cuales pueden ser consultados en las paginas de internet sefialadas anteriormente, en el entendido que
estas Ultimas (o su contenido) no forma parie del presente Folleto Informative.
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Activos de FIBRA HD

Los activos se encuentran iocalizadoes en los siguientes estados:

Fuente: Reporte Trimestral Fibra HD

Las principales caracteristicas de cada uno de las propiedades sefialadas anteriorments, todas las cuales ya
se encuentran en operaddn, son las siguientes:

R e ik A ¥ 2 A
1 Punto Chapultepec Comercial 2012 Guadalajara, Jaiisco 5,380
2 Carmen Center Comercial 2006 Cd. Del Carmen , Campeche 15,0626
3 Lomas Verdes Comercial 2013 Naucalpan, £do Mex 8.863
4 La Pilita Comercial 2010 Metepec, Estado de México 6,450
5 Chimathuacan Comercial 2011 Chimalhuacan, Estado de México 31,204
6 Portafolio Bodega Aurrera Comercial N/D Estado de México y CDMX 4,250
7 Portafolio Olab Comercial N/D Estado de México v CDMY 3,518
8 Plaza San Antonio Comercial 2013 CDMX, Alvaro Obregon 1,907
9 Barrio Reforma Comercial 2000 CDOMX, Juarez 2,130
10 Via San Juan Comercial 2015 CDMX 14,363
11 Cataviha Comercial 2012 Mexicali, Baja California 3,100
12 Casa Grande Comercial 2004 Saltillo, Coahuila 4,435
13 La Roca Comercial 2015 Cancln, Quintana Roo 7,011
14 Sky Cumbres Oficinas 2015 Cancln, Quintana Roo 1,786
15 Mochis Comercial 2009 Los Mochis, Sinaloa 22,753
16 Los Corales . Comercial 2010 Veracruz, Veracruz 6,028
17 Burger King Comercial N/D Sonora, Sinaloa y Baja California 2,055
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18 Cantera Tepic Comercial 2014 Nayarit, Tepic 5,963
19 Peninsula Comercial 2007 | Cabo San Lucas, Baja California Sur 7,183
20 Suzuki Comercial 2006 La Paz, Baja California Sur 1,248
21 UVM Educativo 2006 Nogales, Sonora 3,995
22 Piaget Educativo 2010 Los Mochis, Sinaloa 3,016
23 La Calma Educativo 2003 Zapopan, Jalisco 10,280
24 IPETH Educativo 2012 Puebla, Puebla 3,890
25 Colegio Técnico Queretaro . Educativo 2005 Corregidora, Queretaro 4076
26 | Colegio México Nuevo Queretaro Educativo N/D Querétaro, Querétarc 3,706
27 Celtic Fducativo 2004 Corregidora, Querelare 13,168
28 Daher . Industrial 2007 Nogales, Soncra £,141
29 Hyson Industrial 2003 Nogales, Soncra 6,733
30 Veritiv Industrial 2607 Nogales, Sonora 4 645
31 Esquimal Industrial 2007 Aguascalientes, Aguascalientes 12,786
32 SQM Industrial 2007 Manzanillo, Colima 11,255
33 Yazaki Industrial 2007 Durango, Durange 21,709
34 Elaktra Industrial 2003 Villahermosa, Tabasco 17,895
35 Heineken Industrial N/D Chimalhuacan, Estade de México 5,942
36 Terntum Industrial 2019 Naucalpan, Estado de México 7,385
37 Bosque Real Oficinas 2017 Huixquilucan, Estado de México 1,530
38 Corporativo Arboledas Oficinas N/D Periférico Norte, Estado de México 3,151
39 Torre Garza Sada Oficinas 2014 Aguascalientes, Aguascalientes 1,812
40 Duraznos Oficinas N/D Bosques de las Lomas, CDMX 3,954
41 Periférico Sur Oficinas 2016 CDMX 4,230

Evolucion que ha tenido Fibra HD

Durante el inicio de la fase 3 de la contingencia sanitaria, el sector comerdal fue ef sector que presenta
mayor afectacion directa en el portafolio de Fibra HD, con efectos de menor escala en &f resto de los
sectores. En la mayorfa de los estados se sufrieron clerres de plazas comerciales, ordenados por [as
autoridades.

Durante el inicio de la pandemia el objetive prindpal fue mantener y apovar los arrendatarios, trabajando
en conjunto con eflos para mitigar, de la mejor forma posible, los efectos adversos para ambos. La estrategia
puesta en marcha se basd en mecanismos transitorios de ajuste con el objetivo de que, si bien se afectd el
flujo de caja en los meses de contingencia, dicha afectacion no fuera permanente.

Ente las medidas de emergencia tomadas para mitigar los impactos en Fibra HD se encontrarcsn:
« Disponer de lineas de crédito por $500 millones de pesos.
+ Cambio temporal en la determinacion de las distribuciones.
s Revision del presupuesto para posponer o restringir clertos gastos o inversiones no esenciales, sin
comprometer la operacion y el buen funcionamiento de las propiedades

Para el sequndo trimestre del 2020, la répida implementacion de dichos mecanismos, sumado ai apoyo de
tos inquilinos y colaboradores, dieron resultados por encima de lo esperado

o Se transitd la crisis sin utilizar recursos de caja.
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El flujo generado por la operacidn ha sido suficiente para continuar operando;
Se realizd la amortizacién antidpada de deuda

« Se realizaron negociaciones con la mayor parte de los inguilinos de manera independiente para
atender sus inquietudes, negociar concesiones y manejar de la mejor manera los efectos adversoes
para ambos;

s Se adaptaron las propiedades a los nuevos estdndares de seguridad y salubridad establecidos:

« Se conservo la liguidez necesaria para garantizar la operacién en el corto y mediano plazo.

Para el derre de junio, el 73% de los inquilinos tuvo algdn tipe de acercamiento para negodiar ia situadién
de su contrato de arrendamiento, con lo siguientes resultados:

+ Diferimientos por un 25%. Con un diferimiento promedio ponderado de 2.9 meses sobre un 80%

de la renta,

+ Descuentos por un 23%. Con un descuento promedico ponderado de 2.3 meses sobra un 58% de
la renta,
Diferimiento mas descuento por un 1%,
Renovaciones anticipadas de su contrato de arrendamiento por un 6%,
Dejar el local o no renovar por un 3%, v
En proceso de negociacion por un 15%,
El 27% restante de los contratos permanece sin cambio {contempla los inquilines gue no han tenido
acercamiento alguno © no han buscado apoyo alguno).

Al cierre del diciembre de 2020, el 18% de los contratos de arrendamiento de los inmiuebles que integran
la cartera, en términos de ingresos, estaban denominados en ddlares. Por otra parte, el promedio ponderado
de la vigencia de los contratos de arrendamiento de los inmuebles de la cartera era de 3.81 afios.

Al dierre de diclembre, el 74% de los inguilinos, con base en facturacién mensual, tuvo aigin tipo de
acercamiento para negodiar la situacion de su contrato de arrendamiento por la emergencia sanitaria:

« Diferimientos por un 17%. Con un diferimiento promedio ponderado de 3.3 meses sobre un 59%
dela renta. '

s - Descuentos por un 30%. Con un descuento promedio ponderado de 4.7 meses sobre un 59% de
{a renta,
Diferimiento mas descuento por un 9%,
Renovaciones anticipadas de su contrato de arrendamiento y/o en proceso de renovacdién por un
7%, )

+ Dejar el local o no renovar por un 5%, y

« En proceso de negociacién por un 5%,

+ El26% restante de tos contratos permanece sin cambio (contempla los inquilinos gue no han tenide
acercamiento algunc o no han buscado apoyo alguno).

El LTV de FIBRA HD se ubicé en 39.9% al cierre del 2020. Es importante sefialar gue dado gue los recursos
restantes de la linea de crédito dispuesta durante el primer trimestre de 2020 se encuentran en caja, el
endeudamiento neto al derre del tercer trimestre es de 37.0%. '

FIBRA HD, como emisora de valores mantiene informacion plblica disponible en su pagine de internet
https://www.fibrahd.com.mx/, en la pagina de ta CNBV www.gob.mx/cnbv y en la pagina de internet de la
Bolsa www.bmv.com.mx.

Para mayor informacion sobre FIBRA HD, se sugiere consultar el Reporte Anual de FIBRA HD, asi como
toda la informacion divulgada por FIBRA HD en términos de lo establecido en la Ley del Mercado de Valores
y la Circular Unica, incluyendo reportes trimestrales y eventos relevantes, todos los cuales pueden ser
consuitados en tas paginas de internet sefialadas anteriormente, en el entendide que estas dltimas (o su
contenido) no forma parte del presente Folleto Informativo.
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Estructura defl Patrimonio del Fideicomiso

De conformidad con la dltima informacion publicamente disponible, Fibra HD cuenta con 2,090,893,251
{dos mil noventa millones ochodientos noventa v tres mil doscientos cincuenta y uno) Certificados FIBRA
HD, de los cuales {i) 437,179,992 (cuatrocientos treinta y siete millones ciento setenta vy nueve mil
novecientos noventa v dos) se encuentran en circulacion, y (3i) 1,653,713,259 (mi seiscientos cincuenta v
tres millones setecientos trece mil doscientos cincuenta y nueve) se encuentran en la tesorerfa de FIBRA
HD.

Cambios Significativos en los Estados Financieros
Hasta donde es del conocimiento de FIBRA PLUS vy de conformidad con la informadién plblicamente

disponible, no he habido cambios significativos en los estados financieros desde el Htimo Reporte Anual de
FIBRA HD.
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5. FACTORES DE RIESGO

La Emisora ha identificado los siguientes factores de riesgo relacionados con la reestructinadion socletaris
que pudieran afectar significativamente su desemperio v renitabilidad e influir en el precio de fos Certificados
FIBRA FPLUS. Adicionalmente, se deberan de considerar los factores de Hesgo respecio de FIBRA PLUS i ia
industria reflefados en ef Reporte Anual de FIBRA PLUS que se encuentra a disposicion en fas siguientes
paginas de infernet www.bmv.com.mx, http://www.gob.mx/cnbv, vy httos://fwww.fibrapius.md.
Finalmente, cabe la posibilidad de que las operaciones de FIBRA FLUS se vean afectadas por olres riesgos
qgue la misma desconoce o que actualmente no considera significativos.

La reestructuracion societaria propuesta podria afectar el precio de los Certificados de FIBRA
PLUS.

Como consecuencia de fa realizacion de la Combinacién de Negocios que se describe en ef presente Folieto
Informativo, FIBRA PLUS adquirira, sujeto a la consumacion de la Oferta, hasta el 100% (cien por dento)
de los Certificados FIBRA HD v llevaré a cabo la combinacion de negocios de FIBRA PLUS con los de FIBRA
HD, to cual puede ser percibido negativamente por los inversionistas lo que, a su vez, podria repercutir en
el precic de mercado de los Certificados de FIBRA PLUS,

Negativas o retrasos en el consentimiento para llevar a cabo la reestructuracion societaris.

Conforme a lo establecido en la LMV, la Circular Unica y el Contrato de Fideicomisc FIBRA PLUS, la
Combinacion de Negocios requiere ser aprobada en asambiea general de tenedores de FIBRA PLUS, por la
mayoria de los tenedores de Certificados FIBRA PLUS con derecho a voto. Si los tenedores no aprueban ia
Combinacion de Negocios o lo hicieren con posterioridad a ia fecha de la Asamblea de Tenedores, se podria
percibir negativamente por los inversionistas, afectando el precio de los Certificados de FIBRA PLUS.

La Combinacion de Negocios ests sujeta a gque se concluya con la Oferta, s cual, asts sujeis af
cumplimiento de ciertas condiciones.

La Combinacidn de Negocios esta sujeta a que se concluya con la Oferta, la cual, estd sujeta al cumplimiento
de ciertas condiciones, por lo que la Combinacién de Negocios dependerd de la consumacién de la Cferta.
La consumacion de la Oferta y las obligaciones asociadas a dicha consumacion por parte de FIBRA PLUS,
se encuentran sujetas al cumplimiento {o dispensa, en su caso), de las sigulentes condiciones, en o antes
de la Fecha de Vencimiento: ’

A. Que ninguna Entidad Gubernamental haya decretado, emitido o promulgade alguna ley, decreto,
reglamento, regla, circular, requerimiento, orden, resolucion, comunicacion o instruccidn gue
prohiba, limite o restrinja la realizacion de la Oferta (incluyendo su inicio o consumadion) o afecte
de manera adversa cualesquiera términos v condiciones de la Oferta;

B. Que hayan aceptado la Oferta tenedores titulares de Certificados FIBRA HD gue representen,
por lo menos, el Parcentaje Minimae;

C. Que todas las autorizaciones requeridas necesarias para iniciar o completar la Oferta havan side
obtenidas o permanezcan vigentes, incluyendo la autorizacion de la CNBV para iz difusién del
aviso de oferta piblica y el folleto informativo de la Oferta, asf como la autorizacién de la
COFECE;

D. ~  Que no haya ocurrido algin hecho, circunstancia, acontecimiento o cambic, en general, que
individualmente o en su conjunto, haya tenido o razonablemente pueda esperarse gue tenga un
Efecto Adverso y Significativo en FIBRA HD;
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E. Que no fenga lugar la suspension o limitacién significativa de la intermediacién de valores, en
forma general, en la Bolsa;

F. Que no ocurra cualquier cambio significativo en el tipo de cambio del Peso o del délar o cuslguier
suspension de, limitacién a, los mercados cambiarios, y/o

G. Que no tenga lugar cualquier camblo adverso y significativo en las condiciones politicas, de
mercado, econdmico, fiscales, regulatorias o financieras de México.

El cumplimiento ¢ realizacion de cualquiera de las condiciones de la Oferta serd determinado
razonablemente por FIBRA PLUS vy pueden ser invocadas, utilizadas, ejercidas ¢ determinades
exclusivamente por FIBRA PLUS, con independencia de las circunstancias que les hayan dado origen. Las
condiciones a que se encuentra sujeta la Oferta también podran ser dispensadas por FIBRA PLUS {en la
medida en que lo permita la legislacién aplicable) en todo o en parte en cualquier tiempo v periddicamente,
a su entera discrecién,

El Factor de Intercambio es fijo y no podra variar durante el Periodo de la Oferts

El Oferente estd ofreciendo adquirir los Cartificados FIBRA HD v entregar a cambio Certificados FIBRA PLUS
conforme al Factor de Intercambio, lo que significa que los tenedores de FIBRA HD recibiran derto nGmero
de Certificados FIBRA PLUS por sus Certificados FIBRA HD. El Factor de Intercambio se mantendrad filo
durante el Periodo de ia Oferta v no podra variar. En virtud de lo anterior, el valor de Certificados FIBRA
PLUS gue cada tenedor de FIBRA HD reciba podria Hlegar a ser inferior al valor de los activos una vez
concluida la Combinacion de Negocios y, por fo tanto, en caso de que algln tenedor acepte la Oferta, podria
recibir por cada uno de sus Certificados FIBRA HD un monto inferior al valor de los activos.

Cancelacion de Ia inscripcion y listado de Jos Certificados FIBRA HD

Con posterioridad al Periodo de la Oferta y como acto independiente a la Combinacion de Negodios que se
describe en este Folleto, una vez consumada, si se obtuviere la aprobacion de tenedores que representen,
por lo menos, el 95% (noventa y cinco por ciento) de los Certificados FIBRA HD, se realizarén los actos
jurfdicos v de otra naturaleza necesarios a efecto de gue FIBRA HD, en cumplimiento con lo dispuesto por
el Artfculo 108 de la Ley del Mercade de Valores y por la Circular Unica, solicite a la CNBY la cancelacion de
la inscripcion de los Certificados FIBRA HD en el RNV y en ef listado de cotizacidn de la BMY, incluyende,
sin limitacidn, la constitucién de un fideicomiso de pago.

Informacion de FIBRA HD

La informacion sobre la situacion administrativa, financiera, operativa y/o juridica de FIBRA HD contenidz
en este Folleto Informativo fue extraida del Reporte Anual de FIBRA HD, de los reportes trimestraies,
eventos relevantes y demas informacién preparada, difundida y de otra manera puesta a disposicidn del
pUblico por parte de FIBRA HD. FIBRA PLUS tomé la decision de poner a consideracion de la Asamblea de
Tenedores la Combinacién de Negocios (nica y exclusivamente con base en la informacién plblica que
FIBRA HD ha preparado, difundido y puesto a disposicidn del publico inversionista a esta fecha.

En consecuencia, ni FIBRA PLUS ni Fibra Plus Management tienen ni asumen, ni podra interpretarse que
tendrén o asumirén, responsabilidad alguna respecto de dicha informacidn (incluyendo, sin limitacién,
respecto de cualquier responsabilidad en que FIBRA HD pudiera incurrir con mwotivo de difusidén de
informacion falsa, inexacta o que pudiere indudir al error al pUblico inversionista).
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Mapa de riesgos de FIBRA PLUS

El Asesor y Administrador de la FIBRA, en conjunto con el Comité Técnico y el Comité de Auditoris, de
manera recurrente llevan a cabo la identificacion y la administracion de riesgos relacichades con la
operadon. A continuacién, se muestra un mapeo de los riesgos identificados:

I

11

111,
v.

VL

VIL

VIHI.

IX.

X1

XII,

4

i

Fibra Plus puede ser incapaz de compietar los desarrollos y/o las adquisicionas de Activos que
podrian hacer crecer su negocio e Inclusive, si se concluye el desarrollo v/o se celebran las
adquisiciones, segln corresponda, Fibra Plus podna ser incapaz de integrar v operar
exitosamente los Activos respectivos.

El retorno de la inversidn de los Inmuebles en desarrollo y de fos inmuebles que se pueden
desarrollar en un futuro puede ser menor a lo anticipado por Fibra Plus.

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

La incapacidad para percibir las Rentas de los Arrendatarios a tiempo o de no cobrarlas en o
absoluto podrfa afectar negativamente el desempefio financiero de Fibra Plus.

El crecimiento de Fibra Plus depende de fuentes externas de capital, las cuales pueden no
siempre estar en términos favorables. Fibra Plus pretende crecer a través de la adquisicidn de
activos, para lo cual se contempla recurrir a financlamientos a través de deuda v capital. Fibra
Plus podria no estar en posicidén de aprovechar las ventajas de oportunidades de inversién
atractivas para el crecimiento si no le es posible acceder a los mercados de capital v deuda
oportunamente y en términos favorables.

La capacidad de Fibra Plus para vender valores de renta variable y aumentar el capiial con &l fin
de expandir sus negocios dependerd, en parte, del precio de mercado de los CBFIs v &
incumplimiento de las expectativas del mercado con respecto al negoclo podria afectar
hegativamente el precio de mercado de los CBFIs y limitar la capacidad de vender valores de
renta variable.

Es probable que los futuros arreglos financieros contengan convenios que resirinjan a las
operaciones de Fibra Plus, lo que podria afectar sus poiiticas de distribucion v de operacién, asf
como su habilidad para obtener financiamiento adicional.

Se estd sujeto a un limite maéximo de apaiancamiento y a un indice de coberture da servico de
la deuda en términos de la Legislacion Aplicable, lo que podria limitar la capacidad para cbtener
financiamientos.

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

Las inversiones inmobiliarias representan poca liguidez, lo cual podria reduch el efectivo
disponible para reaiizar Distribuciones de Efectivo.

Los Inmusbles relacionados con los Activos podrian sufrir deterioros, jos cuafes tendrian un
efecto adverso en los resultados de operacién de Fibra Plus.

Las industrias de centros comerciales y de oficinas se encuentran altamente fragmentadas vy
orientadas a las preferencias de los consumidores, por lo cual, los Inmuebles refacicnados con
los Activos que pertenezcan a estos sectores, pueden afectar adversamente a Fibra Plus.
Adicionalmente, Fibra Plus podria ser incapaz de adaptarse a las nuevas tendencias de mercado,
0 nuevas preferencias def consumidor, disminuyendo el atractivo de sus ceniros comerciales y
oficinas v, por lo tanto, de los ingresos vy utilidades.
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La fluctuacion en el valor del Peso frente al Dolar de los Estados Unidos podria afectar
negativamente el desempefio financiero de Fibra Plus y el Patrimonio del Fideicomise.

Las posibles alzas en las tasas de interés en México podrian aumentar los costos financieros de
Fibra Plus.

Mapa de riesgos de FIBRA HD

A continuacidn, se muestra un mapeo de los riesgos de FIBRA HD:

11

111

Iv.

VL

VIL

VIIIL

LTHGOS
RIESCOSSISTRICDS RELATIONADDS
COMMLEYSS
REGULATIONES

Concentracion dei Portafolio: al cierre del trimestre, los 10 principales inquliines del portafolio
representan 34.84% del total de los/ingresos del primer trimestre del afic 2021, en linea con
lo reportado &l trimestre anterior. Actualmente, ningun inquilino representa mas del 7% del
total de los ingresos.

Vencimiento de los Contratos: el promedio ponderado de la vigencia de los contratos de
arrendamiento de los inmuebles de la cartera al cierre del trimestre reportado es de 3.47 afcs.

Cartera Vencida: Por los diferimientos otorgados a los inquilinos durante la contingencia
sanitaria, las cuentas por cobrar del trimestre reportado representan $120.6 millones de peses
vs-$106.0 millones de pesos del trimestre anterior vy representan 71.41 dias dlientes vs 66.55
dias clientes del trimestre anterior.

Riesgo Sistémico: continuar atendiende las inquietudes de nuestros inguiinos vy negociar
concesiones para mitigar de la mejor forma posible, os efectos adversos para ambos.

Riesgo Contraparte: segln el modelo de reconocimiento de cuentas incobrables implementado
de acuerdo con fa NIIF 15, nuestra perdida esperada es de 1.74% de los ingresos iotales. Para
disminuir este riesgo, cada vez sumamos mas inquilinos institucionales a nuestro portafolio.

Riesgo de Crédito: Con el fin de asegurar la fiquidez de la compafiia, durante el primer fimestre
del afio 2021 FIBRA HD dispuso $300 millones de pesos de la linea de crédito contratada con
BBVA. Con lo anterfor, al derre del primer trimestre del afio 2021, el LTV de FIBRA HD es de
42.9%, sin embargo, considerando que este monto se tiene sin uso, ef apalancamienis neto es
de 37.9%.

Riesgo de Tasa de Interés: Como parte de la politica de Administracion de Riesgo de Tasa de
Interés, el Asesor y Administrador llevd a cabo fa contratacion de las coberturas necesarias
para mitigar el riesgo de tasa de interés de la emision de los certificados bursatiles fiduciarios
FIBBA HD 19U. De acuerdo con los contratos SWAP de tasa de interés, FIBRA HD acuerda
intercambiar la diferencia entre los importes de la tasa de interés fija y variable caicuiados sobre
los importes de nocional acordado (Ver seccion correspondiente).

Riesgo Cambiario: Como parte de su politica de Administracion de Riesgo Cambiario, 12
Administracién de FIBRA HD llevé a cabo la contratacion de PaR Forward con el fin de cubrir la
exposicion al riesgo de tipo de cambio USD/MXN, debido a gue mensualmente se reciben rentas
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en ddlares de las propiedades industriales y comerciales que tienen como parte de su operadién
(Ver seccién correspondiente).

X, Riesgo de Liquidez: Con respecto a la posicion de liquidez de la FIBRA, el 12 de marzo llevamos
a cabo una disposicion adicional por un monto de $300 millones de pesos del Contrato de
Apertura de Crédito en Cuenta Corriente con BBVA. El monto total dispuesto en dicho contrato
representa $500 millones de pesos. Al clerre del primer trimestre contamos con $733 millones
de pesos en caja. Asimismo, al cierre del trimestre, se cuenta adicionalmente con $400 millones
de pesos en lineas de crédito no dispuestas.

X Riesgo de Mercado: Las tasas de ocupacidn y rentas se ven influenciadas por iz oferta v ia
demanda del mercado. En los mercados con altas tasas de ocupacién, las tasas de renta
aumentaran por encima de la inflacién, mientras que ocurre Io contrario en mercados con bajas
tasas de ocupacién. La mayoria de’los contratos de arrendamiento prevén contractual mente
aumentos en las rentas, ya sea por inflacion o tasas fijas o respecto al tipo de cambio aplicable
al arrendamiento en cuestion.

XL Riesgo Sistémico: procurar y mantener una situacion de solvencia v de liquidez adecuada en
nuestro balance. Cambic temporal en la mecanica de las distribuciones, disposicién de iinea de
y revisidn continua del presupuesto para posponer o restringir ciertos gastes o inversiones no
esenciales,

XIiL Litigios: sin periuicio de la proteccidn que las disposiciones legales pueden darnocs como
arrendador por el incumplimiento de compromisos o contratos por parte del arrendataric, debe
contemplarse la eventualidad de que alguna accidn legal pueda traducirse en litigios para exigir
et cumplimiento de estos.

El pasado 23 de octubre de 2020, fuimos emplazados de una demanda promovida por nuestro
arrendatario Celtic International School de México, S.C., en la cual sefialan que por causas de
fuerza mayor se encuentra impedido para usar (i} e inmueble que ocupa el plantet de Celtic
International School en el Municipio de Corregidora, Querétaro, v (i) el inmuebie que ocupa el
Campus Técnico Querétaro en el Municipio de Querétaro, Querétaro por Io gue no debia
causarse la renta de dichos inmuebles durante el tiempo en que dure el impedimenis para su
uso, solicitando al efecto una serie de medidas cautelares que el Asesor y Administrador
considera no son procedentes. La Emisora ha presentado oportunamente & escrito de
contestacidn a la demanda antes referida, el cual, entendemos no ha sido notificado a ia parte
actora a causa de la contingencia sanitaria; por su parte el Asesor y Administrador ha realizado
las gestiones necesarias para trazar una adecuada estrategia legal, sin embarge con base en
la opinidn de nuestro asesor legal independiente, consideramos que al momento no se cuentan
con los elementos suficientes de juicio, dada la etapa procesal, para evaiuar si la demanda
puede llegar a tener un efecto material adverso en nuestro negocio. Asimismo, el Asesor v
Administrador ha buscado resolver esta controversia a través de medios altermativos, como o
es la mediacion, sin embargo, no ha obtenido una respuesta positiva de |z parte actora en el
juicio.

Cuando el Asesor y Administrador tenga conocimiento de nuevos elementos en &l procaso
instaurado en contra de la Emisora, seran evaluados a efectos de determinar el impacto
esperado en nuestro negocio que pudiera ser informacién relevante.

XIII.  Riesgo Sistémico: acatar con prontitud las disposiciones de las autoridades en materia de
sanidad y salubridad.
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6. INFORMACION FINANCIERA SELECCIONADA

El propésito de esta seccién es presentar informacion financiera proforma de FIBRA PLUS en términos de
los estados consolidados condensados proforma no auditados de posicion financiera al 31 de marzo de 2021
y al 31 de diciembre de 2020, 2l estado consolidado condensadoe proforma no auditado de resultados por
el afio que termind el 31 de diciembre de 2020 v los estades de resultados consolidados condensados
proforma no auditados por el periodo de tres meses terminados el 31 de marzo de 2021 y 2020
(conjuntamente, la “Informacion Financiera Proforma™).

Galaz, Yamazaki Ruiz Urquiza, S.C., miembro de Deloitte Touche Tohmatsy Limited, en su cardcter de
auditores externos de FIBRA PLUS, llevaron a cabo un trabajo de aseguramientc sobre los Estados
Financieros Proforma de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos de Aseguramiento 3420 -
“Trabajos de aseguramiento sobre la Compiacion de Informacion Financlera Proforma Induids ern un
Prospecto”, emitida por el Consejo de Normas Internacionales de Auditoria y Trabajos de Aseguramiento.

Para mayor informacion y una descripcién detallada de la manera en la que la Informacidn Financlera
Proforma fue preparada y como la Combinacion de Negocios es reflejada en la misma, favor de leer lag
notas 2,3 y 4 de los Estados Financieros Proforma que se adjuntan al presente Folleto Informativo.
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La siguiente tabla muestra el estado de posicion financiera proforma por el periodo de tres meses que
termind el 31 de marzo de 2021 comparado con el mismo periodo del 2020:

Fideicomiso Irrevocable No. F/1110

(Banco Arteca, S. A., Institucién de Banca Mltiple, Direccién Fiduciaria) y Subsidiaria
Estados Consolidados, Condensados, Proforma, No Auditado

de Posicion Financiera al 31 de marzo de 2021 y 2021

(En miles de pesos mexicanos)

Activo

Activo circulante:
Bfectivo y equivalentes de efectivo

Cuentas por cobrara clientes y oiras cuentas por cobrar— Neto

Impuestos porrecuperar y otras
Qtras cuentas por cobrar circulantes
Total activo circulante

Activo no circulante:

Efective restringido

Propiedades de inversion, mbiliario y equipo

Activos por dereches de uso

Otras cuentas por cobrar no circulantes
Total activo no circulante

Total activo

Pasivo y patrimonio

Pasivo a corto plazo:
Créditos bancarios
Cuentas por pagar a acreedores y otras cuentas por pagar
Impuestos por pagar
Anticipos de clientes
Total pasivo a corto plazo

Pasivo a largo plazo:
Depbsitos de los arrendatarios
Préstamos de largo plazo
Pasivo por anendamiento a largo plazo
Otros pasivos

Total pasivo alarge plazo

- Fotal pasivo

Patrimonio
Apertaciones de fideicomitentes
Fondo de recompra de acciones
Interés minoritario,
Resultado de ejercicios anteriores
Resultado del gjercicio
Fotal patrimonio de los fideicomitentes

Total pasive vy patrimonio

GA#292308v1 A

312
Marzo 31 2021 Marzo31 2020 Variacién Variacion (%)
Proforma Proforma
3 800,392 3 1,650,628 (850,236) (51.5%)
154,765 64,866 89,899 138.6%
85,631 146,854 (61,223) (41.7%)
25,761 14,203 11,558 81.4%
1,066,549 1,876,551 (810,802} {43.2%)
6,037 9,948 3911 (39.3%)
12,828,993 12,825,856 3,137 0.0%
90,392 93,182 £2,790% (3.0%)
149,718 139,543 10,175 7.3%
13,075,140 13,068,529 8,618 8.1%
$§ 14,141,689 $ 14,945,080 {803,391} (3.4%)
$ 638,156 $ 1,283,290 {595,134) {464%)
170,855 182,270 (11,415 (6.3%)
45,044 33,582 11,462 34.1%
1,934 3,324 {1,390 {41.8%)
905,989 1,502,466 {596,477} (3%.7%%)
95,943 68,803 27,140 32.4%
2,943,763 3,042.346 (98,583) (3.2%;}
62,416 97,940 (35,5243 {36.3%)
142,934 4,400 138,534 3148 5%
3,245,056 3,213,489 31,567 1.0%
4,151,045 4,715,955 (564,910) (12.0%)
9,457,301 9,458,284 {583) (0.09%)
(88,364) (89,347} 483 {0.5%)
52,562 51,262 1,300 2.5%
570,160 891,514 {321,354} (36.0%)
(515) (82,588) 82,073 {99.4%)
9,990,644 10,229,125 (238,481) (2.3%)
$ 14,141,689 5 14,945,080 (503,391) (3.4%)
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La siguiente tabla muestra el estado de posicién financiera proforma al 31 de diciembre de 2020:

GAH#292308vIA

Fideicomiso Irrevocable No. ¥/1110

(Banco Azteca, S. A., Institucién de Banca Miiltiple, Direccion Fiduciaria) y Subsidiaria

Estado Consolidado, Condensado, Proforma, No Auditade

de Posicion Financiera al 31 de diciembre de 2020
(En pesos mexicanos)

Activo

Activo circulante:
Efectivo y equivalentes de efective
Cuentas por cobrar a clientes y otras cuentas por cobrar —
Neto
Impuestos por recuperar y otras
Pagos anticipados
Total activo circulante

Active no circulante:
Efectivo restringido
Activos por derecho de uso
Propiedades de inversion
Mobiliaric y equipo
Depésitos en garantia
Total activo no circulante

Total active
Pasivo y patrimonio
Pasivo a corto plazo:

Deuda financiera

Cuentas por pagar a acteedores y otras cuentas por pagar

Impuestos por pagar

Pasivos por arrendamiento

Rentas cobradas por anticipade ¥ derechos de arrendamiento
Total pasivo a corto plazo

Pasivo a large plazo:
Depésitos de los arrendatarios
Deuda financiera
Instrumentos financieros derivados
Rentas cobradas por anticipado
Pasive por arrendamiento a largo plazo
Total pasivo a largo plazo

. Total pasivo
Total patrimonio de los fideicomitentes

Total pasivo y patrimonio
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Diciembre 31, 2020
proforma

$ 5447232011

167,468,554
26,730,655
43.258.949

— 841.690.569

2,327,601
92,514,968
12,749,206,025
28,909,568
30,994,781

. 12,903.952.943

$ 13,745 643,512

$ 188,512,917
140,029,063
33,192,712
10,236,214
——8.150.829
380121733

33,819,008
3,073,584,078
109,528,216
55,206,621

—_ 86.556.062
—3.358.693.985

3,738,815,720
10.006,827.792
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Las siguientes tablas resumen ciertos ingresos y gastos de operacion proforma por el pericdo de tres meses

que terminaron el 31 de marzo de 2021 y 2020 y por el afio que termind el 31 de diciembre de 2020:

Fideicomiso Irrevocable No. F/1110
{Banco Azteca, S. A, Institucidén de Banca Miltipie, Direccién Fiduciaria) y Subsidiarvia

Estados Consolidados, Condensados, Proforma, No Auditado
de Resultados por el primer trimestre de los afios 2021 y 2020

{En miles de pesos mexicanos)

Marze 31 2021

Marzo 31 2020

=R g e %,
Proforma Proforma Variacion Variacién (%)
Ingresos

Rentas $ 146,566 $ 156,277 -$ a7 (6.2%)
Manterimiento 8,523 8414 169 1.3%
Estacionamientos y ofros 3525 4418 (493) {11.2%)
Total ingresos 159,014 169,109 (10,095} {6.0% )

Egresos '
Gastos de operacién 42,584 29,080 12,604 42.0%
Gastos del asesor y administrador 20,718 20,086 632 3.1%
Servicios de administracidn de propiedades 7,806 11,017 (3,211) (29.1%)
Compensaciones a empleados con CBFIs 3,724 0 3,724 100.0%
Total egreses 74,832 61,083 13,749 22.5%
Utilidad de operacion 84,182 108,026 (23,844) (22.i%)
Intereses pagados 49,711 63,639 (15,928) (24.3%}
Otros gastos financieros 35,762 164,572 {128,810} (78.3%)
Tntereses ganados (3,779) 21,473) 15,694 (73.1%)
Otros productos financieros (17,121) {25,365) 8,444 {33.0%)
Actualizacon de deuda en UDI's 18,300 5,526 12,774 231.2%
Valor razonabe de swap THE UDI {4,121} 6,405 (10,526) {164.3%)
Resultado integral de financiamiento 76,752 195,104 (118,352) {60.7%)
Otros gastos 3,171 3,480 (309) (3.9%)
Ctros productos (702) (2,159) 1457 {67.5%)
Total otros 2,469 1,321 1,548 86.9%
Utilidad (pérdida) antes de impuestos a la utilidad 4,961 (88,399) 93,360 {105.6%)
Impuestos y FTU 1,355 594 761 128.1%
Utilidad neta 3,606 (88,993) 93,559 (184.1%}
Valuacidn de instramentos financieros y derivados 4,121 {6,405) 10,526 {164.3%)
Utilidad integral $ {515) $ (82,558} S 82,673 {99.4%:
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Estado Consolidado, Condensado, Proforma, No Auditado
de Resultados por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020

(En pesos mexicanos)

Ingresos
Rentas
Mantenimiento

Estacionamientos y otros
Total ingresos

Egresos:

Gastos de administracién y operacion

Mantenimiento

Servicios de administracién de propiedades
Utilidad de operacion

Intereses a favor
Pérdida cambiaria
Gastos financieros

Ingresc por cobertura de instrumentos financieros

derivados

Valuacién de la deuda a Unidades de Inversién

Fibra Plus

$ 120,465,798

Fideicomisno
irrevocable
MNe. F/1523
{Fibra HD}

$ 464,793,683

Diclembre 34,
2020 proforma

$ 585,259,481

- 34,171,969 34,171,969
- 19,165,480 19,165,480
120,465,798 518,131,132 638,596,930
65,999,873 190,265,737 256,265,610

- 54,260,360 54,260,365
- 15,213,390 15,213,350
54,465,925 258,391,636 312,857,561
7,992,898 55,503,274 53,494,172
(31,109,673) (1,303,682) (32,413,355)
(48,726,099) (209,298,382} (258,024,481}
- 29,979,644 29,979,644

(UDIs) - (26,996,503} (26,996,503
Total resultado integral de financiamiento (71,842,874) (152,117,649) (223,860,523)
Otros ingresos 94,713 - 94,713
Ajuste al valor razonable de propiedades de inversion 182,031,000 (554,877,592) (372,846,592}
Utilidad {pérdida) antes de impuestos a la
utilidad 164,748,764 (448,603,603) {283,854,841)
Impuestos a la utilidad de subsidiaria - 5,943,025 5,943,025
Utilidad neta del periodo consolidada $ 164748764 $  {454546630) $_ (289797 866)
 Utilidad atribuible a:
Participacidn controladora: 163,448,764 {454,546,630} {291,097,866)
Participacidn no controladora 1,300,000 - 1,300.60C

g 164,748 764 $ {454 546.630) $ (289 797,.866)

Promedio ponderado de CBFIs en circulacion 373,526,198 432,354,688
Utilidad (pérdida) por CBFI basica $ 0.4411 $ (1.0391)

CBFIs con efectos dilutives utilizando los promedios
ponderados al 31 de diciembre de 2020* 547 601,587
Pérdida por CBFI diluida % 05292

*Para determinar este importe se tomé en cuenta el punto medio del rango del facter de intercambio mencionado en las notas a los estadoes financieros, &
incluye los CBFIs por pagos al Fideicomiso de Fundadores por ef Bone FIFUN v el concepto de Page Unico mencionade igualmente en las notas a los estados
financieros, y que pudieran tener un efecto de dilucién adicional estimade en 12,144,795 CBFIs de Fibra Plus. Asimismo, estos efectos deberdn calcularse
considerande los CBFIS en circufacidn v resultados a ta fecha de consumacién de la Oferta, en vez de los datos aqul mostrades, por o gue los mismos
pudieran ser no representativos de los CBFIs definitivos.
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7. COMENTARIOS Y ANI'H:ISIS DE LA ADMINISTRACION SOBRE LOS RESULTADGS DE
OPERACION Y SITUACION FINANCIERA DE FIBRA PLUS

La informacién y comentarios vertidos en esta seccidn, debe leerse en conjunto con el Reporte Anuat de
FIBRA PLUS y tiene como finalidad facilitar el analisis y comprension de la Informadién Finandiera Proforma
por los periodos presentados a continuacion.

Los comentarios gue se expresan a continuacion son sobre los estados consolidados condensados proforma
no auditados de posicidn financiera al 31 de marzo de 2021 y al 31 de diciembre de 2020, el estado
consolidado condensado proforma no auditado de resultados por el afio que terminé & 31 de didembre de
2020 y los estados de resultados consolidades condensados proforma no auditados por &l periodo de tres
meses terminados el 31 de marzo de 2021 v 2020.

Las politicas contables aplicadas en la preparacion de los estados de resultados pro forma consolidados
condensados no auditados, cumplen con las Normas Internacionales de Informacion Financiera ("IFRS, por
sus siglas en ingles”).

Los estados financieros consolidados, condensados, proforma, no auditados de posicidn financlera presenta
la informacidn financiera como si la operacion de adquisicion de Fibra HD hubiera tenido lugar el 31 de
diclembre 2020; los estados consolidados, condensados, proforma, no auditados de resultados presentan
la informacién como si la operacidn de adquisicion de Fibra HD hubiera tenido lugar el 1 de enero def 2020.
Dicha operacion se encuentra reflejada en los estados consolidados, condensado, proforma, no auditado
de posicidn financiera vy de resultados de Fibra Plus aplicando los requerimientos contabies de MNorma
Internacional de Informacion Finandiera 3 (NIIF 3) “Combinacién de Negocios™.

Los ajustes proforma incluidos en los estados consolidados, condensados, proforma, no auditados de
posicion financiera y de resultados, representan ajustes a las cifras historicas de Fibra Plus. La informacion
financiera no pretende representar la situacion financiera consotidada v resultado consolidade de Fibra Plus
como si los eventos asociados a los ajustes propuestos, se hubiesen presentado en las fechas especificadas;
la informacidn tampoco pretende proyectar la situacidn finandera consolidada ni resuitados consolidados
de Fibra Plus para periodos futuros o a cualquier fecha futura, Todos los ajustes proforma se basan en
estimaciones preliminares vy en supuestos, y estan sujetos a revision cuando se concluyan las transaccones
relacicnadas. ‘

Le informacién financiera consolidada, condensada, proforma, no auditada adjunta fue compilada
principalmente a través de los Estados financieros consolidados auditados de Fibra Plus v de Fibra HD por
el afio que termind el 31 de diclembre de 2020 con base en IFRS.

A. RESULTADOS DE OPERACION
Los resultados de las operaciones descritos a continuacion se refieren a los resultados hisidricos de los

activos gue conformarian parte del portafolio de FIBRA PLUS dando efectos a la Combinacion de Negocios
v que se obtienen de la Informacion Financiera Proforma.

Analisis de los resultados por el periodo de tres meses congiuido el 31 de marzo de 2021, comparado con
el periodo de tres meses conduido el 31 de marzo de 2020, )

(@) Ingresos, costos y gastos. B total de ingresos combinados disminuyd en 6%, al pasar de $169.1
millones el 31 de marzo de 2020 a $159.0 millones el 31 de marzo de 2021. Los costos v gastos
combinados totales por €l periodo intermedio que termind el 31 de marze de 2021, ascendieron a
$74.8 millones, lo que representd un incremento del 22.5% con respecto a los $61.0 millones
reportados por el afto que termind el 31 de marzo de 2020.
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(b) Ingresos Totales. El total de ingresos combinados disminuyd en 6%, at pasar de $169.1 miliones «f
31 de marzo de 2020 a $159 millones e 31 de marzo de 2021. Esta disminucién se debid
principatmente al impacto gue la revaluacion del peso tuvo en los ingresos dolarizados v a una
ligera contraccién de la ocupacidn, producto de la pandemia del Covid-19.

(c) Gastos de Operacion Totales. Los costos vy gastos operativos incrementaron en 22.5%, al pasar de
$61.0 millones el 31 de marzo de 2020 a $74.8 millones el 31 de marzo de 2021, Este incremento
se debid principalmente a la creacidn de estimaciones para cuentas incobrables, la incorporacion
de proyectos en desarrollo a! portafolio de operacidn v al incremento inflacionario en gastos.

(d) Utilidad de operadion. La utilidad combinada de operacion disminuyd en 22.1%, al pasar de $108.0
mitones el 31 de marzo de 2020 a $84.2 millones el 31 de marzo de 2021.

(e) Resuftado integraf de financiamiento. El resultado integral de financiamiento disminuyé en 60.7%,
al pasar de $195.1 millones el 31 de marzo de 2020 a $76.8 millones el 31 de marzo de 2021,
Pichos movimientos se debieron principalmente a ta disminucion de la pérdida cambiaria, derivads
de la revaluacion del peso frente al délar, que afectd la valuacidn de los pasivos denominados en
moneda extranjera, la disminucion de los intereses pagados, derivados de la reduccitn de la deuda
con costo y la disminucidn de intereses ganados, producto de la reduccién de inversiones
temporales.

() Utilidad neta del periodo combinada. Como resultadoe de los factores antes descritos, la utitidad
combinada del periodo incrementd en 99.4%, al pasar de $-82.6 millones ei 31 de marzo de 2020
a $-0.5 millones el 31 de marzo de 2021.

Analisis_de los resultados del afio qué fermino i 31 de diciembre de 2020

(@) Ingresos, costos y gastos. El total de ingresos combinados fue de $638.6 millones. Los costos v
gastos combinados totales por el afio que termind el 31 de diciembre de 2020, ascendieron a $325.7
millones.

(b} Ingresos Totales. El total de ingresos combinados fue de $638.6 millones, los cuzles se integran
principalmente por ingresos por rentas,

(C) Costos y Gastos de Operacion. .os costos y gastos operativos y de administracién fueron de $325.7
millones, lo cual se compone primordialmente del gasto de operacion y mantenimiente de ias
propiedades de inversion.

(d) Utiidad de operacion. La utilidad combinada de operacidn fue de $312.9 miliones

(e) Resuftado integral de financiamiento. El resultado integral de financiamiento ascendié a $224
millones, lo cual se debe primordialmente a los intereses pagados sobre la deuda, perdida cambiaria
derivada de obfigaciones en moneda extranjera v & la valuacidn de la deuda denominada en
Unidades de Inversion.

(FY Ajustes al valor razonable de propiedades de inversicn. La disminucion al valor razonable asciende a
$372.8 millones derivado del reconocimiento del impacto que la pandemia del Covid-19 tuve en la
capacidad de generacidn de flujo de las propiedades de inversidn.

(9) Utilidad o pérdida neta combinada. Como resultado de los factores antes descritos, Iz pérdida
combinada del afio fue de $289.8 miliones.
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Dando efectos a fa Combinacidn de Negocios, el indice de endeudamiento y el indice de cobertura de
Servicio de la Deuda de FIBRA PLUS al 31 de diciembre de 2020 era de 23.7%, calculade como deuda entre
activos totales v 1.21x, calculado como utilidad operativa sobre intereses, respectivamenie.

B,

SITUACION FINANCIERA, LIQUIDEZ Y RECURSOS DE CAPITAL

Analisis del Balance del afio que termind el 31 de marzo de 2021

a)

b}

9)

Activos totales. El total de Activos combinados finalizé en $14,141.7 millones, con un crecimiento
del 2.9% comparado contra el cierre del 2020, mientras que las Propiedades de Inversién en
$12,829.0 millones, con una variacidn del 0.6% respecto al cierro del trimestre anterior. Las
propiedades de inversidn representaron el 90.7% de los activos totales. En tanto, e Efectivo v
equlvalentes de efectivo se ubicd en $800.4 millones, con un incremento del 47.0% con respecic
al cierre del 2020, explicado en grande parte por la disposicion de deuda realizada en e 1721,

Pasivos totales. Los Pasivos combinados totalizaron $4,151.0 millones, +11.0% con respecio &l
cierre del trimestre previo, explicado principalmente por ta disposicion de deuda realizada por Fibra
HD de su linea de crédito con BBVA. Los pasivos de largo plazo representaron el 78.2% de los
pasivos totales, que se compara contra el 90.0% del trimestre anterior. La Deuda con cosio
concluyd en $3,631.9 millones. (+11.3% vs ef 4T20), representando el 25.7% de los activos totales

Capital Contable. Bl Capital Contable cerrd-en $9,990.6 millones (-0.16% vs el 4720), representando
el 70.6% de los activos totales.

Analisis del Balance del afio gue termind el 31 de diciembre de 2020

d)

Activos totales. El total de Activos combinados finalizé en $13,745.6 miliones, mientras que las
Propiedades de Inversion en $12,749.2 millones, esto es, el 92.7% de los activos totales. En tanto,
el Efectivo vy equivalentes de efectivo se ubicd en $544.2 millones.

Pasivos totales. Los Pasivos combinados totalizaron $3,738.8 millones, compueste en un $0.0% por
pasivos de largo plaze. La Deuda con costo concluyo en $3,262.0 millones, representande &l 23.7%
de los activos totales

Capital Contable. El Capital Contable cerrd en $10,006.8 millones, representando & 72.8% de los
activos totales.
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8. CONTRATOS RELEVANTES

En el contexto de la Combinacidn de Negocios, (7) el 12 de marzo de 2021, FIBRA PLUS v el Fideicomiso
de Fundadores, con la participacion de Fibra Plus Management celebraron el Contrato FIFUN, por virtud del
cual se llegaron a ciertos acuerdos en relacion con las contraprestaciones a las que ¢l Fideicomisc de
Fundadores tiene derecho al amparo del Contrato de Fideicomiso FIBRA HD, y (77 se espera que e 11 de
junio de 2021, e Fiso F/1868, el Fiso F/2055, FIBRA PLUS v Actinver Casa de Bolsa, 5.A. de C.V., Grupo
Financiero Actinver, como fiduciario, celebren el Convenio Modificatoric y de Reexpresion del FIFUN,
conforme al cuat FIBRA PLUS se adherira como fideicomitente y fideicomisario del FIFUN, vy las partes del
FIFUN (incluyendo a FIBRA PLUS) modificardn y re-expresaran el clausulado de dicho fideicomiso con el
propésito de que FIBRA PLUS asuma la totalidad de los derechos de los que actualmente son titulares los
Fideicomitentes FIFUN en el FIFUN,

Para mayor informacidn sobre los términos y condiciones del Contrato FIFUN y el Convenic Modificatorio v
de Reexpresion del FIFUN, véase la Seccidn “Inforracion Detallada sobre fa Transaccidn- Descriodion
Detallada de la Transaccior” de este Folleto.
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Follet de Reestructuraciin Sodietara
Combinacicn de Negocics
Flbra FLLUS- Fibre HD

‘9, PERSONAS RESPONSABLES

Los sustritos, manifestamos bajo. proteste de decir verdad queé, .en el dmbito dé huestras respectivas
funciones, preparamos: fa informacion refativs a Barco Azteca, S.A., Instituci6n de Banca MGitiple, Direccidn
Fiduciaria; ‘exclusivamente comp fiduciarie del fideicomiso niimeto F;' 1110 identificado como “FIBRA PLUS"
‘contenida en el presente Folleto Tnfarmative, 1a cusl, a nuestro leal sabery entender, refleja razonablemente
‘stf situacion. Asimisimio, maniféstaiios que no tenémos: conocimiento de Tnformacidn relevante gue hava
sido emitida o falseadaen este Follete Informative o que el mismo contenga informacidn que pudiera induciy
a error @ los inversionistas,

Atgntaitiente,

-se Béroit Gonzalez Brown
Cargoyirector Juridics

Membr&*

WA #2848 D,



Folleto dé Reestructuracion Societara
Combingcdn de Negocios
Fitwa PLUS- Fibra HE

REPRESENTANTE COMUON

Los suscritos, manifestamos bajo protesta de declr verdad que, en el dmblto de nuesiras respectivas
funcionies, preparamos i informecion refativa a Banco Azteca, 5.4, Ihstiucidn de Bance Miltple, Direccidn
Fidueiaria, exclusivemente corio fiduciatio del fideicomiso alimero F/1110 dentificads como °EIBRA BiUSY
contenidaen el presente Folleto Infermative, la cual, a nuestro Jeal saber y entender, refleja razonablemente
54 sibuacion. Asimismo, manifestamos. que ne tenemes canocimiento de informacion relevante que haya
sido omitida o fals;eada eneste Folleto Informativo o que ef misme contengs informacion gue pudiera inducir
a.error @ Jos invarsionistas.

CIBANCO, 8.4, INSTITUCION DE BARCA MOLTIPLE

Nombre: Alma Ardiérics Martinez Davila
Largef Apoderado

Ui WEBAET I



Follete de Reestracturacion Sooietana
Combiracion ge Negodios
Fibra PLUS- Fitre HD

FIDUCIARIO

Bl suscrito, manifiesta bajo protesta de décir verdad que, en el dmbito de nuestras respeciivas funciones,
preparamos: la informacién relative 3 Banco Azteca, SA, Institucion de Bancs Maltiple, Direccidn
Fiduclaria, exclusivamente tomo fiduciafio del fideicomiso ndmero F/1 110 identificado como “FIBRA BLUS"
contenida en el presente Folleto Informativo, la cual, @ nuestro leal saber v entender, réflela
razonablemente su ‘situacidn. Asimismo, manifestamos que no tenemos conocimiento de informacian
rélevante que haya sido omitida’ o falseads en este Folleto Informativo o que el mismo contenga
informadién que pudiera inducir 2 error a los inversionistas.

_ BANCO AZTECA, S.A,, INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE, DIRECCION FIDUCIARIA,
EXCLUSIVAMENTE COMO FIDUCIARIO DEL FIDEICOMISO NUMERO F/1110 IDENTIFICADD
COMO “FIBRA PLUS”

A BIB4RTIVID



Folleto de Reestructuracion Societaria
Combinacion de Negodios
Fibra PLUS- Fibra HD

10. ANEXOS
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Folfeto de Reestructuracion Socigiariz
Comibinacion de Negocios
Fibra PLUS- Fibra HD

A. Estados consolidados condensados proforma no auditados de posicién financiera al 31
de marzo de 2021 y al 31 de diciembre de 2020, el estado consolidado condensado
proforma no auditado de resultados por el afio que terminé el 3% de diciembre de 2020
y los estados de resultados consolidados condensados proforma no auditados por &f
periodo de tres meses terminados el 31 de marzo de 2021 y 2020.
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Fideicomiso Irrevocable No. F/1110
(Banco Azteca, S. A., Institucion de
Banca Miiltiple, Direccién
Fiduciaria) y Subsidiaria

Estados financieros consolidados,
condensados, proforma no auditados al
31 de diciembre de 2020, y por el aio
terminado en esa fecha, e Informe de
aseguramiento de los contadores
independiente del 9 de junio de 2021



Fideicomiso Irrevocable No. F/1110
(Banco Azteca, S. A., Institucion de Banca Multiple, Direccién
Fiduciaria) y Subsidiaria

Estados financieros consolidados,
condensados, proforma, no audita
31 de diciembre de 2020 y por el a
terminado en esa fecha |

Tabla de Contenido Pagina

Informe de aseguramiento de los contadores independientes sobre la
Compilacion de Informacién financiera consolidada condensada proforma
no auditada incluida en un Folleto Informativo

ey

Estado Consolidado, Condensado, Proforma, No Auditado de Posicion
Financiera al 31 de diciembre de 2020 5

Estado Consolidado, Condensado, Proforma, No Auditado de Resultados
por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020

[

Notas a los Estades Financieros Consolidados Condensados
Proforma No Auditados 7
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e o l tte Galaz, Yamazaki,
] . Rudz Urquiza, 5.C.

:

Bases da 1a Reforma 503, piso 28
Colonia Cuauhtémoc

U500 Ciudad de México

México

Tel: +52 (55) 3080 6000
v deloiite comémx

Informe de aseguramiento de los
contadores independientes sobre la
compilaciéon de informacion financiera
consolidada, condensada, proforma, no
auditada al Comité Técnico y
Fideicomisarios del Fideicomiso
Irrevocable No. F/1110

(Banco Azteca, S. A., Institucion de Banca
Multiple, Direccion Fiduciaria) y
Subsidiaria |

Hemes llevado a cabo un trabajc de aseguramiento para informar sobre la compilacidén de informacidn
financiera consolidada condensada proforma no auditada que prepard la administracion del Fideicomiso
Irrevocable No. F/1110 (Banco Azteca, S. A., Institucidn de Banca Miltipie, Direccién Fiduciaria) v
Subsidiaria (E] “Fideicomiso” o “Fibra Plus™}. La informacion financiera consolidada, condensada, proforma,
no auditada consiste en el estado consolidado, condensado, proforma, no auditado de posicién financiera al
31 de diciembre de 2020, v el estado consolidado, condensado, proforma, no auditado de resultados por &
afio terminado en esa fecha, asi como las notas refativas descritas en el Follete Informativo para la Oferta
Publica de Adguisicién Forzosa para adquirir hasta el 100% (cien por ciento) de los certificados bursatiles
fiduciarios inmobiliarios en circulacion emitidos por el fideicomiso nimero F/1523 constituido en Bance
Actinver, S.A., Institucidn de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver, Divisién Fiduciaria, e identificado
como “FIBRA HD” (el "Folleto”). Los criterios aplicables sobre los que la administracién del Fideicomiso se ha
basado para compilar la informacidn financiera consoiidada condensada proforma no auditada, se especifican
en las “Disposiciones de carécter general aplicables a las emisoras de valores y a otros participantes def
mercado de valores” y se describen en la Nota 2 a los estados financieros consolidados, condensados,
proforma, no auditades (las "Disposiciones”).

La informacion financiera consolidada condensada proforma no auditada ha side compilada por la
administracién del Fideicomiso para mostrar el impacto que los eventos o transacciones que se detallan en
las notas adjuntas tendrén en la posicidn financiera consolidada dei Fideicomiso al 31 de diciembre de 2020
y en su desempefio financiero por el afic terminado el 31 de diciembre de 2020. El estado financiero
consolidado, condensado, proforma, no auditado de posicién financiera presenta la informacién financiera
consolidada condensada proforma no auditada del Fideicomiso como s la adquisicion mencionada en la Nota
1 hubiera tenido lugar en la fecha de dichos estados. El estado financiero consolidado, condensado,
proforma, no auditado de resultados por el afio terminado el 31 de diciembre de 2020, presentsa la
informacidn financitera consolidada condensada proforma no auditada de! Fideicomise, como si la Oferta v la
adquisicién de Fibra HD hubieran ocurrido el 1 de enero de 2020.La informacién para elaborar el estado
financiero condensado consolidado proforma fue extraida de los estados financieros &l 31 de diciembre 2020
los cuales fueron dictaminados por auditores independientes y expresaron una opinién no calificada antes de
los ajustes proforma el 15 de abril de 2021. Como parte de este proceso, la informacion relativa a la
posicion financiera censolidada y desempefio financiere consolidado del Fideicomiso v de ios activos
inmobitiarios sefizlados en la Nota 1 a los estados financieros censolidados, condensados, proforma, no
auditados, ha sido extrgida por la administracion del Fideicomiso, sebre la cual se ha preparado v emitide &
infarme de aseguramianto.
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Deloitte.

Ciros asuntos

Algunos efectos relacionados con la emisién y entrega de CBFIs que forman parte de los acuerdeos
relacionados con la Ofetta, no se incluyen como ajustes en los estados financieros proforma, debido a que
corresponden a efectos de patrimonic y resultados que no son recurrentes, y deberdn tomarse en cuenta al
momento de evatuar la informacion puss generaran dilucién para los tenedores, ver Nota 4,

Responsabilidad de la Administracion del Fideicomiso sobre la Compilacidn de Informacidn
financiera consolidada condensada proforma no auditada

La administracion del Fideicomiso es responsable de compilar la informacién financiera consolidada
condensada proforma no auditada, sobre las bases de ios criterios descritos en las notas a los estados
financieros consolidados, condensados, proforma, no auditados. Esta responsabilidad incluye & disefio,
implementacién y mantenimiento de los controles internos relevantes para permitir la preparacién de [a
informacion financiera consolidada condensada proforma no auditada Bihre de errores importantes debide a
fraude o error, :

Responsabilidad del Contador Piiblico Independiente en refacién con el Aseguramientoc de iz
Compilacién de Informacién financiera conscolidada condensada proforma no auditads

Nuestra responsabilidad es expresar una opinidn con base en {os requerimientos contenidos en fas
Disposiciones, respecto a cualquier asunto que llamara nuestra atencién como resuitado de nuestros
procedimientos, que nos hiciera pensar que los estados financieros consolidades, condensados, preforma, no
auditados incluidos en el Foleto Informativo, no cumpien en todos los aspectos importantes con las bases
descritas enla Nota 2 a los estados financieros consolidados, condensados, proforma, no auditados, v que
los ajustes proforma no hubieran sido aplicades de manera apropiada a las cifras histéricas en la
compifacién de la informacidn financiera consolidada condensada proforma no auditada gue se acompafia.

Hemos llevado a cabo nuestro trabajo de aseguramiento de conformidad con la Norma Internacional de
Compromisos de Aseguramiento 3420 “Trabajos de Aseguramientd sobre la Compilacion de Informacicn
Financiera Praforma Incluida en un Prospecto”, emitida por el Consejo de Normas Internacionales de
Auditorfa y Compromisos de Aseguramiento {IAASB, por sus siglas en inglés). Esta norma requiere que ei
contador publico cumpla con requerimientos éticos v planee y desarrolie procedimientos para obtener una
seguridad razonable sobre si la administracion del Fideicomiso ha compilado, en todos los aspectos
relevantes, los estados financieres consolidados, condensados, proforma, no auditados que se describen an
los parrafos anteriores, de conformidad con las bases descritas en la Nota 2 a los estados financieros
consolidados, condensados, proferma, no auditados.

Para propdsitos de este trabajo, no somos respansables de actualizar o reemitir cualquier reporte u opinidn
en cualquier informacién financiera utilizada en la compilacién de la informacién financiera consolidada
condensada proforma no auditada, ni hemos, en &l transcurso de este trabajo, desarroliado una auditoria o
revisidn de la informacidn financiera utilizada en la compilacidn de la informacion financiera proforma.

El propésito de incluir infermacidn financiera consolidada condensada proforma no auditada en un Folleto &
Unicamente el de poder ilustrar el impacto de un evento o transaccion significativa en la informacién
financiera no ajustada del Fideicomiso, como si la operacion hubiera ocurrido o la transaccion se hubiera
desarrollado en una fecha previa seleccionada para efectos de ilustracion. Los estados financieros
consolidados, condensados, proforma, no auditades no son necesarigmente indicativos de los resultados de
operacidn consolidados o de los efectos relativos en la posicion financiera consolidada, gue hubieran sido
generados si las operaciones hubieran ocurrido anteriormente. Consecuentemente, no ctorgamos ninguna
seguridad respecto a que el resultade de la transaccidn a la fecha especificada hubiera sido come se
presenta.
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Una declaracion de gue el profesicnal ejerciente cumple jos requerimientos de independencia v demas
requerimientos de ética del Cédigo de Etica del IESBA o los requerimientos de disposiciones legales o
reglamentarias que son al menos igual de exigentes que las Partes A v B def Cédigo de Etica del IESBA
refatives a los encargos de aseguramiento. Si el profesional ejerciente no es un profesional de la
contabilidad, la declaracidn identificaré los requerimlentos profesionales o los requerimientes de
disposiciones legales o reglarmentarias aplicados, que son al menos igual de exigentes que las Partes Ay B
del Cédigo de Etica del IESBA relativos a los encargos de aseguramiento;

Un trabajo de aseguramianto para reportar sobre si la informacidn financiera consolidada condensada
profocrma no auditada ha side compilada, en todos los aspectos importantes, sobre las bases de ios criterios
aplicables, involucra desarroilar los procedimientos suficientes para evaluar que (i) los criterios utilizados por
la administracién en la compilacién de la informacién financiera consolidada condensada proforma no
auditada proporcionen bases razonables para presentar los efectos significativos asociados a iz {ransaccién
principal y para obtener evidencia suficiente respecto de si (ii) los ajustes proforma asociados dan efecto de
manera apropiada a dichos supuestos, y si (iii) la columna proforma no reflgja la apropiada aplicacién de
dichos ajustes a la informacién financiera historica.

Los procedimientos desarrollados dependen del juicio del contador pdblico & incluyen el cuesticnamiento, la
observacidn de procesos, inspeccién de documentacién, procedimientos analiticos, la evaluacidn de la
conveniencia de los métodos de cuantificacién y politicas de reporte, v acordar y reconciliar con ia
informacién soporte,

De acuerdo con las circunstancias del trabaje, en el desarrollo de los procedimientos, hemos:

a. Obtenido un entendimiento de la transaccidn principal mediante la lectura de los coniratos v acuerdos
relevantes, vy a través de preguntas realizadas a los ejecutivos aproplados de cada una de las partes
que conforman el Fideicomiso;

b. Obtenide el nivel de conacimiento de cada parte que constituye el Fideicomiso en la transaccidn, lo
cual nos permite desarrollar los procedimientos requeridos. Esto incluyé considerar los princinios
contables y las précticas seguidas para reportar informacién financiera, v contingencias materiales;

C. Discutido con la administracion del Fideicomiso los supuestos en relacidn con ios efectos de la
fransaccion;

d. Evaiuado si fueron incluidos ajustes proforma por todos los efectos significativos directamente
atribuibles a fa transaccion;

e. Obtenido suficiente evidencia para soportar dichos ajustes, incluidos acuerdos de adguisicion e

intercambios, reportes de valuacién, contratos de prestacién de servicios, y acciones regulatorias o
legislacién existente o propuesta;

f. Evaluado si [os supuestos de la administracion que soportan los ajustes proforma han sidoe
presentados de manera suficiente y clara. Adicionalmente, hemos evaluado si los ajustes proformason
consistentes entre si y con los datos utilizados para su determinacién;

g. Determinado que los célculos de los ajustes proforma son matematicamente correctos v que la
columna proforma refleja la apropiada aplicacién de dichos ajustes a la informacion financiera
histérica;

h. Leido |a informacion financiera consolidada condensada proforma no auditada y evaluado si:

i La transaccion principal, los ajustes proforma, los supuestos significativos v ias incertidumbras
significativas acerca de dichos supuestos, si las hubiera, han sido apropiadamente descritas;

ii. La fuente de la informacidn histdrica sobre la cual la informacidn financiera consolidada
condensada proforma no auditada estd basada ha sido apropiadamente identificada.



Deloitte.

El trabajo también incluyé la evaluacion de la presentacién de ia informacidn financiera consolidada
condensada proforma no auditada en su conjunto.

Creemos que la evidencia que hemes obtenido es suficiente y adecuada para proporcionar una base para
nuestra opinion.

Opinién de aseguramiento
En nuestra opinién, la informacidn financiera consolidada condensada proforma no auditada ha sido

compitada,en todes los aspectos materiales, de acuerdo con las bases descritas en la Nota 2 a ios estados
financiercs consolidados, condensados, proforma, ne auditades.

Galaz, Yamazak]j, Ruiz Urquiza, S.C. )
Miembro de Deloitte Touche Tohmatsu Limited
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Fideicomiso Irrevocable No. F/1110

(Banco Azteca, S. A., Institucién de Banca Miiltiple, Direccion Fiduciaria) v Subsidiaria

Estado Consolidado, Condensado, Proforma, No
Auditado de Resultados por el afio terminado el 31 de

diciembre de 2020

{En pesos mexicanos)

Ingresos
Rentas
Mantenimiento
Estacionamientos y oiros
Total ingresos

Egresos:
Gastos de administracion y operacidn
Mantenimiento
Servicios de administracion de propiedades
Utilidad de operacion

Intereses a favor
Pérdida cambiaria
Gastos financieros
Ingreso por cobertura de instrumentos
financieros derivados
Valuacion de [a deuda a Unidades de Inversion
{UDIs)
Total resultado integral de
financiamiento

Otros ingresos _
Ajuste al valor razonable de propiedades de
inversion
Utilidad (pérdida) antes de impuestos
a la utilidad

Impuestos a la utilidad de subsidiaria
Utilidad neta del perfodo consolidada
Utilidad atribuible a:

Participacidn controfadora:
Participacion no controladora

Promedio ponderado de CBFIs en circulacion

Utilidad (pérdida) por CB¥FI basica
CBFIs con efectos dilutivos utilizando los

promedios ponderados al 31 de diciembre de
2020%*

Pérdida por CBFI diluida

Fibra Plus

120,465,798

Fideicomiso
irrevocable
No. F/1523 (Fibra HD)

§ 464,793,683

Diclembre 32, 2020
proferma

¥ 583,259,481

34,171,969 34.171,969
- 19.165.480 19.165.480
120,465,798 518,131,132 538,596,930
65,999,873 190,265,737 256,265,610
- 54,260,369 54.260.365

- 15.213.390 15.213.390
54,465,975 258,391,636 312,857,561
7,992,898 55,501,274 63,494,172
(31,109,673) (1,303.682) (32,413,355}
(48,726,099) (209.298.382) (258,024,481}
; 29,979,644 29,979,644
- (26.996,503) (26.996,503)

(71,842,874)

(152,117,649)

(223,960,523)

94,713 - 94713
182.031.000 (534,877.592) (3172.846.592)
164,748,764 (448,603,605) (283,854,841)

- 5,943,025 5,943,025
164748764  § (454.546.630) 5 (289.797.866)
163,448,764 (454,546,630) (291,097,866)

1.300.000 - 1,300,000
164,748,764  §  (454.546.630) §_ (289.797.866)
373,526,198 432,354,688

04411  § (1.0391)

547.601.587
& 0.5292

*Para determinar este importe se tomé en cuenta el punto medio del rango del factor de intercambio mencionado en
las notas a los estados financieros, e incluye los CBFIs por pagos al Fideicomiso de Fundadores por ¢l Bono FIFUN v
el concepto de Pago Unico mencionado igualmente en las notas a los estados financieros, y que pudieran tener un
efecto de dilucién adicional estimado en 12,144,795 CBFIs de Fibra Plus. Asimismo, estos efecios deberan calcularse
> considerando los CBFIS en circulacion y resultados a la fecha de consumacién de [a Oferta, en vez de los datos aqul
mostrados, por lo que los mismos pudieran ser no representativos de los CBFIs definitivos.
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Fideicomiso Irrevocable No. F/1110 ,
(Banco Azteca, S. A, Institucion de Banca Multiple, Direccion Fiduciaria) v Subsidiaria

Notas a los estados financieros consolidados,
condensados, proforma, no auditados

Por el aiio terminado el 31 dediciembre de 2020
(En pesos mexicanos) '

1. Actividad y evento significativo

El Fideicomiso Irrevocable No. F/1110 (Banco Azteca, 5. A., Institucién de Banca Multiple, Direccion
Fiduciaria) (el “Fideicomiso” o “Fibra Plus™) se constituyé como un Fideicomiso Inmobiliario en iz Ciudad
de México el dia 13 de julio de 2016, principalmente para adquirir, construir, arrendar y operar tna amplia
variedad de inmuebles, asi como otorgar financiamientos con garantia hipotecaria.

Son partes en el Fideicomiso las siguientes:

Fideicomitente: N¥D, S.A. de C.V.

Fideicomitentes Adherentes: Cada uno de los Fideicomitentes Adherentes.

Fiduciario: Banco Azteca, S.A., Institucién de Banca Miiltiple, Direccidn Fiduciaria,
Fideicomisarios: (i) Los Tenedores, representados por el Representante Coman, respecio de los
derechos que se les atribuyen conforme a los términos del Fideicomiso y los Certificados Bursétiles
Fiduciarios Inmobiliarios (CBFls); (ii) El Fundador Relevante, por lo que respecta al derecho que se
establece en el inciso f. de la seccidn 5.1 de la Clausula Quinta del Fideicomiso v cualesquisra ofros
derechos que se establezean a su favor en el Fideicomiso; y (iif) Cualquier Fideicomitente Adherente
por lo que hace a los Activos que hubieren Aportado de tiempo en tiempo en caso de contar con 2l
Derecho de Reversion u otros conforme se establezca en el respectivo Convenio de Aporiacién y
Adhesidn.

e. Representante Comtin: CI Banco, 8. A., Institucion de Banca Miltiple

fao o

Fibra Plus es una Fibra Mexicana enfocada en el desarrollo de bienes inmuebles destinados al arrendamiento
bajo un esquema de administracion interna. Fibra Plus es un fideicomiso emisor de certificados bursatiles
fiduciarios inmobiliarios, celebrado en términos de los articulos 187 v 188 de la Ley del Impuesto Scbre ia
Renta y la Resolucion Misceldnea Fiscal aplicable.

Eveito significativo

Con fecha 19 de marzo del 2021, Fibra Plus anuncid la intencidn de adquirir hasta el 100% de los CBFIsen
circulacion del Fideicomiso irrevocable No. F/1523 (Fibra HD), cuya contraprestacidn seria liquidada con
certificados de Fibra Plus,

2. Bases de presentacion de los estados de resoltados proforma

Las politicas contables aplicadas en la preparacion de los estados de resultados pro forma consolidados
condensados no auditados, cumplen con las Normas Internacionales de Informacion Financisra (*IFRS, por
sus siglas en ingles™).

Los estados financieros consolidados, condensados, proforma, no auditados de posicion financiera presenta la
informacion financiera como si la operacidn de adquisicién de Fibra HD hubiera tenido lugar el 31 de
diciembre 2020; los estados consolidados, condensados, proforma, no auditados de resultados presentan la
informacion comeo si la operacién de adquisicién de Fibra HID hubiera tenido lugar el 1 de enero del 2020.
Dicha operacidn se encuentra reflejada en los estados consolidados, condensado, proforma, no auditado de
posicion financiera y de resultados de Fibra Plus aplicando los requerimientos contables de Norma
Internacional de Informacién Financiera 3 (NIIF 3) “Combinacién de Negocios”.
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Los ajustes proforma incluidos en los estados consolidados, condensados, proforma, no auditades de posicion
financiera y de resultados, representan ajustes a las cifras histéricas de Fibra Plus. La informacién financiera
no pretende representar la situacion financiera consolidada y resultado consolidado de Fibra Plus como si los
eventos asociados a los ajustes propuestos, se hubiesen presentado en las fechas especificadas; la informacion
tampoco pretende proyectar la situacion financiera consolidada ni resultados consolidados de Fibra Plus para
periodos futuros o a cualquier fecha futura. Todos los ajustes proforma se basan en estimaciones preliminares
y en supuestos, y estan sujetos a revisién cuando se concluyan las transacciones relacionadas.

La informacién financiera consolidada, condensada, proforma, no auditada adjunta fue compilada
principalmente a través de los Estados financieros consolidados auditados de Fibra Plus y de Fibra HD por el
afto que terminé ¢l 31 de diciembre de 2020 con base en IFRS.

Descripcion de la adquisicién y acuerdos previos a la Oferta

Con base en lo descrito en {a nota 1 “Evento significativo”, la administracién de Fibra Plus realizd un analisis
de la posible adquisicién de los certificados de Fibra HD con base en fa IFRS 3 “Combinacidn de Negocios”,
concluyendo que la misma califica como adquisicion de negocios. Por fo anterior, Fibra Plus requiere
considerar la combinacién de negocios a través de la suma de los valores razonables, en fa fecha de
intercambio, de los activos entregados, los pasivos incurridos o asumidos y los instrumentos de patrimonio
emitidos por la entidad adquirente.

Al31 de diciembre de 2020, Fibra Plus contaba con una cartera de 16 proyectos con un drea bruta reniable
(ABR) de 280,339 m2, de los cuales, 6 proyectos se encuentran en desarroilo, 4 en plancacidn v bisqueda de
financiamiento, 4 en operacidn, v 2 en estabilizacion. Todos los proyectos, una vez finalizado su desarrotio,
estaran destinados al arrendamiento en diversos sectores inmobiliarios, tales como comercial, oficinas,
industrial y vivienda. El portafelio de Fibra Plus se compone por 6 activos comerciales, & proyscios de
oficinas, 2 activos industriales y 2 inmuebles de vivienda en arrendamiento.

Almomento de concluir la Oferta, el portafolio de Fibra Plus, combinado con el de Fibra HD, estard
compuesto de forma agregada por 58 propiedades ubicadas en Aguascalientes, Jalisco, CDMX, Baja
California, Quintana Roo, Campeche, Querétaro, Estado de México, Sinaloa, Tepic, Sonora, Colina, Puebla,
‘Oaxaca, Coahuila, Durango Veracruz y Tabasco.

Como contraprestacién por la venta de los certificados bursatiles fiduciarios inmobiliarios emitidos por Fibra
HD (los “Certificados Fibra HD” o los “CBFIs HID™), los tenedores de los Certificados Fibra HD (los
“Tenedores FIBRA HD"} recibirin de Fibra Plus, mediante entrega simultanea y reciproca, certificados
bursatiles fiduciarios inmobiliarios emitidos por Fibra Plus (indistintamente, los “Certificados de
Intercambio” o los “Certificados FIBRA PLUS™ ¢ los “CBFIs Fibra Plus™) con base en ¢l Factor de
Intercambio.

La oferta piblica de adquisicién de los Certificados Fibra HD por parte del Fideicomiso v la entrega v
adquisicion simultinea y reciproca de los Certificados Fibra Plus por parte de los Tenedores Fibra HD a que
se refiere el Folleto constituye una misma operacidén y Unicamente puede ser aceptada en conjunto {la
“Oferta™).

La Oferta considera un factor de intercambio de 1 {un) Certificado FIBRA PLUS por un rango de entre 2.63 a
2.71 Certificados Fibra HD (el “Factor de Intercambio™), lo que resulta en que los Tenedores Fibra HD que
decidan participar en la Oferta recibirdn a cambio y adquirirdn 1 (an) Certificado Fibra Plus mediants fa
entrega de Certificados de Fibra BD del que sean titulares dentro de un rango de 2.63 a 2.71.

Acuerdos previos a la oferta,

Salvo por [o que se establece a continuacion, no se tiene conocimiento de que existan contratos, actos o
acuerdos previos en relacién con la Oferta, verbales o escritos:
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Contrato FIFUN

E1 12 de marzo de 2021, Fibra Plus y el Fideicomiso de Fundadores de Fibra HD {el “Fideicomiso de
Fundadores” o el “FIFUN™), con la participacion de Fibra Plus Management, S.C. (“Fibra Plus
Management”) celebraron cierto contrato (el “Contrato FIFUN” o ¢l “Contrato de Operacién™), por
virtud del cual se llegaron a ciertos acuerdos en relacion con las contraprestaciones a las gue el
Fideicomiso de Fundadores de Fibra HD (FIFUN) tiene derecho al amparo del Contrate de
Fideicormiso de Fibra HD.

Conforme a lo establecide en fa Cléusula Trigésima Cuarta del Contrato de Fideicomiso HI3, en caso
de ocurrir una oferta piablica de adquisicidn forzosa cuyo objetivo sea la adquisicion de ia totalidad de
los Certificados Fibra HD, ¢l FIFUN tiene et derecho a recibir, y FIBRA HD tiene obligacion de
entregar al FIFUN, un ntimero de Certificados Fibra HD equivalente al 20% (veinte por cieato) de los
Certificados Fibra HD en circulacion en la fecha de la oferta (el “Poison Pill”). El Poison Pill se acords
v establecio en el Fideicomiso HD desde que se llevd a cabo la oferta publica inicial de Certificados
Fibra HD. De cumplirse con estas disposiciones, el pago del Poison Pill al FIFUN resultaria en on
costo significativo para FIBRA 1D, con un efecto dilutivo para los Tenedores FIBRA HD en esa
misma medida. Estas disposiciones de proteccion contenidas en el Contrato de Fideicomiso HD
encarecen y hacen més complicado que se pueda llevar a cabo una operacion como la combinacion de
los negocios de Fibra Plus y FIBRA HD que resultaria de fa consumacién de la Oferta.

En consideracion de lo anterior, Fibra Plus y el FIFUN celebraron el Contrato de Operacidén con sl
proposito de habilitar [ posibilidad de que se lleve a cabo la Operacidn, reduciende de manera "
importante el costo adicional para FIBRA HD v la dilucién de los Tenedores FIBRA HID que
contlevaria la aplicacion y pago del Poison Pill en términos de la Cldusula Trigésima Cuarta del
Contrato de Fideicomiso HD. Entre otros conceptos, el Contrato de Operacion prevé la renuncia por
parte del FIFUN a su derecho a recibir el pago de los Certificados Fibra HD correspondientes al Poison
Pill a cambio de recibir de Fibra Plus el Pago Unico (segin dicho término se define més adelante) 2
que se refiere el inciso (b) de esta Nota 3.

El Pago Unico lo realizara Fibra Plus (v no Fibra HD) al FIFUN con Certificados Fibra Plus af mismo
Factor de Intercambio al que se llevard a cabo la Oferta. Es decir, en igualdad de circunstancias gue
todos los Tenedores Fibra HD. No obstante Fibra Plus es quien llevara a cabo el Pago Unico (por
concepto del Poison Pill y def Bono FIFUN), es posible que Fibra HD, como obligado original para
realizar el pago de dichas contraprestaciones en términos del Contrato de Fideicomiso HE, tendré gue
lfevar a cabo ciertas retenciones para curnplir con las disposiciones fiscales aplicables. Para efectos de
llevar a cabo dichas retenciones, Fibra HD considerard en circulacién CBFIs HD adicionales.

Pago Unico.

Conforme a lo establecido en (i) fa Clausula Séptima, inciso () del Conirato de Fideicomiso de Fibra
HD, a partir del 5° {quinto} aniversario de la fecha de ia oferta publica inicial de los Certificados Fibra
HD y durante los siguientes cuatro afios a dicha fecha (es decir, un total de cinco entregas), el FIFUN
tiene derecho a recibir de Fibra HD, de manera anual, un numero de CBFls equivalente ai £.8% (cero
punto ocho por ciento) de los CBFIs de Fibra HD en circulacién en la fecha en que se realice cada una
de dichas entregas (el “Bono FIFUN" vy, conjuntamente con el Poison Pill, los “Derechos FIFLUN™),
por lo que ef FIFUN tendria derecho a recibir un ndmero total de CBFIs equivalente al 2.4% {dos
punto cuatro por ciento) de fos CBFIs de Fibra HD en circulacién (es decir, 0.8% de los CBFIs en
circulacion, por cada uno de los pagos del Bono FIFUN que Fibra HD tiene obligacién de realizar en
2022, 2023 y 2024, -en concepto del tercer, cuarto v quinto pago del Bono FIFUN) , v (i) 1a Cldusula
Trigésima Cuarta del Contrato de Fideicomiso de Fibra HD, en caso de ocurrir unz oferta piiblica de
adquisicion forzosa cuyo objetivo sea la adquisicion de la totalidad de los CBFIs BD, el FIFUN tiene
el derecho a recibir de Fibra HD, con costo al patrimonio de Fibra HD, ¢l Poison Pill,



Por (i) el otorgamiento de la liberacion, renuncia y finiquito, por una finica ocasién v en ¢l contexto de
la Oferta a que hace referencia el Folleto Informativo, por parte del FIFUN de los derechos que le
confiere la Clausula Trigésima Cuarta de! Contrato de Fideicomiso HD, y (i) la recepeién del pago
anticipado del Bono FIFUN que afin no se ha devengado, el FIFUN (o quien éste designe por escrito)
recibird de Fibra Plus un néimero de Certificados FIBRA PLUS equivalente al 6.7% ( seis punto siete
por ciento) de los Certificados FIBRA HD en circulacion en la fecha de firma del Contrato FIFUN (el
Pago Unico). El niimero de Certificados FIBRA PLUS que FIBRA PLUS entregard al FIFUN en
concepto de Pago Unico es neto de retenciones.

FIBRA PLUS realizard el Pago Unico en la Fecha de Liquidacion, a través del o los custodios def
FIFUN y mediante operaciones en fos sistemas de la BMV e Indeval, iinicamente en la medida en qus
la Oferta sea consumada exitosamente, habiéndose cumplido las condiciones respectivas {entre las
cuales se incluye que ¢l Fideicomise adquiera, como parte de la Oferta, al menos, ¢} 50% (cincuenta
por ciento) més 1 (uno) de los Certificados Fibra HD en circulacién). A este respecto, en términos del
Confrato FIFUN:

(i) La obligacién a cargo de FIBRA PLUS para realizar el Pago Unico se encuentra sujeta a la
condicién consistente en que el FIFUN (y) renuncie a los derechos que le confiere la Clausula
Trigésima Cuarta del Contrato de Fidecomiso HD, en el contexto de la realizacién v
consumacion de ta Oferta, y (z) libere a Fibra HD de las obligaciones a su cargo en términos de
fa Clausula Trigésima Cuarta del Confrato de Fideicomiso HD, en el contextc de la realizacién
v consumacion de la Oferta;

(i)  Sujeto a la recepcién del Pago Unico, el FIFUN renunciara, y de manera irrevocable, at
derecho de ejercer, exigir y/o requerir el pago del Poison Pill que podria derivarse de ia
consumacién de la Cferta en términos de la Clausuta Trigésima Cuarta del Countrato de

. Fideicomiso HID mediante cualquier medio o forma ante cunalquier Persona, en el entendide de
que (x) a efectos de permitir el inicio de la Oferta, dicha renuncia surtira efectos de manera
simultdnea a que, en su caso, se obtenga la Opinidn Favorable del Comité Téenico HD (segin
dicho término se define en el Contrato FIFUNY; (y) los efectos de Ia renuncia por parte del
FIFUN cesarén en caso de que FIBRA PLUS no realice el Pago Unico, y (2) la renuncia por
parte del FIFUN no seré aplicable a la realizacidn de cualquier otra oferta, v

(iify el FIFUN acordé que (1) la renuncia y liberacién de los derechos que le confiere al FIFUN la
Clausula Trigésima Cuarta del Contrato de Fideicomiso HD se otorga tinica v exclusivamente
en el contexto de la Oferta; (2) la realizacién del Pago Unico se llevard a cabo Gnica y
exclusivamente con motivo y como resultado de la consumacion de la Oferta; (3) los derechos
del FIFUN en términos del Contrato de Fideicomiso HD se mantendran vigentes, incluso con
posterioridad a la consumacidn de la OPA, v (4) las liberaciones y renuncias se realizan fnica y
exclusivamente para el beneficio de FIBRA PLUS en ¢l contexio de, y con motivo de, la
consurnacion de la Oferta,

En la medida en que ¢ FIFUN sea tenedor y propietario de CBFIs HD, et FIFUN se obligd a
,aceptar los términos de, v participar en, la Oferta y a vender a FIBRA FLUS, el 100% (cien por
ciento} de los CBFIs HD de los que sea propietario en la Fecha de Vencimiento de ia Oferta.

Durante el periodo comprendido entre [2 fecha de firma def Contrate FIFUN y {a facha en que
ocurra primero entre (i) la Fecha de Liquidacién, y (if} la Fecha de Terminacion; el FIFUN se
obligé a (1) no negociar o aceptar oferta de Combinacién de Negocios alguna; (2) en términos
de lo establecido en el articulo 101 de la LMV, no realizar actos u operaciones que tergan por
objeto retrasar u obstaculizar el inicio, desarrotlo o consumacion de la Oferta, la obtencion de la
Aprobacién de fa OPA o la obtencidn de la Aprobacion de la COFECE; (3) no acordar,
comprometer o celebrar cualquier operacidn, acuerdo o convenio que tenga o pudiera tener &
efecto de ceder, enajenar, modificar o constituir cualquier Gravamen sobre, o respecio de, los
derechos (contractuales, econdmicos y corporativos) de los que es titutar el FIFUN ¢n FIBRA
HD conforme al Contrato de Fideicomiso HD y el Contrato de Fideicomiso FIFUN, v (4) no
acordar, comprometer ¢ celebrar cualquier acuerdo o convenio gue tenga o pudiera tener f
efecto de modificar ¢l Contrato de Fideicomiso HD o el Contrato de Fideicomiso FIFUN,
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Ajustes a los estados financieros consolidados condensados, proforma, no auditades

Los ajustes pro forma, incluidos en los estados consolidados, condensados, proforma no auditados de posicién
financiera se describen a continuacion:

4.

Entrega de CBFIs de Fibra Plus a duefios de Fibra HD

La informacién financiera proforma asume que el 100% de los CBFIs de Fibra HE serdn
intercambiados por CBFIs de Fibra Plus como parte de la adquisicidn; con base en el Factor de
Intercambio mencionado anteriormente

La Administracion de Fibra Plus considera que los valores razonables de Fibra HD al 31 de diciembre
de 2020, se asemejan a los incluidos en los estados financieros proforma, por consiguients, no se
incluyen ajustes a fos mismos por este concepto. Es probable que, con posterioridad a la consumacion
de la Oferta, pudicran requerirse ajustes tomando en cuenta los valores razonables finales de los
activos y pasivos adquiridos, y ¢l monto de la contraprestacién entregada a cambio de los mismos.

Pagos en efectivo al FIFUN

La informacién financiera proforma supone que podria existir una salida de efective por un monto
estimado de 540,000,000 a favor de los integrantes del FIFUN y que equivale al importe necesaric
para cubrir el impuesto sobre [a renta causado en relacion con los CBFIS que recibirdn come
contraprestaclon por el PAGO UNICO. En caso de entregarse esta cantidad en efectivo, se retendria un
mimero de CBFIS equivalente al mismo monto que quedarian en tesoreria de Fibra Plus, v por
consiguiente se presentarian disminuyendo el patrimonio. La contraprestacion por ¢l PAGO UNICO
no se presenta formando parte de los gastos proforma, en virtud de que es un concepto no recurrente.
El tratamiento contable que se aplique para la preparacion de la informacién financiera futura de Fibra
Plus podria ser distinto.

Gastos relacionados con la Oferta

Los gastos relacionados con la Oferta y las transacciones asociadas a la misma se estima que asciendan
a $17,861,878 los cuales serdn cubiertos con recursos propios de Fibra Plus y se presentan
disminuyendo directamente ¢l patrimonio proforma debido a que corresponden a un concepto no
recurrente. El tratamiento contable que se aplique posteriormente para la informacién financiera futura
de Fibra Plus podria ser distinto.

Revelaciones adicionales en materia fiscal

Con el proposite de calificar en el esquema de tributacion de las Fibras que se contempia en las leves
fiscales mexicanas, Fibra Plus esta obligada a distribuir al menos el 95% de su resultado fiscal a los
tenedores de los CBFIs sobre bases anuales. Por lo tanto, no se han incluido efectos relativos a
impuesto sobre las utilidades gue se generen por la operacién de {a Oferta.

Otros gjustes y revelaciones

En el mes de mayo de 2021, Fibra HD llevo a cabo la distribucién a sus Fideicomitentes de un
dividendo por la cantidad de $39,464, 663, de los cuales $30,164,587 son atribuibles a un monto
extraordinario que segin comentarios de la Administracion corresponden al gjercicio 2020. En virmd
de que dicho pago implicd una salida de recursos relevante, se decidio presentaria disminuyendo e}
saldo de efectivo al 31 de diciembre de 2020,

Asimismo, algunos efectos relacionados con fa emisién y entrega de CBFIs que formarén parte de la
Oferta, que no se incluyen en los estados financieros proforma, debido a que corresponden a efectos de
patrimonio y resultados que no son recurrentes, deberdn tomarse en cuenta al momento de evaluar la
infortmacion, tal como la entrega de CBFIs como parte del Pago Unico. De igual forma, es importante
mencionar que habra diversos efectos dilutivos para los tenedores de Fibra Plus y Fi bea HD, en adicidn
al que podrian tener aquellos tenedores que no participen en la Oferta.
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Fideicomiso Irrevocable No. F/1110

(Banco Azteca, S. A., Institucion de Banca Multiple, Direccion Fiduciaria) v Subsidiarias

Estados financieros consolidados, condensados,
proforma, no auditados al 31 de marzo de 2021,
elaborados por la Administracion



Informe dela Administracién sobre la informacién financiera consolidads, condensada,
proferina, no auditada del Fideicomiso Irrevocable No. 111G
{(Banco Azteca, 8. A., Tnstitucion de Banca Miltiple, Direccién Fiduciaria) y Subsidiaria

El presente informe busca dar a conocer 1a de informacion financiera consolidada condensada proforma no auditada
que prepard la adminfstracion del Fideicomise Irrevocable No. F/1110 (Banco: Azteca, S. A., Institucién de Banea
e Mltiple; Direceion Fiduciaria) v Subsidisria (Bl “Fideivomise™ o “Fibra~Plas™) 1
consolidada, cendensada, proforma no audifada consiste en el estado consolidade, condensado, proforma, no
audifédo de pasicidn financiera al 31 de marzo de 2023, y ¢l estado consolidado, condensado, groforing, no auditado
deresultados por el trimestre terminade en esa feehs, asi como las notas relativas. Los criterios aplicables sobre los
gue la administracion del Fideicomiso se ha basade para compilar la informacion financiera consolidada condensada
proforma no auditada, se especifican en las “Disposiciories de cardcter general aplicables a las emisoras de valores v
& ofros participantes del mercado de vilores” v se describen en la Nota 2 a los estados financieros censolidados,
eondensados, proforma, o auditades (las “Dispesicionss™).

La informacion fmanciera consolidada condensada proforma ne andifada ha sido compilada por la administracion
de} Fideitomise para mosfrar el impacto que los eventos O transacciones giee s¢ detallan en las notas adjuntas
tendrdn en Ia posicidn financiera consolidada del Fideicomiso al 31 de marzs de 2021 y en su desempefic financiero
por ¢l frimestre. terminado el 31 de marzo de 2026. El estado financiero: eonsolidado, condensade, proforma, no
duditado de posacmn financiera presenta la informacion financiera coisolidada condensada proforma ne auditada del
Fideicomiso torto & 1a adquisiciéh mencionadd én Iz Nota | hubiera tenido lugar en Ja fecha de dichos estados. B!
estado financiere consolidade, condensado, proforme, no auditade de resultados por el afio terminade ¢l 31 de marze
e 2021, prégerity 14 informacian financiera consolidada condensada proforma no #uditada del Fideicomiso, como si
ia Ofeﬂa v las Operaciones de Formacién hubieran ocurrido el | de enero de 2021, Como parte de este proceso, ia
informacién relativa a la posicion financiera consolidada y desempefo financiero conselidado del Fideicomiso y de
1os activios Tnriobiliarios sefialados en la Nota 1 a los estados financierps consolidados, condensados, proforma, no
auditados,.ha sido exiraida por Ia adminisiracion del Fideicomiso, sobre la cual se ha publicadoel presente informe.

Fibra Plus. Mahagement, S:C. /4

Ao

7ide Junio de 2021

“informacion finvanciera
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