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[105000] Comentarios y Analisis de la Administracion

Comentarios de la gerencia [bloque de texto]

Es un placer dirigirme a ustedes en este cuarto trimestre de 2023, un periodo marcado por logros significativos y un horizonte
prometedor para Fibra Nova. Uno de los acontecimientos mas importantes de este ultimo trimestre del afio fue la conclusion exitosa
de la adquisicion de 50 hectareas de tierras en la Ciudad de Chihuahua. Este terreno sera el sitio de desarrollo del nuevo parque
industrial, Parque Tecnoldgico Norte, y sobre el cual ya hemos comenzado los trabajaos de urbanizacion. Vale la pena destacar que
este proyecto requerird una inversion estimada de mas de $250 millones de dolares que estaremos devengando en los proximos
cinco afios. Este anuncio marca un paso significativo en nuestra estrategia de crecimiento y diversificacién, y estamos
entusiasmados por el potencial que representa este nuevo desarrollo para el futuro de Fibra Nova. En este contexto, es grato resaltar
que el impacto positivo del nearshoring contintia fortaleciendo nuestras operaciones. La proximidad geografica de México con los
mercados clave y la creciente preferencia por el nearshoring estan generando un impacto significativo en nuestras operaciones,
ofreciéndonos oportunidades emocionantes en este dinamico escenario.

Como anunciamos a inicios de 2024, incorporamos a nuestro portafolio una nueva propiedad agroindustrial de 465 hectareas de
nogal, con ello seguimos apostando por la diversificacion de nuestro portafolio hacia diferentes industrias de exportacion que se ven
beneficiadas por la cercania con Estados Unidos y que ademds nos permite estructurar nuestros contratos con las condiciones que
buscamos, triple neto, en délares y con garantias corporativas. Recientemente, anunciamos la entrega de una nueva propiedad en el
Complejo Agroindustrial de La Piedad que se encuentra ya arrendada a una subsidiaria de Grupo Bafar. Este acontecimiento no solo
es contractual, sino que también simboliza la consolidacién de relaciones sélidas con nuestros clientes y socios estratégicos,
estableciendo un precedente positivo para futuras colaboraciones.

En cuanto a nuestras operaciones financieras, es importante seialar que, a pesar de los desafios relacionados con el tipo de cambio,
estamos abordando proactivamente estrategias para maximizar nuestro rendimiento y asegurar una gestion eficiente en este entorno
cambiante. Nuestros ingresos por arrendamientos del afio superaron la marca de los mil millones al colocarse en 1,018 millones de
pesos mientras conservamos nuestro margen EBITDA acumulado alrededor del 90%. Esto sin duda nos permite seguir siendo una
opciodn atractiva para nuestros inversionistas.

El compromiso de Fibra Nova con la creacion de valor para nuestros inversionistas sigue mas fuerte que nunca. Agradecemos
sinceramente su continuo respaldo y confianza mientras avanzamos hacia un futuro lleno de oportunidades. Estamos emocionados
por lo que esté por venir y confiamos en nuestra capacidad para superar los desafios con determinacion y éxito.

Informacién a revelar sobre la naturaleza del negocio [bloque de texto]

Historia y desarrollo de la emisora

El Fideicomiso 2870 o Fibra Nova fue constituido el 10 de julio de 2017, como un Fideicomiso de Inversion en Bienes Raices. Sus
oficinas principales se encuentran localizadas en kildmetro 7.5 carretera Cuauhtémoc colonia Las Animas en la Ciudad de
Chihuahua, Chihuahua. Su actividad principal consiste en la adquisicién o construccion de bienes inmuebles en México que se
destinen al arrendamiento, la adquisicioén del derecho a percibir ingresos provenientes del arrendamiento de dichos bienes, asi como
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otorgar financiamiento para esos fines con una garantia de los bienes arrendados, en todo caso directamente o a través de
fideicomisos.

El Fideicomiso fue celebrado entre los propietarios de las propiedades aportadas al fideicomiso y Banco Actinver, S.A., Institucion
de Banca Multiple, Grupo Financiero Actinver, Division Fiduciaria, actuando como Fiduciario, en los siguientes porcentajes:

Propietarios % de aportacion
Proyectos Inmobiliarios Carnemart 35.88
Descubre Proyectos Inmobiliarios 11.26
Desarrollos Inmobiliarios Tebain 10.83
Extension Inmobiliaria 7.49
Inmuebles Forza 8.68
Oferta publica 25.86

El Fideicomiso inicio operaciones formalmente el 3 de agosto de 2017 al concretar la colocaciéon de sus certificados bursatiles
fiduciarios en la Bolsa Mexicana de Valores. Al momento de la colocacion se pusieron en circulaciéon un total de 241,910,714
CBFIs compuesto de la siguiente forma:

Precio Numero de CBFIs
Aportaciones iniciales en efectivo: 19.50
62,564,100
Aportaciones iniciales en especie: 19.50
179,346,614

Con los recursos de la colocacién El Fideicomiso adquirié su portafolio inicial representado por un total de 217,562 metros
cuadrados de area bruta rentable (ABR) compuesta por 81 activos inmobiliarios, incluyendo propiedades destinadas al sector
consumo, oficinas, manufactura, logistica y educativo, ubicadas de forma estratégica en 40 ciudades de 19 entidades federativas de
Meéxico, las cuales se encontraban ocupados al 100%.

Posterior a la adquisicion del Portafolio Inicial, Fibra Nova ha llevado a cabo algunas nuevas inversiones y extension a los
contratos ya firmados, principalmente a lo largo de 2018. Siendo algunas las siguientes:

En enero de 2018 anunciamos la adquisicion de una nave industrial ubicada en la Ciudad de Chihuahua y el acuerdo para la
ampliacion en los inmuebles arrendados a B-Energy Industries e Industrializadora de Carnicos Strattega, estas dos ultimas,
subsidiarias de Grupo Bafar.

El inmueble adquirido es una nave industrial localizada dentro de un complejo industrial en la ciudad de Chihuahua con una
superficie total de 10,692 metros cuadrados. Este inmueble fue adquirido por un valor de $2.5 millones de ddlares, excluyendo
impuestos y costos de transaccion. Actualmente se encuentra arrendado a International Paper de México mediante un contrato triple
neto denominado en dodlares.

Las ampliaciones acordadas para los inmuebles arrendados del Complejo Industrial en La Piedad, Michoacan y en la planta de
cogeneracion de energia ubicada en la ciudad de Chihuahua, tendran una inversion aproximada de 660 millones de pesos.

En el mismo mes de enero de 2018, anunciamos la firma de un contrato de arrendamiento para la segunda fase del complejo
educativo de la Unitec en la ciudad de Querétaro. Este contrato contempla un edificio de 5,577 metros cuadrados mas areas de
estacionamiento. La inversion de este proyecto es de $ 81 millones de pesos.

El arrendamiento de este inmueble contempla condiciones similares a las establecidas en el contrato de la primera etapa, es decir, un
contrato triple neto denominado en moneda nacional con un plazo de 10 afios.

En mayo de 2018, firmamos un contrato de arrendamiento con Alt Technologies para un edificio built to suit de 62 mil pies
cuadrados en la ciudad de Chihuahua y el desarrollo de un nuevo parque industrial en Ciudad Juarez.

En 2018, Fibra Nova adquirié una reserva de terreno para el desarrollo de su nuevo Parque Industrial en Cd. Juarez, que estara
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ubicado en el Blvd. Independencia, identificada como la zona con mayor actividad industrial de esa ciudad.

Adicionalmente, el Comité Técnico de Fibra Nova autorizé un total de casi 80 millones de ddlares en inversiones, incluyendo las
anteriores. Estas inversiones se llevaron a cabo en los proximos doce meses en las ciudades de Monterrey, Querétaro, Chihuahua y
Ciudad Juarez.

En julio de 2018, se fimo un contrato de arrendamiento con Legget & Platt Inc. Para el arrendamiento de un edificio de manufactura
de 257,000 pies cuadrados ubicado en Ciudad Juarez, Chihuahua. El contrato de arrendamiento esta denominado en délares con un
plazo de 5 afios.

En octubre de 2018, anunciamos un nuevo contrato de arrendamiento con plazo inicial de diez afios para la construccion de un
edificio de 22,500 m2 que incluye 6,000 m2 de oficinas destinado al disefio de software en Querétaro, Querétaro. El arrendatario es
una empresa publica que cotiza en la Bolsa de Valores de Nueva York, fabricante de componentes para la industria automotriz de
origen estadounidense con mas de 10,000 empleados en Asia, Norteamérica y Europa. La inversion de Fibra Nova en este inmueble
seria de $13.3 millones de dolares.

Finalmente, a finales de afio incorporamos a nuestro portafolio 5 inmuebles del sector retail bajo el formato de tiendas Carne Mart y
que se encuentran arrendadas a Grupo Bafar.

Tras estos nuevos contratos, al cierre del 2018 el portafolio inmobiliario de Fibra Nova estaba compuesto por 92 propiedades con un
area bruta rentable de 285,758 metros cuadrados.

Durante los primeros seis meses de 2019, dedicamos nuestros esfuerzos a la bisqueda de nuevas oportunidades de inversion que
cumplieran con las siguientes condiciones: segmento industrial, contratos en dolares y garantia corporativa.

En mayo 2019, firmamos un contrato de arrendamiento con Visteon Corporation para la expansion de su planta de servicios
localizada en el Parque Tecnologico Bafar en Chihuahua, México. El nuevo contrato tendra las mismas condiciones que el contrato
inicial, triple neto, rentas en ddlares y un plazo de 9 afios.

Posteriormente en septiembre, Fibra Nova firma un contrato de arrendamiento para ampliacion de UNITEC Campus Guadalajara en
su fase 3. El plazo del arrendamiento es por 9 afios, en un acuerdo triple net. El 4rea total construida alcanzard 158,000 pies
cuadrados. La Subsidiaria Mexicana de Laureate International Universities UNITEC en Guadalajara tiene una matricula de mas de
1,200 estudiantes en 20 programas diferentes incluyendo nutricion, enfermeria, terapia fisica, entre otros.

En octubre de 2019, Fibra Nova llegd a un acuerdo por tres aflos para el arrendamiento de una nave industrial de 86,223 pies
cuadrados en Ciudad Juarez. El arrendatario es una empresa publica listada en el TSX Composite Index y en el NASDAQ en
Estados Unidos cuyas oficinas centrales se encuentran en Canada. Tiene presencia alrededor del mundo con mas de 12 mil
empleados y es una compaiiia lider en la fabricacion de vehiculos de recreacion. Para el desarrollo de este proyecto Fibra Nova
realizara una inversion de $5.8 millones de délares.

Igualmente, en octubre 2019, firmamos un contrato de arrendamiento para la construccion de un centro de ingenieria de 58,526 pies
cuadrados en la ciudad de Querétaro. Este complejo incluye 150 espacios de aparcamiento. El arrendatario es una compaiia ptblica
cuyas oficinas centrales se encuentran en Estados Unidos y cotiza en el NYSE. Tiene presencia alrededor del mundo y es una
compaiiia lider en el segmento de tecnologia automotriz. Para el desarrollo de este proyecto Fibra Nova realizara una inversion de
$5.3 millones de dolares.

En noviembre, anunciamos un contrato de arrendamiento por cinco afios de un inmueble para manufactura de tipo build to suit en
Ciudad Juarez con una superficie de 131,000 pies cuadrados. El contrato de arrendamiento es de tipo triple net e inicialmente se
tendra una renta anual de $786,000 délares. El arrendatario es una compaiiia estadounidense que cotiza en el indice Nasdaq y cuenta
con presencia alrededor del mundo.

En diciembre de 2019, Fibra Nova anunci6 un contrato de arrendamiento de siete afios de tipo triple net para un nuevo edificio de
fabricacion de 127,000 pies cuadrados en Reynosa, Tamaulipas. Con una inversion total de US $ 7,5 millones, el arrendatario es una
empresa privada estadounidense de la industria electronica con presencia en todo el continente americano.

A inicios del afio 2020, Fibra Nova firm6 un contrato de arrendamiento de cinco afios, iniciando el 1 de marzo de 2020, para el
arrendamiento de un edificio de 165,000 pies cuadrados en la ciudad de Juarez. El arrendatario es una compaiiia publica
estadounidense que cotiza en la Bolsa de Nueva York con ventas anuales de US $ 8,700 millones. Si bien este tltimo contrato se
materializo en 2020 se venia negociando desde 2019.

4 de 250



FIBRA NOVA Consolidado
Clave de Cotizacion: FNOVA Trimestre: 4  Ano: 2023

En noviembre de 2020, firmamos un contrato de arrendamiento por diez afios que iniciara en mayo de 2021 para un nuevo edificio
de oficinas corporativas de 19 mil pies cuadrados de tipo Built to Suit ubicado en la Ciudad de Chihuahua. El arrendatario es una
empresa estadounidense del sector automotriz que cotiza en la bolsa de Nueva York.

En diciembre de 2020 anunciamos un contrato de arrendamiento por cinco afios por un inmueble de 60 mil pies cuadrados con una
compaiiia multinacional del sector automotriz especializada en la fabricacion de chasis, suspension y frenos para el mercado global.
El arrendatario tiene instalaciones de fabricacion y centros técnicos en Europa, Asia y América del Norte. El edificio se encuentra en
construccion en la ciudad de Chihuahua y se entregara en abril de 2021.

El 8 de febrero de 2021 Fibra Nova anuncio que habia firmado un contrato de arrendamiento por diez afios con Lear Corporation por
un edificio en Ciudad Juarez de tipo Built to Suit. El arrendatario es una empresa que cotiza en la Bolsa de Nueva York con sede en
Southfield, Michigan, es uno de los mayores fabricantes de la industria automotriz con presencia en 39 paises alrededor del mundo
con mas de 161,000 empleados. El inmueble fue entregado el 30 de mayo y se encuentra en operacion.

El 12 de febrero de 2021 anunciamos que habiamos firmado un acuerdo vinculante con promesa de compra para un edificio
industrial de 192 mil pies cuadrados ubicado en Cd Judrez arrendado a la trasnacional Electrolux.

El 18 de mayo de 2021 anunciamos la incorporacion al portafolio inmobiliario de 1,654 hectareas bajo la modalidad Sale & Lease
Back con una empresa del sector agroalimentario, con un contrato de arrendamiento triple neto (NNN) denominado en délares a un
plazo de 15 afios, con incrementos anuales y garantia corporativa. Convirtiéndonos en la primera fibra en invertir en propiedades del
sector agroalimentario en México.

El 26 de julio de 2021 Fibra Nova firmo un contrato de arrendamiento por 10 afios con Stanley Black & Decker por un edificio de
499,000 pies cuadrados en Hermosillo, Sonora con una inversion aproximada de $ 36.5 millones de délares.El arrendatario es una
empresa que cotiza en la bolsa de valores de Nueva York con sede en New Britain, Connecticut y es uno de los mayores fabricantes
de herramientas manuales e industriales y sistemas de sujecion disefiados con presencia en 60 paises de todo el mundo con mas de
53.000 empleados.

El 28 de julio de 2021 firmamos un contrato de arrendamiento por 10 afios para un inmueble de 281,738 pies cuadrados en Reynosa,
Tamaulipas con una inversion total de $ 19.7 millones de dolares. El arrendatario es una subsidiaria de Fortune Brands, una empresa
que cotiza en la bolsa de valores de Nueva York con sede en Deerfield, IL y es una empresa lider en productos para el hogar con
presencia en América del Norte, Europa y Asia con mas de 27,000 empleados.

El 17 de agosto de 2021 firmamos un contrato de arrendamiento por 7 afios para un inmueble de 163,292 pies cuadrados de tipo
BTS en Ciudad Juarez. El arrendatario es TECMA una de las empresas de servicios de apoyo mas importante del norte de México y
atiende a diversas compaiiias de la industria de exportacion de la region.

El 1 de noviembre de 2021 firmamos un convenio modificatorio con Legget & Platt para la extension del contrato de arrendamiento.
Este convenio contempla la ampliacion de la propiedad arrendada en Ciudad Juarez por 7,435 metros cuadrados adicionales y se
acuerda reiniciar el plazo del arrendamiento por 5 afios a partir de la fecha de la entrega sustancial del nuevo desarrollo con opcion a
dos periodos adicionales de renovacién por 3 afios cada uno.

El 21 de enero de 2022 Fibra Nova firmé un nuevo contrato de arrendamiento con BWI por 12 afios de un edificio industrial de
120,000 pies cuadrados ubicado en la ciudad de Chihuahua. BWI es un fabricante multinacional de componentes para automoviles
con operaciones en Europa, Asia y América del Norte. Con esta segunda propiedad, BWI alcanzé 180,000 pies cuadrados en el
Parque Tecnologico de Bafar.

Al 31 de diciembre de 2021 nuestro portafolio estaba compuesto por 107 propiedades y un total de 497,001 metros cuadrados de
ABR y 1,653 hectareas del portafolio agroindustrial. Igualmente, realizamos inversiones estratégicas para adquirir reservas
territoriales que nos permitan continuar con el crecimiento del portafolio inmobiliario.

El 1 de octubre de 2021 firmamos un acuerdo vinculante con la multinacional Electrolux para la compra de 32.7 hectareas en Cd
Juarez para el desarrollo de un parque industrial, esta propiedad esta desarrollada con mas de 17,000 KVAs y mas de 15 litros por
segundo de servicio de agua. Este nuevo parque se desarrollara en los proximos cuatro afios y requeriria una inversion aproximada
de $ 175 millones de ddlares en los proximos 3 afios.
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El 25 de enero de 2022 firmamos un acuerdo vinculante para la adquisicion de 7.3 hectareas para agregar un total de 21 hectareas de
terreno adyacente al Parque Tecnologico Bafar en la ciudad de Chihuahua. Este terreno se encuentra totalmente urbanizado con
servicios de energia, agua y gas natural.

El 4 de abril de 2022 firmamos un contrato modificatorio con Estra Automotive para la extension del contrato de arrendamiento.
Este contrato contempla la ampliacion de la propiedad arrendada en Monterrey en 3,081 pies cuadrados adicionales y se acuerda
reiniciar el plazo del arrendamiento por 5 afios a partir de la fecha de entrega sustancial del nuevo desarrollo con la opcion de dos
periodos adicionales de renovacion por 3 afios cada uno. Con esta ampliacion el ABR totalizara 53,311 pies cuadrados.

El 5 de abril de 2022 firmamos con Essilor un contrato de arrendamiento por 10 afios de un edificio industrial de 258,850 pies
cuadrados que se desarrollara en la reserva de terrenos del Parque Tecnologico Bafar ubicado en la ciudad de Chihuahua. Essilor es
un fabricante multinacional de lentes correctivos, gafas de sol y anteojos preensamblados, asi como de instrumentos Opticos y
componentes de equipos con operaciones en América del Norte, Europa y Asia a través de 32 plantas y mas de 69 000 empleados.

El 29 de abril de 2022 firmamos un convenio modificatorio con RR Donnelley para la extension del contrato de arrendamiento y
mejoras en el inmueble en Ciudad Judrez. Este acuerdo reinicia el plazo del arrendamiento por 5 afios a partir de la fecha de entrega
sustancial de las mejoras con la opcion de tres periodos adicionales de renovacion por 3 afios cada uno. RR Donnelley es una
empresa estadounidense de comunicaciones integradas de la lista Fortune 500 que ofrece comunicaciones comerciales y de
marketing, impresion comercial y servicios relacionados.

El 10 de junio de 2022 firmamos con la multinacional Electrolux la extension del contrato de arrendamiento por 13 afios adicionales
cuyo vencimiento sera hasta diciembre de 2035. El inmueble arrendado de 191,877 pies cuadrados esta ubicado en Ciudad Juarez.
Este acuerdo confirma la confianza de nuestros inquilinos para continuar trabajando con Fibra Nova.

El 14 de junio de 2022 se acordd con BRP ejercer la opcion de prorroga del contrato de arrendamiento para la extension del plazo
del arrendamiento por 3 afios adicionales cuya nueva fecha de vencimiento sera en diciembre de 2025. El inmueble en
arrendamiento de 86,254 pies cuadrados esta ubicado en Juarez. BRP es un fabricante multinacional de vehiculos recreativos con
mas de 14.000 empleados.

El 29 de noviembre de 2022 firmamos un contrato de arrendamiento por 15 afios de un edificio industrial de 125,588 pies cuadrados
a desarrollarse bajo esquema Built to Suit en la ciudad de Chihuahua.

El 26 de diciembre de 2022 anunciamos que desarrollaremos naves industriales “Build to Suit” de 239,445 pies cuadrados para ZF
Electronic Systems en Ciudad Juarez. Esta propiedad industrial se desarrollard en dos fases, comenzando con 151,640 pies
cuadrados en 2023 y una expansion de 87,805 pies cuadrados para 2024.

El 14 de diciembre la Asamblea de Tenedores autorizé la adquisicion de una propiedad agroindustrial mediante la emision de
certificados bursatiles. Esta propiedad se ubica en el municipio de Chihuahua y estara arrendada bajo contrato triple neto en pesos
por 15 afios. Igualmente incorporamos al portafolio 2 propiedades comerciales del formato de tiendas Carnemart arrendadas a
Grupo Bafar.

Al 31 de diciembre de 2023 nuestro portafolio estaba compuesto por 115 propiedades y un total de 551,343 metros cuadrados de
ABR y 1,653 hectareas del portafolio agroindustrial.

La siguiente tabla muestra las inversiones realizadas por el Fideicomiso en los tltimos ejercicios:

Saldo al 31 de Revaluacion a Efecto Saldo al 31 de
diciembre de  Adiciones valor Disposiciones ., diciembre de
Conversion
2022 razonable 2023

Inversion:

Total inversion $13,418,177 2,788,045 999,623 - (1,653,066) $15,552,779
Saldo al 31 de Revaluacion a Efecto Saldo al 31 de
diciembre de  Adiciones valor Disposiciones Conversion diciembre de

2021 razonable 2022
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Inversion:

Division industrial

IVISION IMAUSIIAL g7 946,351 $2,082,454 $232,361 ($41,711) ($512,762) $9,706,693

y logistica

Divisi6 ial

1Vision comercia 1,556,337 20,116 169,940 (95,818) 1,650,575
y otros -
Divisié

rvision 2,163,000 14,961 5,156 (122,207 2,060,909
agroindustrial -

Total inversion $11,665,688 2,117,530 407,457 (41,711) (730,787) $13,418,177
Saldo al 31 de Revaluacion a Efecto Saldo al 31 de
diciembre de  Adiciones valor Bajas Conversién diciembre de

2020 razonable 2021

Inversion:

Division industrial ¢4 33, 908 $2,183,012 $430,531 $7,946,351

y logistica - -

Divisis ial

ivision comercia 1,675,481 18,682 (137,826) 1,556,337

y otros - -

Division - 2111272 51,728 2,163,000

agroindustrial - -

Total inversion $7,008,289 $4,312,966 $344,433 $11,665,688
Saldo al 31 de Revaluacion a Efecto Saldo al 31 de
diciembre de  Adiciones valor Bajas Conversién diciembre de

2019 razonable 2020

Inversion:

D1v1s,1op industrial $4,613,044 $554,372 $165,392 $5,332,808

y logistica - -

Division comercial 1,539,712 34,033 101,736 1,675,481

y otros - -

Total inversion $6,152,756 $588,405 $267,128 $7,008,289

Al 31 de diciembre de 2023, no habia ninguna oferta para tomar el control del Fideicomiso, ni el Fideicomiso ha hecho publica
alguna oferta para tomar el control de otra compaiiia.

Descripcion del negocio

Fibra Nova tiene como objetivo principal proporcionar retornos atractivos con riesgo ajustado a largo plazo a sus Tenedores,
mediante Distribuciones estables y la apreciacion de sus Activos Inmobiliarios. Dicho objetivo se logrard creando, de manera
selectiva, una cartera diversificada de bienes inmuebles que se destinaran al arrendamiento. El Fideicomiso tiene planeado expandir
en los proximos afios su cartera y convertirse en un participante relevante en el mercado inmobiliario, lo anterior a través de
adquisiciones de activos adicionales.

Asimismo, los contratos de arrendamiento preferentemente serdn sobre una base fija de renta, pero en el caso de existir rentas
variables estas estaran siempre ligadas a las ventas, para cumplir en todo momento con lo dispuesto en la LISR. El modelo de
negocio estd cimentado en la adquisicion, desarrollo y arrendamiento de inmuebles con base en la calidad crediticia de los
inquilinos, contratos de larga duracion, ubicacion, plaza y especificaciones constructivas del inmueble; de tal forma que permita
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generar un portafolio inmobiliario que construya valor, manteniendo una diversificacion en las zonas geograficas mas importantes
del pais y con inquilinos que participan en las actividades econdmicas de mayor crecimiento.

Todo lo anterior acompafiado de un sélido gobierno corporativo con una plataforma de administracion internalizada que permite
maximizar las ganancias en eficiencias, el apalancamiento operativo y mejores margenes de utilidad para el Fideicomiso, los cuales,
consecuentemente, se traducen en mayores beneficios para los Tenedores.

Sectores inmobiliarios

Los sectores inmobiliarios en los que el Fideicomiso estara enfocado a invertir seran inicialmente el sector consumo, oficinas,
manufactura, logistica y educativo. No obstante, en el futuro podra enfocarse en otros sectores inmobiliarios conforme el
Administrador y Asesor considere conveniente en beneficio de los Tenedores, como podran ser los sectores comercial, hotelero,
residencial, entre otros. A medida que crezca el negocio, la estrategia de inversion permitira diversificar en términos de ubicacion,
tamafio y mercado de las propiedades; y no se estd sujeto a limite alguno en cuanto al nimero o el porcentaje que debera estar
invertido en una misma propiedad o en una misma zona geografica.

Al 31 de diciembre de 2023, nuestro portafolio estaba compuesto por 116 propiedades con un total de 555,899 metros cuadrados de
area bruta rentable (ABR). Incluye propiedades destinadas al sector consumo, oficinas, manufactura, logistica y educativo, ubicadas
en 20 entidades federativas. Igualmente se cuentan con 2,118 hectareas de tres propiedades en el estado de Chihuahua que
conforman el portafolio agroindustrial. La ocupacion al 31 de diciembre de 2023 era del 100% y los contratos de arrendamiento
contaban con una vigencia remanente en promedio de 7.1 afios.

Las propiedades del sector industrial se encuentran ubicadas en Chihuahua, Nuevo Ledén, Michoacan y Tamaulipas. Estas
propiedades se distinguen por la calidad de sus arrendatarios, en su mayoria empresas extranjeras de la industria ligera de
exportacion, y porqué han sido desarrolladas bajo el esquema Built-to-Suit. Al 31 de diciembre de 2023, 26 propiedades estaban
destinadas al sector industrial con un total de 423,870 metros cuadrados de ABR con ocupacion del 100%.

Las propiedades del sector educativo se encuentran ubicadas en zonas geograficas de alta demografia como lo son Jalisco, Querétaro
y Chihuahua, y en donde el ingreso per capita es superior a la media del pais. El sector educativo estaba compuesto por 3
propiedades con un total de 43,082 metros cuadrados de ABR con una ocupacion del 100%.

Las propiedades del sector de consumo estan ubicadas en diversas entidades federativas y fueron desarrolladas principalmente para
el concepto Carne Mart de Grupo Bafar. El sector consumo estaba compuesto por 68 propiedades con un total de 24,592 metros
cuadrados de ABR con una ocupacion del 100%.

Las propiedades del sector de logistica estan ubicadas en Jalisco, Estado de México, Sonora, Chihuahua, Baja California, Quintana
Roo y Puebla. El sector de logistica estaba compuesto por 11 propiedades con un total de 39,432 metros cuadrados de ABR con una
ocupacion del 100%.

Finalmente, el sector oficinas estaba compuesto por 5 propiedades con un total de 24,924 metros cuadrados de ABR con ocupacion
del 100%.

En 2021, nos convertimos en la primer Fibra en invertir en propiedades del sector agricola en el pais al incorporar dos propiedades,
una ubicada al sur de la ciudad de Chihuahua con 1,071 hectareas y la otra al norte de la misma ciudad con 563 hectareas. Ambas
propiedades incluyen un total de 176 mil arboles de Nogal. Las propiedades cuentan con toda la infraestructura eléctrica, gas natural
y una amplia red de pozos registrados para la extraccion de agua, sistemas de riego de alta tecnologia. En 2023 incorporamos otra
propiedad del sector agricola.

La siguiente tabla incluye informacion anualizada del portafolio inmobiliario por sector al 31 de diciembre de 2023.

Partatodia Progiedates AER i) Reania Anusiirada’ % ngiesos Raria Anuaizada LED* % Ocupacken  Vigencla coniratos
Inihesivial e 4138699 54.1% 406718 100D 6.7
Educative 3 A30BLE 9.6% BGEE L L0800 40
Comeroia (4] JE 5015 18% I63R & 8 b Y 14
Logstica 11 3gaxlr 43% 18713 o0 s
Eiilr ik e e nee i 5 28 9F3T 7 i SATES jLi ek, 4.4
Todal 113 555 ROELE 1,002 AGER B2 STASLA 103U L.X
Agreinduglrial 3 1,118 ha 1080 5985 17.3% 11977.0 L0 2540
Total 118 1,732,067 L ARSI L0 7.1
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Patentes, licencias, marcas y otros contratos

A la fecha del informe la denominacién y disefio de logo “Fibra Nova” se encuentra debidamente registrada ante el Instituto
Mexicano de Propiedad Intelectual como marca mixta con signo distintivo bajo la clase 35 y 36, con los registros 1838743 y
1838742, respectivamente; cabe sefialar que Administrador y Asesor, Administradora Fibra Norte, S.C., es el titular de dichas
marcas.

Principales clientes

Los arrendatarios del Portafolio son empresas que arriendan los inmuebles destinados al sector consumo, oficinas, manufactura,
logistica y educativo. Dichos clientes son lideres en sus diversas ramas de especializacion, dentro las cuales se encuentran la
industria de productos de consumo, retail, universidades privadas e industria manufacturera, electronica, automotriz, logistica, entre
otras.

A continuacion, se presenta una breve resefia del perfil corporativo de los arrendatarios:

UVM: Giro o industria: Universidad. La empresa matriz cuenta con mas de 1 milléon de estudiantes en 70 campus universitarios
localizados en 25 paises y en México tiene presencia con la Universidad del Valle de México y Universidad Tecnologica de México.
Sus oficinas corporativas se encuentran en Baltimore, MD, Estados Unidos.

RR Donelley: Giro o industria: Fabricacion y ensamble de CPUs para Hewlett Packard como su principal cliente. La matriz es una
empresa privada de origen holandés con oficinas corporativas en Amsterdam, Holanda.

Beckers: Giro o industria: Fabricacion de revestimientos (pinturas). La matriz es una empresa privada fundada en 1865 de origen
sueco con oficinas corporativas ubicadas en Marsta, Suecia y 24 plantas productivas en 19 paises. Su operacion se concentra en tres
segmentos de negocio principales: revestimiento de cableado, revestimientos industriales y acabados de disefio para electronicos y
accesorios, cuenta con 1,800 empleados. Su producto es utilizado en estructuras metalicas y fachadas de acero, maquinaria industrial
y agricola, automoviles, transporte ptblico, electronicos como tabletas y celulares.

ERAE: Giro o industria: Fabricacion de componentes para la industria automotriz (partes para aires acondicionados, sistemas de
frenos y direccidén) y componentes electronicos. La matriz es una empresa privada fundada en 1884 de origen coreano con oficinas
corporativas ubicadas en Yongin, Corea del Sur. La distribucion de sus productos es a 24 diferentes paises, sus principales clientes
son GM, Audi, Toyota, Honda, Nissan, Suzuki y KIA.

Hakkai: Giro o industria: Fabricacion de partes plastico de alta precision para la industria automotriz y electronica. La matriz es una
empresa privada fundada en 1967 de origen japonés con oficinas corporativas ubicadas en Minamiuonuma, Japén. Principales
clientes: Honda y Alcom.

Visteon: Giro o industria: Disefio y fabricacion de componentes para la industria automotriz como sistemas de audio y multimedia,
sistemas de entretenimiento, paneles de instrumentos, soluciones de navegacion, sistemas de seguridad y software. Es una empresa
publica (NYSE: VC) reconocida como uno de los principales proveedores en la industria automotriz de origen Sus oficinas
corporativas estan ubicadas en Van Buren Township, Michigan, U.S y sus principales clientes son Ford, Honda, Mazda, Nissan y
Toyota.

Truper: Giro o industria: Fabricacion y comercializacion de productos para la industria ferretera. La matriz es una empresa privada
fundada en 1962 que exporta a mas de 60 paises el 50% de su produccion anual, estas exportaciones equivalen al 90% de las
herramientas que exporta México. Sus oficinas corporativas ubicadas en la Ciudad de México.

CEMEX: Giro o industria: Fabricacion de materiales para la construccion. Fundada en 1906 con presencia en mas de 50 paises. Es
una empresa publica (BMV: CEMEXCPO y NYSE: CX).

UNITEC: Giro o industria: Universidad. La empresa matriz cuenta con mas de 1 milléon de estudiantes en 70 campus universitarios
localizados en 25 paises y en México tiene presencia con la UVM y Universidad Tecnologica de México. Sus oficinas corporativas
se encuentran en Baltimore, MD, Estados Unidos.
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Weiss-Aug: Giro o industria: Inyeccion de plastico y estampados metalicos de alta precision para diferentes industrias: médica,
automotriz, aeroespacial y electronica. La matriz es una empresa privada fundada en 1972 de origen estadounidense con oficinas
corporativas ubicadas en East Hanover, NJ, Estados Unidos.

Teleperformance México (Merkafon): Empresa prestadora de servicios de marketing externalizado y contact center bilingiie.
Cuenta con operaciones en Monterrey, Distrito Federal, Durango, Hermosillo y Chihuahua.

International Paper: Es una empresa productora de empaques a base de fibra, celulosa y papel. Tiene presencia en 24 paises y
cuenta con 52,000 empleados. Su cede corporativa esta ubicada en Memphis, Tennessee.

Alt Technologies: es una empresa del ramo automotriz con oficinas corporativas en Holanda con una amplia variedad de productos
como etiquetas de identificacion para diferentes superficies, etiquetas para paneles de instrumentos, cubiertas para bolsas de aire,
componentes protectores de diferentes materiales como fieltros, plasticos y metales en combinacion con diferentes adhesivos, entre
otros.

Legget & Platt Inc: es una compaiiia listada en la Bolsa de Valores de New York (LEG) fundada en 1883 con 14 unidades de
negocio, 22,000 empleados y 120 operaciones en 18 diferentes paises. Entre sus principales productos estdin componentes y
magquinaria para camas, soportes para asientos de automoviles, componentes para mobiliario de casa y oficina, alambre de acero con
alto contenido de carbono, entre otros.

BRP: Es una compafiia canadiense fundada en 1937 dedicada a la produccion de partes para vehiculos de recreacion. Cuenta con
operaciones en Canada, Estados Unidos, México, Finlandia y Austria. Su cede corporativa estd ubicada en Valcourt, Quebec y
cuenta con mas de 13,000 empleados.

Veritiv: Es una empresa estadounidense listada en el NYSE (VRTV) distribuidora de empaques, soluciones para instalaciones,
logistica y cadena de suministro. Sus oficinas corporativas se encuentran en Atlanta, Georgia.

BWI: Es una compaiiia multinacional del sector automotriz especializada en la fabricacion de chasis, suspension y frenos para el
mercado global, tiene una trayectoria de mas de 80 afios y cuenta con instalaciones de fabricacion y centros técnicos en Europa, Asia
y América del Norte.

Electrolux: Es una compafiia multinacional de fabricacion de electrodomésticos para uso doméstico y profesional, vendiendo mas
de 60 millones de productos al afio a clientes de 150 paises. Su oficina central estd ubicada en Estocolmo, Suecia, y cotiza en el
mercado de acciones Nasdag OMX.

Stanley Black & Decker: Es una compaiiia multinacional que cotiza en la bolsa de valores de Nueva York con sede en New
Britain, Connecticut y es uno de los mayores fabricantes de herramientas manuales e industriales y sistemas de sujecion disefiados
con presencia en 60 paises de todo el mundo con mas de 53.000 empleados.

Fortune Brands: es una empresa que cotiza en la bolsa de valores de Nueva York con sede en Deerfield, IL y es una empresa lider
en productos para el hogar con presencia en América del Norte, Europa y Asia con mas de 27,000 empleados.

TECMA: Es una de las empresas de servicios de apoyo mas importante del norte de México y atiende a diversas compaiias de la
industria de exportacion de la region.

Essilor: Es un fabricante multinacional de lentes correctivos, gafas de sol y anteojos preensamblados, asi como de instrumentos
opticos y componentes de equipos con operaciones en América del Norte, Europa y Asia a través de 32 plantas y mas de 69 000
empleados.

ZF Electronic Systems: Es una empresa de tecnologia global y suministra componentes para automoviles de pasajeros, vehiculos
comerciales y tecnologia industrial con sede en Friedrichshafen, Alemania; la compaiiia europea atiende mercados en todo el
mundo.

Regal Rexnord: Es un fabricante lider de motores eléctricos, controles de movimiento eléctricos, generacion de energia y productos
de transmision de energia mecanica que atienden mercados en todo el mundo. La compafiia cotiza en la Bolsa de Valores de Nueva
York con sede en Beloit, Wisconsin, con instalaciones de fabricacion, ventas y servicios en todo el mundo.

Onus: Es una empresa comercializadora de productos alimenticios Afiliada de Grupo Bafar que tiene presencia en todo y cuenta
con poco mas de dos mil empleados, esta empresa opera en dos canales de distribucién: mayoreo con ventas a autoservicios,
distribuidores y mayoristas y a través de puntos de venta propios. Cuenta con tres formatos de punto de venta propios:
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(i)Carnemart, que es la cadena de tiendas de carne de mayor crecimiento a nivel nacional y cuenta con toda clase de productos
carnicos, lacteos y variedad de abarrotes dirigida principalmente al cliente institucional (restaurantes, pequefios
negocios) y amas de casa;

(ii)Casa Hernandez, tiendas de conveniencia y venta carne ubicadas en Ciudad Juarez, Chihuahua que cuentan con toda clase de
productos carnicos, lacteos y variedad de abarrotes dirigidas principalmente al cliente institucional (restaurantes,
pequeiios negocios) y amas de casa; y

(iii) Bif, cadena de tiendas dirigidas a las amas de casa que cuenta con gran variedad de productos: desde cortes finos de
res, cerdo, pollo, pescado y cortes choice hasta la famosa cocina facil, que abarca ricos y diversos platillos listos para
cocinar. Ademas, diariamente ofrece buffet de comida preparada y variedad de barbacoas.

Intercarnes: Es una empresa comercializadora de productos carnicos y Afiliada Grupo Bafar con casi seis mil empleados, esta
empresa opera en dos canales de distribucion: autoservicios, con distribucion a casi 3 mil autoservicios en todo el pais y detalle,
mayoreo y distribuidor, con el que atiende a pequefias empresas, asi como mayoristas y distribuidores por medio del reparto en rutas
de distribucion propias. Cuenta con centros de distribucion y oficinas en ciudades estratégicas de todo México.

Strattega: Es una empresa manufacturera de productos carnicos, Afiliada de Grupo Bafar, la cual produce principalmente para
empresas filiales, cuenta con mas de dos mil empleados distribuidos en dos importantes parques industriales, uno en la ciudad de
Chihuahua y otra en La Piedad, Michoacén. Adicionalmente cuenta con centro de distribucion totalmente automatizado de calidad
mundial que distribuye sus productos en todo el pais.

B Energy Es pionera en su ramo, y es una empresa Unica en el norte del pais, al dedicarse a la produccion de energia eléctrica bajo
el esquema de tri-generacion (calor, frio y electricidad) con base en gas natural. Produce mas de 7,500 KW de electricidad. B
Energy cuenta con una planta industrial en la ciudad de Chihuahua.

CIDET Es una empresa dedicada a la investigacion, vinculacién y desarrollo de materiales y productos para la industria agro
alimentaria, la cual opera con estandares de calidad mundial y utilizando tecnologia de punta para el desarrollo de sus proyectos.
Actualmente opera una planta piloto para la industria carnica y cuenta con laboratorios y oficinas en la ciudad de Chihuahua.

Cibale Presta servicios de direccion y administracion de empresas, funge como el corporativo de Grupo Bafar y concentra mas de
200 empleados administrativos y directivos, dando servicios de soporte al resto de las subsidiarias del grupo. Adicionalmente presta
servicios de personal a ciertas filiales del grupo. Ocupa edificios de oficinas, estacionamientos y areas verdes en la ciudad de
Chihuahua.

Vextor Es una empresa del sector financiero que ofrece soluciones financieras a personas fisicas y morales con una amplia gama de
productos tales como préstamos personales, financiamiento a Afiliadas, créditos empresariales, factoraje financiero, créditos
automotrices y microcréditos. Es una de las SOFOMes mas grandes del estado de Chihuahua. Sus oficinas y atencion a clientes se
encuentran en la ciudad de Chihuahua.

Fundacion Bafar Es una asociacion sin fines de lucro y donataria autorizada que tiene sus oficinas en la ciudad de Chihuahua y
atiende a grupos vulnerables con base en sus cuatro ejes estratégicos: alimentacion, educacion, salud y ecologia. Esto le ha
permitido forjar importantes alianzas con diversas instituciones tales como: Fundacion Real Madrid de Espafia, Fundacion Simi y
Fundacién Ecolosia, asi como importantes organismos del estado de Chihuahua como son la Fundacion Zaragoza y la Fundacién del
Empresariado Chihuahuense, A.C., una organizacion, independiente y autdnoma, apartidista y sin fines de lucro, dedicada a atender
las necesidades criticas de la comunidad en materia de educacion basica, salud preventiva y formacion de capital social, con el
proposito de elevar la calidad de vida de los chihuahuenses. Lo anterior ha permitido apoyar a miles de nifilos y mujeres de escasos
recursos en los estados de Chihuahua, Michoacan, Estado de México y Nuevo Leodn; asi como apoyar a diversos bancos de
alimentos y albergues en todo el pais.

Destinia Es una empresa que presta servicios de agencia de viajes y transportacion aérea en la modalidad de taxi aéreo tanto a
empresas filiales del grupo como con partes no relacionadas. La empresa cuenta con una moderna flota de cuatro aeronaves que le
permite prestar servicios a cualquier region del pais y del extranjero, cumpliendo la regulacion aeronautica vigente. La empresa tiene
oficinas en la ciudad de Chihuahua y tiene su base aérea en el aeropuerto de la misma ciudad.

Agroindustria Mercantil San Antonio: Es una empresa productora y comercializadora de cultivos agricolas como maiz, alfalfa,
nuez pecanera y vid. Es uno de los principales productores de nuez pecanera en el estado de Chihuahua.
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Tenemos una relacion comercial preponderante con Grupo Bafar. Los contratos de arrendamiento celebrados por subsidiarias de
Grupo Bafar al 31 de diciembre de 2023 representaban el 45% del Portafolio inmobiliario en términos de renta total anualizada. No
obstante, es del interés del administrador reducir gradualmente la concentracion en este cliente. Los contratos de arrendamiento
celebrados por subsidiarias de Lauréate Education México representaban el 9.6% del Portafolio en términos de renta total
anualizada; mientras que Visteon representaba el 10.0%.

Legislacion aplicable y régimen tributario

El Fideicomiso es un vehiculo constituido conforme a las leyes mexicanas, por lo que, entre otros ordenamientos, se encuentra
sujeto al Codigo de Comercio, la Ley General de Sociedades Mercantiles, la LGTOC, la Ley de Inversion Extranjera, la Ley de
Instituciones de Crédito y la LMV. De igual manera, el Fideicomiso debera observar la legislacion y normatividad local y municipal
que le resulte aplicable.

Ciertas consideraciones fiscales federales

Esta seccidn es un resumen de las principales consideraciones fiscales en materia de FIBRAs que son aplicables al Fideicomiso y a
los Tenedores con base en la naturaleza esperada de sus actividades. El siguiente resumen no pretende ser un analisis de todos los
escenarios que pudieran resultar relevantes para tomar una decision en cuanto a la adquisicion, tenencia o enajenacion de los CBFIs
ni describir todas las consecuencias fiscales que podrian derivarse de las inversiones en el Fideicomiso. Los posibles inversionistas
deberan consultar a sus asesores fiscales sobre el régimen fiscal que les resulte aplicable y sobre las consecuencias fiscales que
pudieran tener por la adquisicion, tenencia o enajenacion de los CBFIs, bajo las disposiciones fiscales de cualquier jurisdiccion
aplicable. Ademas, este resumen se basa exclusivamente en las disposiciones fiscales mexicanas vigentes y en las interpretaciones
administrativas y judiciales de dichas disposiciones, por lo que el tratamiento fiscal que describe puede cambiar durante la vigencia
de los CBFlIs, ya sea por cambios en la legislacion o en la interpretacion o la aplicacion de ésta. Por lo anterior, no es posible
asegurar que las disposiciones fiscales futuras, las resoluciones de las autoridades administrativas o las decisiones jurisdiccionales
no cambiaran el analisis que aqui se resume.

Meéxico ha celebrado y estd en negociacion de diversos tratados para evitar la doble tributacion con multiples jurisdicciones, lo cual
pudiera tener un impacto en los efectos fiscales de la adquisicion, tenencia o enajenacion de los CBFIs. Los potenciales
inversionistas deberan consultar a sus asesores fiscales respecto de la posible aplicacion de dichos tratados y sus efectos fiscales.

Régimen fiscal aplicable al Fideicomiso

El Fideicomiso retne (o reunird), en su caso, los requisitos previstos en el articulo 187 de la LISR. Dichos requisitos consisten en lo
siguiente:

(i)Estar constituido de conformidad con las leyes de México y que el Fiduciario sea una institucion de crédito, residente en
Meéxico, autorizada para actuar como tal;

(ii)Tener como fin primordial (a) la adquisicién o construccién de bienes inmuebles que se destinen al arrendamiento, (b) la
adquisicion del derecho a percibir ingresos provenientes del arrendamiento de dichos bienes, y (c) otorgar
financiamiento para esos fines con garantia hipotecaria de los bienes arrendados (i.e., las Inversiones Permitidas segiin
se definen en el Contrato de Fideicomiso);

(ii1) Invertir cuando menos el 70% del Patrimonio del Fideicomiso en los bienes, derechos o financiamiento mencionados
en el inciso anterior, y el remanente en valores a cargo del Gobierno Federal o en acciones de fondos de inversion en
instrumentos de deuda;

(iv)Destinar al arrendamiento los inmuebles adquiridos o construidos, y no enajenarlos antes de haber transcurrido al menos 4
afios contados a partir de su adquisicion o de la terminacion de su construccion, respectivamente;

(v)Emitir CBFIs por los bienes que integran el Patrimonio del Fideicomiso y colocarlos entre el gran publico inversionista en
México;
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(vi)Distribuir entre los Tenedores cuando menos una vez al aflo, a mas tardar el 15 de marzo, al menos el 95% del resultado
fiscal del ejercicio fiscal inmediato anterior a aquél de que se trate, generado por los bienes integrantes del Patrimonio
del Fideicomiso;

(vii)Que cuando el Fiduciario estipule en los convenios o contratos de arrendamiento que, para determinar el monto de las
contraprestaciones, se incluyan montos variables o referidos a porcentajes, excepto en los casos en que la
contraprestacion se determine en funcion de un porcentaje fijo de las ventas del arrendatario, estos conceptos no
excedan del 5% del monto total de los ingresos anuales por concepto de rentas del Fideicomiso; y

(viii)Que se encuentre inscrito en el Registro de Fideicomisos dedicados a la adquisicion o construccion de inmuebles, de
conformidad con las reglas que al efecto expida el Servicio de Administracion Tributaria.

Al reunir, en su caso, los requisitos anteriores, el Fideicomiso podra aplicar el Régimen Fiscal de FIBRAs. Las principales
caracteristicas de dicho tratamiento pueden resumirse como sigue:

(i)El Fideicomiso no sera contribuyente del ISR. No obstante, el Fiduciario debera determinar el resultado fiscal del
Fideicomiso y dividirlo entre el nimero de CBFIs que haya emitido el Fiduciario por el Fideicomiso, para lo cual
debera considerar: (a) Como ingresos acumulables, aquéllos que generen los bienes, derechos, créditos o valores que
integren el Patrimonio del Fideicomiso (por ejemplo, los ingresos por arrendamiento, la ganancia en la enajenacion de
bienes inmuebles y los rendimientos de las Inversiones Permitidas); y, (b) como deducciones autorizadas, aquéllas que
sean estrictamente indispensables para los fines de la actividad del Fideicomiso, tales como (1) gastos de operacion, (2)
inversiones, (3) intereses devengados a cargo, (4) ajuste anual por inflacion deducible, y (5) pérdida cambiaria.

(i1)El Fideicomiso no tendra obligacion de realizar pagos provisionales del ISR.

(iii) El resultado fiscal que el Fiduciario distribuya a los Tenedores estara (i) sujeto a una retencion (por conducto del
intermediario financiero relevante) del 30% respecto de los Tenedores gravados, y (ii) exento de retencion respecto de
los Tenedores que no estén sujetos al pago del impuesto.

(iv)La distribucion del resultado fiscal no se deberd considerar un pago de dividendos para los efectos del ISR, sino una
distribucion del ingreso neto obtenido por el Fideicomiso, atribuible directamente a los Tenedores y, por tanto, el
impuesto retenido por los intermediarios financieros no se debera considerar como una retencion sobre dividendos,
sino como un ISR causado respecto a los ingresos atribuibles directamente a los Tenedores.

(v)En el supuesto que el resultado del Fideicomiso sea negativo (i.e., obtenga una pérdida fiscal), inicamente podra aplicarse a
la utilidad fiscal del Fideicomiso durante los proximos 10 afios. Cuando el Fideicomiso obtenga una pérdida fiscal en
un ejercicio determinado, el Fideicomiso no estara obligado a distribuir a los Tenedores el 95% del resultado fiscal del
ejercicio fiscal inmediato anterior.

Régimen fiscal aplicable a los Tenedores

De conformidad con la LISR, los fideicomisos constituidos bajo las leyes de México que califican como FIBRAs constituyen
vehiculos transparentes para efectos fiscales. Por tanto, los Tenedores deben reportar el monto de resultado fiscal correspondiente
obtenido a través del Fideicomiso.

El tratamiento fiscal en materia de ISR aplicable a los Tenedores por la tenencia o la enajenaciéon de los CBFIs depende, por una
parte, de la residencia y el régimen fiscal del Tenedor de que se trate y, por la otra, del tipo de ingreso que dicho Tenedor obtenga.

Impuesto al Valor Agregado
Respecto del Fideicomiso:

De conformidad con la LIVA, las personas fisicas o morales que enajenen bienes inmuebles, presten servicios independientes,
arrienden activos o importen bienes o servicios a México, estan obligadas al pago del IVA sobre los flujos de efectivo a una tasa
general del 16%. En términos generales, prevemos que las actividades de arrendamiento de inmuebles del Fideicomiso seran objeto
del IVA. Cuando el Fideicomiso adquiera bienes inmuebles, pagara IVA sobre el valor de la propiedad correspondiente a la
construccién. Prevemos que nuestro Fideicomiso tendra derecho a la devolucion de dicho IVA.

Conforme a las disposiciones fiscales aplicables al Fideicomiso, el Fiduciario debera (1) calcular y enterar IVA que corresponda a
las actividades realizadas por el Fideicomiso; (2) expedir los comprobantes respectivos, trasladando en forma expresa y por

13 de 250



FIBRA NOVA Consolidado
Clave de Cotizacion: FNOVA Trimestre: 4  Ano: 2023

separado el IVA; (3) llevar a cabo el acreditamiento del IVA en los términos y con los requisitos que establecen las disposiciones
fiscales, y (4) cumplir con las demas obligaciones previstas en las disposiciones fiscales, incluso la de llevar contabilidad por las
actividades realizadas a través del Fideicomiso y la de recabar comprobantes que retnan los requisitos fiscales.

Respecto de los Tenedores:

No se pagara el IVA por la enajenacion de los CBFIs cuando se realice en bolsa de valores concesionada en los términos de la LMV,
entre otros mercados reconocidos.

Las actividades del Fideicomiso se encuentran sujetas a la LGEEPA, y la Ley General del Cambio Climatico, que establecen el
marco general aplicable a la preservacion, remediacion y proteccion del ambiente en México, ademas del control y regulacion de
emisiones de gases y compuestos de efecto invernadero. Las disposiciones emitidas al amparo de la LGEEPA abarcan areas tales
como el planeamiento ecologico, la evaluacion de los riesgos y el impacto ambiental, la contaminacion aérea, las areas naturales
protegidas, la proteccion de la flora y fauna, la conservacion y el uso racional de los recursos naturales y la contaminacion del suelo.

Asi mismo, la operacion se encuentra sujeta a Ley Federal de Responsabilidad Ambiental. Dicha ley regula la responsabilidad
ambiental que nace de los dafios ocasionados al ambiente, asi como la reparaciéon y compensacion de dichos dafios cuando sean
exigibles a través de los procesos judiciales federales previstos por el articulo 17 constitucional, los mecanismos alternativos de
solucién de controversias, los procedimientos administrativos y aquellos que correspondan a la comision de delitos contra el
ambiente y la gestion ambiental.

Nuestras operaciones también estan sujetas a la Ley de Aguas Nacionales, la Ley General para la Prevencion y Gestion Integral de
los Residuos, la Ley General de Desarrollo Forestal Sustentable y la Ley General de Vida Silvestre, entre otras, asi como a diversas
normas oficiales mexicanas que complementan la legislacion en materia ambiental, siempre contando con una responsabilidad social
para garantizar y no vulnerar el derecho de toda persona a vivir en un medio ambiente sano para su desarrollo, salud y bienestar.

La Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales y la Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente son las principales
autoridades federales responsables de la vigilancia, ejecucion, formulacion e implementacion de las politicas ambientales en
Meéxico, incluyendo el otorgamiento de autorizaciones de impacto ambiental para participar en ciertas actividades. La Comision
Nacional del Agua es responsable de la administraciéon del suministro de agua y las descargas de agua residual en zonas federales.
Ademas, los gobiernos estatales pueden promulgar leyes y reglamentos ambientales respecto de las cuestiones que se encuentran
bajo sus respectivas jurisdicciones, siempre y cuando no estén expresamente reservadas al Gobierno federal. Las disposiciones
locales pueden ser implementadas y aplicadas a nivel municipal. Las autoridades estatales y federales estan facultadas para entablar
procedimientos civiles, administrativos y penales contra quienes violen la legislacion ambiental aplicable, y pueden suspender los
desarrollos que no cumplan con dichas disposiciones.

México es parte de varias convenciones y tratados internacionales en materia de proteccion ambiental. Estas convenciones
internacionales, una vez ratificadas por el senado, tienen fuerza de ley. De conformidad con el ACAAN, un acuerdo lateral del T-
MEC, cada uno de los paises que son parte del T-MEC, incluyendo México, debe cerciorarse de la debida aplicacion de sus leyes y
reglamentos ambientales. En tanto que el ACAAN no faculta a ninguna de las autoridades ambientales de los paises firmantes a
aplicar la legislacion ambiental de otro pais, en el supuesto de que un miembro del T-MEC no haga valer sus leyes ambientales
podra verse sujeto a un procedimiento de resolucion de conflictos al amparo del ACAAN vy, en consecuencia, exponerse a sanciones
pecuniarias y, en ciertos casos, a la suspension de los beneficios del T-MEC.

Recursos humanos

La administracion del negocio la lleva a cabo el Administrador y Asesor quien debera contar con los recursos humanos necesarios
para cumplir con su objeto. Al 31 de diciembre de 2023 el Administrador contaba con 6 empleados. Su compensacion sera
absorbida por los reembolsos que el Administrador y Asesor obtenga del Fideicomiso.

Para mayor informacion sobre el Administrador consultar la seccion “El Administrador”.

Desempeiio ambiental
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Nuestras operaciones estan sujetas a la legislacion federal y estatal en materia de proteccion ambiental. Al amparo de estas leyes, el
Gobierno ha implementado un programa de proteccion del medio ambiente mediante la promulgacion de disposiciones sobre
cuestiones tales como la planeacion ecoldgica, la elaboracion de estudios de impacto y riesgo ambiental, la contaminacion
atmosférica, la designacion de areas naturales protegidas, la proteccion de la flora y fauna, la conservacion y racionalizacion del uso
de los recursos naturales y la contaminacion del suelo, entre otras. Tanto las autoridades federales ?incluyendo la Secretaria de
Medio Ambiente y Recursos Naturales, la Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente y la Comision Nacional del Agua ? como
los gobiernos estatales y municipales, estan facultados para: (i) entablar acciones civiles, administrativas y penales en contra de las
empresas que violen la legislacion en materia ambiental; (ii) clausurar total o parcialmente de forma temporal o definitiva cualquier
establecimiento que no se encuentre en cumplimiento con dicha legislacion; (iii) imponer multas econdmicas por el equivalente de
hasta 50,000 dias de salario minimo general vigente en la Ciudad de México; entre otros. Ademas, bajo las leyes federales
mexicanas en materia ambiental, el duefio o su operador pueden ser responsables por el costo de remover, o remediar el dafio
causado por, sustancias toxicas o peligrosas en dicha propiedad. Dichas leyes comunmente atribuyen responsabilidad al duefio o al
operador, ya sea que hayan tenido conocimiento o no, o sean responsables, de la presencia de sustancias peligrosas o toxicas.

Al 31 de diciembre de 2023 todos los inmuebles operados por Fibra Nova se encuentran en cumplimiento con las disposiciones en
materia ambiental.

Informacion de mercado

En el 2022 la economia mexicana presentd un crecimiento del 3.1% del producto interno bruto (PIB). Este resultado llega después
de la contraccion historica de 8.2% presentada en el 2020 y del crecimiento de 4.8% en el 2021. Segun el INEGI, el crecimiento en
el PIB es resultado de los avances en la industria (3.3%), el sector agropecuario (2.8%) y los servicios (2.8%).

Durante el afio, la economia nacional e internacional se vio marcada por el incremento en la inflacion, acompafiada de un
incremento en costos. De la misma manera, se han visto impactados los costos financieros de las empresas, al mismo tiempo que las
tasas de interés contintian incrementando.

A lo dicho anteriormente, el Banco de México se vio en la necesidad de implementar una Politica Monetaria mas restrictiva, con el
objetivo de mantener las expectativas de inflacion. Al cierre del 2022, México presentd una inflacion de 7.82%, la mas alta de las
ultimas dos décadas. En Estados Unidos, la inflacion llego a niveles historicos en el mes de junio al llegar a 9.0%, sin embargo, las
medidas impuestas por el Sistema de la Reserva Federal redujeron la inflacion a 6.5% para el cierre del 2022.

El Banco de México continia aumentando la tasa de referencia para frenar la inflacion, procurar la estabilidad de precios y alcanzar
su objetivo de inflacion de 3%. Ante un entorno complicado durante el 2022 causados por los desafios de las cadenas de suministros
y el conflicto ente Rusia y Ucrania, se presentaron los siguientes aumentos en las ultimas cuatro reuniones del afio: 7.75% a 8.50%
en agosto, 8.50% a 9.25% en septiembre, 9.25% a 10.00% en noviembre y de 10.00% a 10.50% en diciembre.

En cuanto al crecimiento de la economia nacional previsto por el Banco de México, para 2023 se tiene una estimacion central de
1.6% y para 2024 una estimacion central de 1.8%. La disminucion en el crecimiento en comparacion a lo presentado en el 2022 se
deriva principalmente de la debilidad que se anticipa en el crecimiento de la economia de Estados Unidos en el 2023, que se vera
reflejada en una reduccion de la demanda externa de México y en una desaceleracion de la actividad productiva de la economia
mexicana. Sin embargo, se espera que la demanda interna impulse la actividad econdmica nacional. Para el 2024, a raiz de la
reactivacion esperada de la economia estadounidense, se espera una gradual mejoria de la economia mexicana.

Dicho esto, México contintia viéndose favorecido por el nearshoring. La proximidad con Estados Unidos, los bajos costos laborales
y el T-MEC, aseguran cadenas de suministro mas rapidas y seguras. En el mes de marzo de 2023, se anuncio la decision de Tesla de
ingresar al mercado mexicano con una nueva “Gigafactory” que se construira en el estado de Nuevo Leodn, con una inversion
estimada entre 5,000 y 10,000 millones de dolares. Este nuevo auge representa una gran oportunidad para el sector inmobiliario de
satisfacer esta nueva demanda de empresas extranjeras y que beneficiaran a la economia nacional en los proximos afios.

Mercado Inmobiliario de México

A pesar del entorno macroecondémico retador, creemos que la competitividad global de México, su perfil demografico favorable, su
ubicacién geografica, asi como su demanda estable de inmuebles industriales y comerciales proporcionaran las bases para
oportunidades de inversiones inmobiliarias continuas. Las bases competitivas de México en términos de una fuerza laboral
calificada y una robusta red de tratados comerciales se mantienen sélidas a largo plazo desde nuestra perspectiva. Por nuestra parte,
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mantenemos una expectativa optimista pero cautelosa a largo plazo, toda vez que el pais y otras economias clave se enfrentan a una
incertidumbre econdmica a raiz del conflicto bélico entre Rusia y Ucrania, a los altos niveles de inflacion y condiciones monetarias
y financieras.

Oportunidad en el Mercado Inmobiliario de México.

Como se menciona anteriormente, el mercado inmobiliario en México se encuentra actualmente en una posicion favorecida por el
nearshoring. Esta nueva tendencia representa para la industria una gran oportunidad para satisfacer la demanda de espacios
industriales en México, especialmente en el norte del pais.

El nearshoring es la estrategia en la cual las empresas buscan fabricar mas cerca del mercado en donde venden sus productos. En el
pasado, la estrategia por la que optaban las empresas fue el offshoring, la cual consiste en llevar sus cadenas productivas a regiones
mas baratas, como lo es China. Sin embargo, a raiz de la pandemia de COVID-19 y de la guerra comercial de Estados Unidos y
China, la tendencia de las empresas es buscar zonas geograficas mas cercanas que ofrezcan cadenas de suministro mas rapidas,
seguras y baratas.

A raiz de esto, México se ha convertido en la puerta de entrada al mercado estadounidense mds atractiva por la cercania geografica
con Estados Unidos, el costo de la mano de obra, la guerra comercial entre Estados Unidos y China, y por el Tratado de Libre
Comercio de América del Norte (T-MEC).

Durante el 2022, México comenzd a presenciar los efectos positivos iniciales del nearshoring, y la noticia a principios del 2023 de la
nueva “Gigafactory” de Tesla en el estado de Nuevo Ledn da certeza y alienta sobre las futuras inversiones extranjeras, que sin duda
se traducira en un mayor crecimiento econéomico para México.

Sector Industrial
Chihuahua y Ciudad Juarez

Segun cifras del INEGI, de enero a septiembre del 2022, Chihuahua registré6 exportaciones por 55,736 millones de dolares,
posiciondndose como la principal entidad exportadora del pais.

De acuerdo con Solili, durante el 2022 en el estado de Chihuahua se registré una demanda bruta, que solo mide las ocupaciones, de
143 mil metros cuadrados de espacios industriales, 2.3 veces mas que el 2021. El 66% de la demanda registrada fue para proyectos
Build to Suit.

El mercado industrial en Ciudad Juarez cerré el 3T 2022 con una absorcion neta positiva y una tasa de vacancia cerca de cero. La
actividad y la absorcion se limitaron en su mayoria a proyectos especulativos o de pre-arrendamiento.

A finales del 3T 2022, una serie de nuevas construcciones llevo a un récord de 35 proyectos y cerca de 770 mil metros cuadrados de
espacios en construccion. 24 proyectos, 427 mil metros cuadrados son especulativos y el 30% del espacio esta pre-arrendado. Para
finales del afio, se esperaba que la tasa de pre-arrendamiento especulativa superara el 50%.

Bajio
Para el Bajio, se espera que el nearshoring que ha atraido inversiones en los mercados industriales de la frontera México — Estados

Unidos también beneficie a la region, principalmente en empresas del sector automotriz, del tipo logistico y de manufactura ligera.

Al cierre del 2022, el Bajio registré 298,000 m2 de absorcion neta. La tasa de vacancia contintia disminuyendo y cerrd el cuarto
trimestre del afio en 4.2%, la mas baja desde el 2018.

La actividad en construccion se ha caracterizado por el desarrollo de proyectos Build to Suit, a cierre del 2022, cerr6é con un poco
mas de 420,000 m2 en desarrollo, de los cuales 58% ya estan pre-arrendados y esperan ser entregados en la primera mitad del 2023.

El inventario registr6é 13.2 millones de m2 al cierre del afio, lo que represent6 un incremento anual del 3.1%.
Reynosa

El mercado industrial en Reynosa cerr6 el afio con indicadores récord de vacancia/disponibilidad, precios de salida y absorcion. La
demanda por la expansion del sector logistica y transporte, y la expansion de compafiias que buscan dar abasto al consumo
norteamericano fueron los principales impulsores de la actividad industrial.
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Al cierre del 2022, CBRE report6 una tasa de vacancia de 0% en propiedades industriales de clase A. Para mediados del 2023, se
espera que 91 mil metros cuadrados de espacios especulativos se integren al inventario existente y reactiven este indicador.

La absorcion bruta en Reynosa cerrd en 259 mil metros cuadrados, reflejando una variacion anual del 17.1%. El 68% de ésta se
encuentra en nuevos proyectos Build to Suit.

La actividad de construccion cerrd en 152 mil metros cuadrados. La superficie se encuentra pre arrendada y en su nivel mas alto
registrado.

Monterrey

Al finalizar el 2022 el mercado industrial en Monterrey registro cifras récord en todos sus indicadores, manteniendo un fuerte ciclo
de expansion.

La absorcion bruta super6 los 1.9 millones de m2, cifra 48% mayor a la registrada el afio anterior. La actividad industrial deriva
principalmente por nuevas inversiones del sector manufacturero que atienden el consumo norteamericano. China fue el principal
pais de origen de la demanda durante el afio.

El inventario cerrd en 12.42 millones de m2, reflejando un incremento anual del 8.3%. La tasa de vacancia cerr6 en 1.0%, un nuevo
minimo histdrico tras una caida anual de 3.6 puntos porcentuales.

Los sectores con mayor demanda industrial en Monterrey y su area metropolitana fueron el sector de manufactura, transporte y
logistica y de alta tecnologia.

Portafolios Industriales

Las siguientes graficas muestran Fibras con un portafolio industrial significante en el mercado:
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Fuente: Grafico desarrollado internamente con informacién de las Fibras al 31 de diciembre de 2022.

Industria Alimentaria
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Durante el primer semestre del 2022, las exportaciones de la industria alimentaria de México rompieron récord al crecer 24.1% en
comparacion con el mismo periodo del afio anterior, para alcanzar los 7,712 millones de ddlares, segun datos de Banxico. Con la
entrada del T-MEC en el 2020, los productos de la industria alimentaria seguiran con el tratamiento libre de arancel. Algunos de los
principales cambios que se presentaron fueron el establecimiento de mecanismos de compatibilidad en medidas sanitarias, y la
eliminacion de subsidios a las exportaciones.

Industria Automotriz

Al cierre del 2022, la produccion de autos en México repunto 9.24% tras dos afios seguidos de caidas a raiz de la pandemia de
COVID-19 y de la escasez de insumos, seglin datos del Inegi. De la misma manera, reportaron que las exportaciones de la industria
aumentaron un 5.86% anual y que las ventas en el mercado interno presentaron un incremento del 7.03%. Para el 2023, la entrada de
la nueva “Gigafactory” de Tesla al estado de Nuevo Leon impulsan el crecimiento de la industria automotriz en México, que
representa casi 4% del PIB nacional y 20.5% del PIB manufacturero, segun la Asociacion Mexicana de la Industria Automotriz.

Tendencia en México de los activos agricolas

El sector agroalimentario es uno de los sectores mas relevantes en la captacion de divisas y en la creacion de empleos en México. En
el afio 2020 captd USD$39,525 millones, un monto 2.3x superior a las captaciones de las exportaciones petroleras, 4x mas que el
turismo y termind en el segundo lugar de los sectores generadores de divisas. A pesar del complicado entorno global en el 2020, las
exportaciones agroalimentarias mostraron un crecimiento del 5% manteniendo la tendencia de crecimiento continué en los ultimos
20 afios.

El precio de la nuez pecanera ha tenido un incremento de mas del doble del incremento de los precios de las Frutas y Vegetales
frescos, los cuales a su vez han superado el incremento de la inflacion general.

Mercado FIBRAS

Durante el 2022, las Fibras con portafolios industriales significantes en el mercado presentaron resultados positivos sobre el
rendimiento del precio de sus CBFIs. A continuacion, se muestra su precio histérico en comparacion con Fibra Nova.

Fuente: Refinitiv

En los ultimos afios, debido a la mayor oferta de oportunidades de inversion en el mercado y con la entrada de nuevos competidores,
las Fibras se han visto obligadas a proveer a los inversionistas distribuciones cada vez mas atractivas. En la grafica inferior se
demuestra la tendencia de las Fibras por seguir aumentando sus distribuciones.
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Distribuciones

Fibra Nowa Fibira Mty FUND Tarrafing Prolags Fibira WO Danhas
2017 0.60 1.03 2.10 2.40 2.40 1.50 2.30
2018 1.50 1.07 2.30 2.60 2.40 1.60 2.40
2019 1.70 1.12 2.20 2.50 2.40 1.80 2.50
2020 1.54 1.05 1.20 2.36 2.14 1.30 1.00
2021 1.85 Q.90 1.71 1.4 2.06 1.30 2.00
2022 2,24 1.00 2.70 1.30 2.36 1.5 2.40

m2017 w2018 w2019 @2020 2021 2022

Fuente: Informacion publica de cada Fibra

Derivado de lo anterior, las Fibras han logrado consolidarse como uno de los instrumentos mas atractivos en el mercado, al ofrecer
rendimientos estables con riesgo moderado. En el 2022, el indice de Fibras de la Bolsa Mexicana de Valores y Fibra Nova
presentaron un rendimiento superior del IPC de la Bolsa Mexicana de Valores.
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Fuente: Bolsa Mexicana de Valores

Fibra Nova y el Indice de Fibras de la BMV lograron presentar rendimientos de 19.05% y 12.67%, en comparacion con el
rendimiento presentado por el IPC de -7.89%. Esto es un reflejo del buen desempefio logrado por las Fibras en el 2022, las cuales

comienzan el 2023 con grandes oportunidades sobre nuevas inversiones extranjeras provenientes de la creciente demanda derivada
del nearshoring.

Posicion del Fideicomiso en el mercado
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Algunas de nuestras principales ventajas competitivas frente al resto del sector son las siguientes:
Perfil de vencimientos de largo plazo

Contamos con un perfil de vencimiento de largo plazo, en promedio el vencimiento de nuestros contratos es de 7.1 afios, lo cual
resulta sumamente atractivo en comparacioén con el resto del mercado.

Tendencia hacia internalizacion de plataforma

Recientemente, el mercado ha observado un cambio en el esquema de administracion y asesoria. Inicialmente, la mayoria de las
FIBRAs comenzaron utilizando un esquema externalizado, en el cual por medio de un contrato de asesoria contrataban a una entidad
externa al Fideicomiso para llevar a cabo las actividades de busqueda de oportunidades de inversion. Es por ello que algunas
FIBRAs carecen de una alineacion de incentivos del Administrador y Asesor con aquellos de los inversionistas, y cuentan con
planes de compensacion complejos.

Por lo tanto, derivado de esta situacion es que comenzaron a emitirse vehiculos con plataformas de administracion / asesorias
internalizadas, es decir, sin que el fideicomiso respectivo pague a un externo una comision, incurriendo por si mismo en los gastos.
Esto a su vez alinea los intereses y, por lo tanto, ofrece mejores rentabilidades al inversionista derivado del incremento en margenes
operativos.

Fibra Nova posee un esquema de administracion internalizada lo cual nos permite mantener margenes EBITDA sumamente
competitivos en relacion a los margenes que se manejan en el sector de Fibras.

Areas de oportunidad

En relacion al mercado, consideramos que al ser una Fibra relativamente nueva no contamos con las economias de escala que
mantienen las principales Fibras, lo cual les otorga una ventaja en la atraccion de inversion.

De la misma manera, debido al corto periodo de existencia de Fibra Nova, no se ha podido desarrollar la estructura operacional
deseada en cuanto temas relacionados con ASG. Dicho esto, Fibra Nova logré presentar en el 2022 su primer informe ASG
correspondiente a los resultados del 2021, el cual contiene informacion no financiera alineada a las expectativas de nuestros grupos
de interés. A lo largo de dicho informe, se muestran los diferentes programas, iniciativas, esfuerzos y desempeiio en los temas
materiales ambientales, sociales y de gobernanza durante el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2021.

Aunado a esto, en el 2022 continuamos con nuestros esfuerzos por fortalecer nuestra estructura operacional y logramos importantes
pasos que nos ayudaran a llevar una mejor administracion de nuestros temas materiales ambientales, sociales y de gobernanza en el
futuro. De la misma manera, publicaremos nuestro Informe Anual ASG correspondiente a los resultados del 2022.

Cabe mencionar que nuestros Informe ASG son elaborados de conformidad con la opcidn esencial de los estandares GRI.
Estructura de administracion

El gobierno corporativo estara a cargo de un Comité Técnico integrado por un maximo de 21 miembros propietarios (y de sus
respectivos suplentes). Aunque la regulacion sélo exige que el 25% de los miembros del comité técnico de una Fibra sean Miembros
Independientes, nuestro Fideicomiso establece que la mayoria deberan ser Miembros Independientes en todo momento. La
independencia de un miembro del Comité Técnico sera calificada por la Asamblea de Tenedores en los términos establecidos en el
Contrato de Fideicomiso.

Con anterioridad a la fecha de la Emision Inicial, el Administrador y Asesor debera designar a 4 personas como miembros iniciales
del Comité Técnico, mediante notificacion previa y por escrito al Fiduciario y al Representante Comiin. Adicionalmente, el
Administrador y Asesor debera designar a aquellas personas que, con posterioridad a la fecha de la Emision Inicial y hasta en tanto
se celebre la Asamblea Inicial, fungiran como miembros iniciales del Comité Técnico (los “Miembros Iniciales”) mediante
notificacion previa y por escrito al Fiduciario y al Representante Comtn, mismos que duraran en sus encargos hasta que sean
removidos por la Asamblea de Tenedores; en el entendido de que cuando menos la mitad de los Miembros Iniciales deberan de ser
Miembros Independientes.

20 de 250



FIBRA NOVA Consolidado
Clave de Cotizacion: FNOVA Trimestre: 4  Ano: 2023

Previo a la Emision Inicial, el Comité Técnico debera celebrar una Sesion Inicial, en la cual se debera discutir, y en su caso, aprobar
todo lo tendiente respecto a la Emision Inicial, ademés en dicha sesion, los miembros del Comité Técnico deberan nombrar a un
miembro del Comité Técnico como presidente del Comité Técnico, y a otra persona que no requerird ser miembro del Comité
Técnico como secretario del Comité Técnico.

Posteriormente a la Emision, los miembros del Comité Técnico seran designados o ratificados de la siguiente forma: los Tenedores
que en lo individual o conjuntamente tengan 10% o mas de del nimero de CBFIs en circulacion tendran el derecho de designar
(siempre y cuando dichos Tenedores no hubieran renunciado a su derecho a designar miembros del Comité Técnico) en Asamblea
de Tenedores a un miembro propietario y su respectivo suplente por cada 10% de tenencia, en su caso, en el Comité Técnico. Los
miembros del Comité Técnico nombrados de esta manera podran ser removidos en cualquier momento, previo acuerdo tomado
dentro de una Asamblea de Tenedores.

La designacion de los miembros no independientes del Comité Técnico (y de sus respectivos suplentes), nombrados por el
Administrador y Asesor tendra una vigencia de 1 afio, y sera renovada automaticamente por periodos consecutivos de 1 afio salvo
que sean removidos por el Administrador y Asesor con previo aviso al Fiduciario, al Representante Comtin y al Comité Técnico.

Después de la Emision Inicial y la colocacion de los CBFIs Iniciales, ninguna Persona o Grupo de Personas podré adquirir, directa o
indirectamente, por cualquier medio, la titularidad de 20 % o mas de los CBFlIs en circulacion, sin la autorizacion previa del Comité
Técnico.

Si un Tenedor ya fuese titular de mas del 20% de los CBFIs en circulacion, segin haya sido previamente aprobado por el Comité
Técnico, y tenga la intencion de incrementar dicha tenencia, la autorizacion previa del Comité Técnico sera requerida por cada
incremento en la titularidad que represente el 20% o mas de los CBFIs en circulacion.

El Comité Técnico debera determinar si autoriza o no dicha adquisicion incluyendo en su criterio, sin limitacion, (i) si la Persona o
el Grupo de Personas pretende directa o indirectamente, adquirir “control”, “influencia significativa” o “poder de mando” sobre el
Fideicomiso (segin dichos términos se definen en la LMV), (ii) si el adquirente es, directa o indirectamente, un competidor del
Fideicomiso o de cualquiera de sus Afiliadas, (iii) la identidad y nacionalidad del adquirente, (iv) la fuente y el origen de los fondos
que serdn usados para la adquisicion de los CBFIs, y (v) el mejor interés del Fideicomiso y de los Tenedores.

De conformidad con el Fideicomiso, una vez que se realice la Emision Inicial entrard en funciones, en la fecha en que ocurra dicha
Emision Inicial, el Comité Técnico que estara integrado por las personas que al efecto haya designado y notificado por escrito el
Administrador y Asesor al Fiduciario y al Representante Comun. Este Comité Técnico estara en funciones hasta en tanto ocurra la
Asamblea Inicial de Tenedores en la que, conforme a la Clausula 4.9 del Contrato de Fideicomiso se tenga el derecho para nombrar
miembros del Comité Técnico.

El Comité Técnico a partir de la primera Emision y hasta en tanto los Tenedores nombren a los miembros a que tengan derecho,
estara integrado de la siguiente forma:

Nombre Cargo Suplente
Oscar Eugenio Baeza Fares Presidente Luis Eduardo Ramirez Herrera
Guillermo Enrique Baeza Fares Vocal Jose Maria Muzquiz Barrera
Herminio Padruno Santos* Vocal David Heuricio Ontiveros Roman
Ricardo Davila Quifiones* Vocal Armando Antonio Janzen Hernandez
Luis Enrique Terrazas Seyffert Vocal Aaron Abdiel Grijalva Molinar
Carlos Ignacio Enriquez Terrazas* Vocal Jose Edgar Beltran Herrera
Jacob Burroughs* Vocal Luis Javier Rosales de la Fuente
Miriam Rebeca Liceaga Muiioz* Vocal Erika Horn Miranda
Gabriela Sepulveda Elizondo* Vocal Susana Guardado Mufioz
Maria Ariza Garcia Migoya* Vocal Miriam Carrete Herrera

*Miembro Independiente
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Biografia de los Miembros del Comité Técnico

Oscar Eugenio Baeza Fares: Es licenciado en Administracion de Empresas, graduado de la Universidad de Las Cruces, Nuevo
Meéxico y cuenta con un posgrado por parte de Harvard Business School. Es presidente del consejo de administracion, director
general y socio fundador de Grupo Bafar. Esta al frente de la empresa desde su inicio en el afio de 1983 y participa en diversos
comités como el Consejo Mexicano de la Carne, CANACINTRA Delegacion Chihuahua, integrante de la Asociacion Nacional de
Empacadores TIF y el Consejo Nacional Agropecuario. También es consejero de “Food Group” y del Consejo Mexicano de la
Industria de Productos de Consumo, denominado “Conméxico” asi como consejero del Consejo Coordinador Empresarial. De igual
forma, tiene participacion en el consejo de diversas organizaciones como NAFIN, ITESM, Banamex, Telmex y BBVA Bancomer.
Fungié como presidente municipal de la ciudad de Chihuahua. Es reconocido como uno de los 100 empresarios mas importantes de
México y uno de los lideres mas influyentes en México segun diversas publicaciones.

Guillermo Enrique Baeza Fares: Es Contador Publico del Instituto Tecnologico y de Estudios Superiores de Monterrey (campus
Monterrey) y cuenta con un postgrado por parte de Harvard Business School. Es vicepresidente del consejo de administracion y
actualmente director de fusiones, adquisiciones y alianzas de Grupo Bafar. Durante mas de 30 afios dentro de Grupo Bafar ha
ocupado diversos puestos directivos siendo pionero en el desarrollo de productos, mercados y marcas carnes frias y quesos en el
mercado mexicano. Ha sido lider y pieza clave en la adquisicion de varias compaiiias como Grupo Burr en el pacifico, Parma,
Sabori y Campestre marcas de la multinacional Nestlé, carnes frias Ponderosa en el noreste y las tiendas Zagora en Puebla.

Luis Enrique Terrazas Seyffert (Miembro Independiente): Es ingeniero industrial y de sistemas por el Instituto Tecnoldgico de
Monterrey y curso el diplomado en Administracion en Harvard Business School. Es presidente del Grupo Ruba, una de las
principales empresas del norte del pais dedicada a la construccion de casas; asi como de Cubiertas Industriales de México
(Cubimsa), cuyo negocio es la impermeabilizacion, aislamiento ¢ iluminacioén natural para techos en edificios y naves industriales;
dirige también un importante rancho ganadero en el estado de Chihuahua. Fue presidente de Coparmex en Chihuahua, asi como
consejero de Grupo Punto Alto, Grupo Cementos de Chihuahua y Coparmex a nivel nacional. También participa en los siguientes
organismos: fue presidente de Centro de Desarrollo para el Liderazgo Humano, A.C. y participa en el consejo del Tecnoldogico de
Monterrey.

Herminio Padruno Santos (Miembro Independiente): Estudio la carrera de Ingenieria Industrial en la Universidad
Iberoamericana. Tiene experiencia laboral de 40 afios en el medio financiero. Actualmente se desempefia como consultor financiero
independiente y participa como consejero independiente en varias empresas publicas en México. Hasta el afio 2002 fue socio de
Capital Access, banqueros de inversion. Previamente colabord como director en GBM Grupo Bursatil Mexicano, Casa de Bolsa;
asimismo, ha desempefiado cargos ejecutivos en las areas de promocion y operacion de empresas, tales como: Casa de Bolsa
Banamex y Multivalores Casa de Bolsa, de la cual fue Socio y Director General.

Ricardo Davila Quifiones (Miembro Independiente): Es ingeniero industrial y de sistemas por el Instituto Tecnoldgico de
Monterrey y cuenta con estudios de posgrado por parte de la Universidad de Nueva York, tiene mas de 20 afios de experiencia como
asesor de negocios, es socio fundador de Alfaro Davila & Rios S.C. (ADR), ocupo posiciones directivas en Credit Suisse y en el
Banco de Inversion Donaldson Luftkin and Jenrette. Especialista en procesos fusiones y adquisiciones, reestructuras,
financiamientos, operaciones en mercados de capitales e inversion participando en importantes transacciones de empresas publicas
de México y del extranjero.

Carlos Ignacio Enriquez Terrazas (Miembro Independiente): Es Licenciado en Derecho por la Universidad Iberoamericana,
cuenta con estudios de posgrado en la Universidad de New York y Hague Academy of International Law. Actualmente es socio del
despacho legal EGAO y tiene mas de 35 afios de experiencia asesorando a clientes en operacion de estructuracion e implementacion
de joint ventures en México y ha participado activamente en numerosas fusiones y adquisiciones y contratos de concesion de
licencias y transferencia de tecnologia. Asesor legal de regulaciones de maquila a la oficina de promocion industrial de Yucatan y
Chihuahua. Es orador y panelista en la Cdmara de Comercio Latinoamericana en Suiza, seccion de impuestos internacionales. Ha
sido ponente y panelista del marco legal de préstamos internacionales en varios foros como la Camara Americana de Comercio de
Meéxico y programas de educacion legal continta en Freshfields Buckhause Deringer LP.

Jacob Burroughs (Miembro Independiente): Tiene una licenciatura y maestria en Negocios (MBA) por la Universidad de
Alabama en Estados Unidos, tiene mas de 15 afios de experiencia profesional en la industria de la manufactura de exportacion en
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México, Estados Unidos y Canada. Actualmente es vicepresidente de compras en Electrolux AB en Carolina del Norte, Estados
Unidos, una de las empresas lideres en la fabricacion de aparatos eléctricos. Ha ocupado importantes posiciones en areas
administrativas y financieras en Franke y The Vista Corporation, importantes empresas manufactureras de muebles y aparatos para
el hogar e industria. Dentro de su experiencia profesional ha permitido implementar estrategias de lago plazo en proyectos en toda
Norteamérica, generando alianzas con el gobierno y alcanzando significativos ahorros y eficiencias operativas en los proyectos en
los que ha participado.

Compensacién de los Miembros del Comité Técnico

Unicamente los Miembros Independientes del Comité Técnico tendran derecho a remuneracién por su actuacién como miembros del
Comité Técnico, por un monto a ser propuesto por el Administrador y Asesor y aprobado por la Asamblea Ordinaria de Tenedores,
ya sea en dinero o retribucion en especie, en el entendido que los Miembros Independientes del Comité Técnico tendran derecho a
renunciar a su derecho a ser remunerados en el desempefio de su encargo mediante notificacion previa y por escrito al
Administrador y Asesor, al Fiduciario y al Representante Comun, en el entendido, ademas, que la remuneracion para los Miembros
Iniciales que sean Miembros Independientes sera a razén del valor de 2 centenarios para cada sesion del Comité Técnico, y dicho
monto debera proponerse por el Administrador y Asesor en la Asamblea Inicial, misma que debera discutir, y en su caso, aprobar el
pago de dicha remuneracion a partir de dicha Asamblea Inicial, y en el entendido que el presidente del Comité Técnico podra recibir
la compensacion anual que se otorgue de conformidad con el Plan de Compensacion de Largo Plazo. Cualquier incremento a la
remuneracion de los Miembros Independientes del Comité Técnico debera ser aprobado por la Asamblea Ordinaria de Tenedores
conforme a lo previsto en el Contrato de Fideicomiso. Adicionalmente, el Fideicomiso, previa instruccion del Administrador y
Asesor, causara que los Fideicomisos de Inversion reembolsen con cargo a las Cuentas de Operacion de los Fideicomisos de
Inversion, todos los gastos razonables de los miembros de Comité Técnico incurridos por asistir a sesiones del Comité Técnico.

Adicional al Comité Técnico, el Fideicomiso contara con un Comité de Practicas y un Comité de Auditoria, los cuales estan
conformados de la siguiente forma:

Comité de Practicas

Nombre Cargo Tipo Consejero
Ricardo Davila Quifiones Presidente Independiente
Carlos Ignacio Enriquez Terrazas Independiente
Herminio Padruno Santos Independiente

Comité de Auditoria

Nombre Cargo Tipo Consejero
Herminio Padruno Santos Presidente Independiente
Carlos Ignacio Enriquez Terrazas Independiente
Jacob Burroughs Independiente

Estructura del fideicomiso y principales tenedores

El Fideicomiso es un vehiculo constituido conforme a las leyes mexicanas, por lo que, entre otros ordenamientos, se encuentra
sujeto al Codigo de Comercio, la Ley General de Sociedades Mercantiles, la LGTOC, la Ley de Inversion Extranjera, la Ley de
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Instituciones de Crédito y la LMV. De igual manera, el Fideicomiso debera observar la legislacion y normatividad local y municipal
que le resulte aplicable.

A continuacion, se incluye un diagrama con la estructura del Fideicomiso:

Nuestra estructura se apoya en una relacion de negocios, no exclusiva, si bien preponderante con Grupo Bafar, lo cual ofrece acceso
a oportunidades y capacidad de ejecucion probadas y esta constituida por una serie de contratos. Existe un Contrato de
Administracion y Asesoria con Administradora Fibra Norte, S.C., nuestro administrador y asesor. Este contrato representa un
servicio indispensable para el cumplimiento de la cadena de valor del Fideicomiso y estipula los mecanismos de accion y los
estandares de calidad necesarios para poder obtener las plusvalias para los Tenedores.

Procesos judiciales, administrativos o arbitrales

Fibra Nova se encuentra sujeta a posibles juicios y reclamaciones, derivados del curso normal de sus operaciones y otras
obligaciones contractuales, que se esperan no tengan un efecto importante en su situacion financiera y resultados de operacion
futuros

A la fecha no existe proceso judicial, administrativo o arbitral que pueda tener un impacto significativo en relacion a las operaciones
y resultados de Fibra Nova. Tampoco se tiene conocimiento de que en un futuro exista uno o varios juicios o procedimientos
judiciales, administrativos o arbitrales de los referidos anteriormente.

Derechos

Conforme al Articulo 63 y 64 Bis 1 de la LMV, los CBFIs confieren a los Tenedores los siguientes derechos: (a) el derecho a una
parte de los frutos, rendimientos y, en su caso, al valor residual de los bienes o derechos afectos con ese proposito al Fideicomiso en
los términos establecidos en el Contrato de Fideicomiso, y (b) el derecho a una parte del producto que resulte de la venta de los
bienes o derechos que formen el Patrimonio del Fideicomiso, en cada caso, en los términos establecidos en el Contrato de
Fideicomiso.

Adicionalmente, los CBFIs confieren a los Tenedores los siguientes derechos: (i) a los Tenedores que en lo individual o
conjuntamente tengan el 10% o mas de los CBFIs en circulacion, tendran el derecho de solicitar al Representante Comun que
convoque a una Asamblea de Tenedores especificando en su peticiéon los puntos que en dicha Asamblea de Tenedores deberan
tratarse; (ii) los Tenedores que en lo individual o conjuntamente tengan el 10% o mas de los CBFIs en circulacion, tendran el
derecho de solicitar al Representante Comin que se aplace por una sola vez, por 3 dias naturales (sin necesidad de nueva
convocatoria), la votacion de cualquier asunto respecto del cual no se consideren suficientemente informados, en el entendido que, si
el tercer dia de dicho periodo resulta ser un dia inhabil en México, la votacion se llevara a cabo el Dia Habil inmediato siguiente;
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(iii) los Tenedores que en lo individual o conjuntamente tengan el 20% o mas de los CBFIs en circulacion, tendran el derecho de
oponerse judicialmente a las resoluciones adoptadas por una Asamblea de Tenedores; (iv) los Tenedores que en lo individual o
conjuntamente tengan el 10% o mas de los CBFIs en circulacion tendran el derecho de designar (siempre y cuando dichos
Tenedores no hubieran renunciado a su derecho a designar miembros del Comité Técnico) y, en su caso, revocar, la designacion de
un miembro del Comité Técnico (y a su respectivo suplente) por cada 10% de los CBFIs de los que sean titulares; y (v) los
Tenedores que en lo individual o en su conjunto tengan el 15% o mas de los CBFIs en circulacion, podran ejercer acciones de
responsabilidad en contra del Administrador y Asesor por el incumplimiento de sus obligaciones establecidas en el Contrato de
Fideicomiso o cualquier otro Documento de la Emision, en el entendido, que dicha accion prescribira en 5 afios contados a partir de
que se dio el hecho o acto que haya causado el dafio patrimonial correspondiente. La designacion que hagan los Tenedores de
miembros del Comité Técnico (y sus respectivos suplentes) estara sujeta a lo siguiente: (1) los Tenedores que tengan derecho a
nombrar o revocar a los miembros del Comité Técnico solo podran ejercer dicho derecho en una Asamblea de Tenedores; (2) los
miembros del Comité Técnico (y sus respectivos suplentes) que sean designados por los Tenedores que califiquen como Personas
Independientes al momento de su designacion deberdn ser designados como Miembros Independientes; (3) la designacion de un
miembro del Comité Técnico (y su respectivo suplente) efectuada por un Tenedor conforme a lo aqui previsto, unicamente podra ser
revocada ya sea por dicho Tenedor o mediante Asamblea de Tenedores cuando la totalidad de los miembros del Comité Técnico
sean destituidos; en el entendido, que los miembros del Comité Técnico cuyo nombramiento haya sido revocado no podran ser
nombrados nuevamente para formar parte del Comité Técnico dentro de los 12 meses siguientes a la revocacion de su
nombramiento; (4) el derecho de los Tenedores a nombrar miembros del Comité Técnico (y sus respectivos suplentes) podra ser
renunciado por los Tenedores dentro de una Asamblea de Tenedores; y (5) en el caso que, en cualquier momento, los Tenedores que
hayan nombrado un miembro del Comité Técnico dejen de tener el 10% o mas de los CBFIs en circulacion, dichos Tenedores
deberan entregar una notificacion por escrito en relacion a lo anterior al Fiduciario y al Representante Comun, y dichos Tenedores
deberan remover al miembro designado en la Asamblea de Tenedores inmediata siguiente.

Distribuciones

Sujeto al Contrato de Fideicomiso, el Fiduciario debera realizar Distribuciones a los Tenedores de los CBFIs conforme a las
instrucciones previas y por escrito del Administrador y Asesor (con copia al Representante Comun), en el entendido que el
Fiduciario distribuira entre los Tenedores de los CBFIs cuando menos una vez al afio, al menos el 95% del Resultado Fiscal del
gjercicio inmediato anterior generado por los Activos Inmobiliarios integrantes del Patrimonio del Fideicomiso de acuerdo con lo
establecido en la fraccion VI del Articulo 187 de la LISR. Cada Distribucion se realizara conforme a lo siguiente:

El Administrador y Asesor debera instruir al Fiduciario por escrito, con una copia para el Representante Comin y con por lo menos
8 Dias Habiles de anticipacion a la fecha en la que se deba llevar a cabo una Distribucion, para que realice dicha Distribucion, en el
entendido que si dicha Distribucién no cumple con la Politica de Distribucion, entonces debera estar sujeta a la previa aprobacion
del Comité Técnico por lo que debera adjuntarse a la instruccion la sesion del Comité Técnico mediante la cual se haya aprobado la
misma. El Fiduciario deberé dar aviso por escrito a la BMV a través de Emisnet, a Indeval y a la CNBV (a través de los medios que
éstos determinen) con por lo menos 6 Dias Habiles de anticipacion a la fecha en la que se deba llevar a cabo la Distribucion
respectiva, seflalando en el aviso el monto total a distribuirse a los Tenedores, diferenciando la cantidad correspondiente a rembolso
de capital y resultado fiscal y la fecha de Distribucion, de conformidad con las instrucciones recibidas del Administrador y Asesor.

La entrega de cualesquiera cantidades que deba hacerse a los Tenedores en términos de lo establecido en el Contrato de Fideicomiso
y en el Titulo, se realizara por conducto del Indeval. A efecto de realizar lo anterior, el Fiduciario (previa instruccion por escrito del
Administrador y Asesor con copia al Representante Comun), realizara el deposito del pago a través de Indeval, para que este lo
acredite a los Tenedores de los CBFIs antes de las 11:00 horas de la fecha de pago correspondiente. En caso de tratarse de la tltima
Distribucion, esta se debera instruir a Indeval contra la entrega del Titulo.

Para efectos de dicha Distribucion, el Administrador y Asesor instruira a los fiduciarios de los Fideicomisos de Inversion por escrito,
entregando copia al Representante Comun, para que transfieran de sus Cuentas de Operacion los montos correspondientes a ser
distribuidos a la Cuenta de Distribucién, en el entendido, que sera efectuado por los fiduciarios de los Fideicomisos de Inversion
siempre y cuando cuenten con los recursos liquidos disponibles en sus Cuentas de Operacion.

El pago de dicha Distribucion se realizard de manera proporcional entre los Tenedores sobre la base de CBFIs que tenga de cada uno
de ellos en la fecha de la Distribucion respectiva.
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Con fecha del 9 de noviembre de 2017, el Comité Técnico del Fideicomiso aprobd previa autorizacion de la mayoria de sus
miembros independientes un reembolso de capital por un importe de $48,148,000.00 (Cuarenta y ocho millones ciento cuarenta y
ocho mil pesos 00/100 M.N.) con un factor de $0.199032110665425 pesos por CBFI en circulacion. Esta distribucion fue pagada en
efectivo por Fibra Nova el 22 de noviembre de 2017, correspondiente al periodo del 3 de agosto al 30 de septiembre de 2017.

Con fecha del 26 de febrero de 2018, el Comité Técnico de Fibra Nova aprobd previa autorizacion de la mayoria de sus miembros
independientes un reembolso de capital por un importe de $88,860,000.00 (Ochenta y ocho millones ochocientos sesenta mil pesos
00/100 M.N.) con un factor de $0.3673256075793 pesos por CBFI en circulacion. Esta distribucion fue pagada en efectivo por Fibra
Nova el 7 de marzo de 2018, correspondiente al periodo al ejercicio fiscal de 2017, a efectos de dar cumplimiento con lo establecido
en el Art. 187 fraccion VI de la LISR o las reglas emitidas por el Sistema de Administracion Tributaria.

Con fecha del 26 de abril de 2018, el Comité Técnico de Fibra Nova aprobd previa autorizacion de la mayoria de sus miembros
independientes un reembolso de capital por un importe de $ 90,400,000.00 (Noventa millones cuatrocientos mil pesos 00/100 M.N.)
con un factor de $0.3736915926758 pesos por CBFI en circulacion. Esta distribucion fue pagada en efectivo por Fibra Nova el 25 de
mayo de 2018.

Con fecha del 16 de agosto de 2018, el Comité Técnico de Fibra Nova aprobd previa autorizacion de la mayoria de sus miembros
independientes un reembolso de capital por un importe de $92,258,000.00 (Noventa y dos millones doscientos cincuenta y ocho mil
pesos 00/100 M.N.) con un factor de $0.381661457 pesos por CBFI en circulacion. Esta distribucion fue pagada en efectivo por
Fibra Nova el 5 de septiembre de 2018.

Con fecha del 8 de noviembre de 2018, el Comité Técnico de Fibra Nova aprobd previa autorizacion de la mayoria de sus miembros
independientes un reembolso de capital por un importe de $ 94,595,000.00 (Noventa y cuatro millones quinientos noventa y cinco
mil pesos 00/100 M.N.) con un factor de $0.39130125257 pesos por CBFI en circulacion. Esta distribucion fue pagada en efectivo
por Fibra Nova el 22 de noviembre de 2018.

Con fecha del 28 de febrero de 2019, el Comité Técnico de Fibra Nova aprobd previa autorizacion de la mayoria de sus miembros
independientes un reembolso de capital por un importe de $95,279,000.00 (Noventa y cinco millones de pesos doscientos setenta y
nueve mil pesos 00/100 M.N.) con un factor de $0.394102902911 pesos por CBFI en circulacion. Esta distribucion fue pagada en
efectivo por Fibra Nova el 19 de marzo de 2019.

Con fecha del 25 de abril de 2019, el Comité Técnico aprobo el pago de una distribucion en efectivo, correspondiente al trimestre de
enero a marzo de 2019, por un monto total de $96°232,000.00 (noventa y seis millones doscientos treinta y dos mil pesos MN
00/100), cantidad que, entre el total de los CBFIs en circulacion, equivale a $0.39801602956 por CBFI. El pago de la distribucion en
efectivo se realizé en una sola exhibicion y se efectud el dia 23 de mayo de 2019.

Con fecha del 15 de agosto de 2019, el Comité Técnico aproboé el pago de una distribucion en efectivo, correspondiente al trimestre
de abril a junio de 2019, por un monto total de$100,750,000 (cien millones setecientos cincuenta mil pesos 00/100 MN), cantidad
que, entre el total de los CBFIs en circulacion, equivale a $0.41667208099 por CBFI. Esta distribucion fue pagada el 28 de agosto
de 2019.

Con fecha del 14 de noviembre de 2019, el Comité Técnico aprob6 el pago de una distribuciéon en efectivo, correspondiente al
trimestre de julio a septiembre de 2019, por un monto total de $101,390,000.00 (ciento un millones trescientos noventa mil pesos
00/100 MN), cantidad que, entre el total de los CBFIs en circulacion, equivale a $0.419318930934992 por CBFI. El pago se realizo
el 29 de noviembre de 2019.

Con fecha 20 de febrero de 2020, el Comité Técnico aprobo el pago de una distribucion en efectivo, correspondiente al trimestre de
octubre a diciembre de 2020, por un monto total de $104°786,000.00 (ciento cuatro millones setecientos ochenta y seis mil pesos
00/100 MN), cantidad que, entre el total CBFIs en circulacion, equivale a $0. 43329733 por CBFI. El pago se realizé el 10 de marzo
de 2020.

Con fecha 23 de abril de 2020, el Comité Técnico aprobd el pago de una distribucion en efectivo, correspondiente al trimestre de
enero a marzo de 2020, por un monto total de $106°689,000.00 (ciento seis millones seiscientos ochenta y nueve mil pesos 00/100
MN), cantidad que, entre el total CBFIs en circulacion, equivale a $0. 44113076 por CBFI. EI pago se realizo el 20 de mayo de
2020.

Con fecha 27 de julio de 2020, el Comité Técnico aprobd el pago de una distribucion en efectivo, correspondiente al trimestre de
abril a junio de 2020, por un monto total de $113570,000.00 (ciento trece millones quinientos setenta mil pesos 00/100 MN),
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cantidad que, entre el total de los 241,873,024 CBFIs en circulacion, equivale a $0. 469543887 por CBFI. El pago se realizo el 13 de
agosto de 2020.

Con fecha 22 de octubre de 2020, el Comité Técnico aprobo el pago de una distribucion en efectivo, correspondiente al trimestre de
julio a septiembre de 2020, por un monto total de $1137120,000.00 (ciento trece millones ciento veinte mil pesos 00/100 MN),
cantidad que, entre el total de los 241,695,077 CBFIs en circulacion, equivale a $0. 46802774 por CBFI. El pago se realizo el 18 de
noviembre de 2020. Con fecha 25 de febrero de 2021, el Comité Técnico aprobd el pago de una distribucion en efectivo,
correspondiente al trimestre de octubre a diciembre de 2020, por un monto total de $111°750,000.00 (ciento once millones
setecientos cincuenta mil pesos 00/100 MN), cantidad que, entre el total de los 241,715,825 CBFIs en circulacion, equivale a $0.
46231975 por CBFI. El pago se realizé el 17 de marzo de 2021.

El 25 de febrero de 2021 el Comité autorizé un reembolso de capital correspondiente al trimestre octubre a diciembre de 2020, por
un monto total de $111,750,000 pesos equivalente a $0.46231975 pesos por CBFI. Esta distribucion fue pagada el 17 de marzo de
2021.

El 22 de abril de2021 el Comité Técnico de Fibra Nova aprobd previa autorizacion de la mayoria de sus miembros independientes
un reembolso de capital por un importe de $ 111,744,000 pesos con un factor de $0.462255779744 pesos por CBFI en circulacion.
Esta distribucion fue pagada en efectivo por Fibra Nova el 11 de mayo de 2021.

Con fecha del 22 de julio de 2021 el Comité Técnico de Fibra Nova aprob6 previa autorizacion de la mayoria de sus miembros
independientes un reembolso de capital por un importe de $ 155,256,000 pesos con un factor de $0.4626114586083 pesos por CBFI
en circulacion. Esta distribucion fue pagada en efectivo por Fibra Nova el 10 de agosto de 2021.

Con fecha 11 de noviembre el Comité Técnico de Fibra Nova aprobd previa autorizacion de la mayoria de sus miembros
independientes un reembolso de capital por un importe de $ 155,411,000 pesos con un factor de $0.4630319678628 pesos por CBFI
en circulacion. Esta distribucion fue pagada en efectivo por Fibra Nova el 17 de noviembre de 2021.

Con fecha 24 de febrero de 2022, el Comité aprobd una distribucion en efectivo correspondiente a reembolso de capital del trimestre
de octubre a diciembre de 2021, por un monto total de $179,720,000.00 (ciento setenta y nueve millones setecientos veinte mil
pesos 00/100 MN), cantidad que, entre el total de los 335,667,723 CBFIs en circulacion, equivale a $0.5354104302724 por CBFI. El
pago de la distribucion en efectivo correspondiente al cuarto trimestre de 2021 se hara en una sola exhibicion y se efectuara el dia 10
de marzo de 2022.

Con fecha 28 de abril de 2022, el Comité Técnico aprobd una distribucion en efectivo correspondiente a reembolso de capital del
trimestre de enero a marzo de 2022, por un monto total de $190,584,000.00 (ciento noventa millones quinientos ochenta y cuatro
mil pesos 00/100 M.N.), cantidad que, entre el total de los 335,702,405 CBFIs en circulacion, equivale a $0.56771171124228 por
CBFI. El pago de la distribucion en efectivo correspondiente al primer trimestre de 2022 se efectuo el dia 5 de mayo de 2022.

Con fecha 19 de julio de 2022, el Comité Técnico aprobd una distribucion en efectivo correspondiente a reembolso de capital del
trimestre de abril a junio de 2022, por un monto total de $193,837,000.00 ( ciento noventa y tres millones ochocientos treinta y siete
mil pesos00/100 M.N.), cantidad que, entre el total de los 335,739,184 CBFIs en circulacion, equivale a $0.5773439897322 por
CBFI. El pago de la distribucion en efectivo correspondiente al segundo trimestre de 2022 se efectiio el dia 28 de julio de 2022.

Con fecha 31 de octubre de 2022, el Comité Técnico aprobd una distribucion en efectivo correspondiente a reembolso de capital del
trimestre de julio a septiembre de 2022, por un monto total de $187,868,000.00 (ciento ochenta y siete millones ochocientos sesenta
y ocho mil pesos 00/100 M.N.), cantidad que, entre el total de los 335,760,456 CBFIs en circulacion, equivale a $0.5595298572027
por CBFI. El pago de la distribucion en efectivo correspondiente al tercer trimestre de 2022 se efectuo el dia 15 de noviembre de
2022.

Con fecha 13 de febrero de 2023, el Comité Técnico aprobo una distribucion en efectivo correspondiente a reembolso de capital del
trimestre de octubre a diciembre de 2022, por un monto total de $194,819,000.00 (ciento noventa y cuatro millones ochocientos
diecinueve mil pesos 00/100 M.N.), cantidad que, entre el total de los 335,560,456 CBFIs en circulacion, equivale a
$0.5805779450961 por CBFI. El pago de la distribucion en efectivo correspondiente al cuarto trimestre de 2022 se efectud 21 de
febrero de 2023.

Con fecha 27 de abril de 2023, el Comité Técnico de Fibra Nova aprobd previa autorizacion de la mayoria de sus miembros
independientes un reembolso de capital por un importe de $ 194,541,000 pesos con un factor de $0. 5797088458725 pesos por CBFI
en circulacion. Esta distribucion fue pagada en efectivo por Fibra Nova el 11 de mayo de 2023.
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Con fecha 27 de julio de 2023, el Comité Técnico de Fibra Nova aprobd previa autorizacion de la mayoria de sus miembros
independientes un reembolso de capital por un importe de $ 217,656,000 pesos con un factor de $0.5068110582989 pesos por CBFI
en circulacion. Esta distribucion fue pagada en efectivo por Fibra Nova el 3 de agosto de 2023.

Con fecha 16 de noviembre de 2023, el Comité Técnico de Fibra Nova aprob6 previa autorizacion de la mayoria de sus miembros
independientes un reembolso de capital por un importe de $ 249,198,000 pesos con un factor de $0.561609687 pesos por CBFI en
circulacion. Esta distribucion fue pagada en efectivo por Fibra Nova el 27 de noviembre de 2023.

Informacién a revelar sobre los objetivos de la gerencia y sus estrategias para
alcanzar esos objetivos [bloque de texto]

El Fideicomiso no cuenta con un calendario de inversiones o desinversiones dada la naturaleza de nuestro negocio, en el cual
ejecutamos las oportunidades que se presentan en el mercado.

En este sentido, hemos desarrollado una estrategia que servird de guia para la operacion del Fideicomiso, misma que se describe a
continuacion:

Mision

Ofrecer una alternativa de inversion rentable, con un alto nivel de certidumbre para mantener y acrecentar su valor.

Procurar el adecuado mantenimiento, cobranza, administracion, comercializaciéon y desempefio de nuestras propiedades, y en su
caso llevar a cabo las mejoras que nos permitan elevar su rentabilidad en el corto plazo.

Procurar la mejora continua del perfil de nuestros arrendatarios a fin de incrementar la rentabilidad de nuestras propiedades al
tiempo que reducimos la volatilidad potencial de los flujos. Fortalecer la lista de potenciales adquisiciones a fin de estar en
condiciones de incrementar el tamafio de nuestro portafolio con rapidez y de forma sostenida.

Fortalecer la red de relaciones con corredores inmobiliarios, desarrolladores, arrendatarios de marcas con presencia nacional y local,
y en general con todos los agentes participantes en nuestro segmento de la industria para consolidar nuestra presencia en la industria
de FIBRAs.

Construir una relacion de confianza con los Tenedores mediante la total transparencia de nuestras actividades, el didlogo cercano y
la conduccién de una sana dinamica de trabajo entre los 6rganos de gobierno del Fideicomiso y el Administrador y Asesor.

Vision

Desarrollar un portafolio inmobiliario a través de la adquisicion de propiedades rentadas que creen valor al Fideicomiso, basado en

la calidad de sus contratos de arrendamiento, calidad constructiva, plaza y ubicacion del inmueble.

Para alcanzar dichos objetivos, el Fideicomiso se apoya en la experiencia de un selecto grupo de desarrolladores y operadores de
inmuebles, asi como en un modelo de negocios que integra verticalmente la cadena de valor que va desde la identificacion de los
conceptos y ubicaciones para los desarrollos inmobiliarios, proceso de comercializacion y arrendamiento, operacion de los mismos
hasta la estabilizacion y la eventual captura de la plusvalia de existir las condiciones de mercado para la venta del inmueble.

Propuesta de valor del Fideicomiso (listado de principales consideraciones).

Creacion de valor a través del desarrollo de un portafolio inmobiliario.
Alto nivel de certidumbre de mantener y crecer su valor.

Captar la inversion extranjera de arrendatarios que llega al pais requiriendo espacio industrial y de logistica.
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Participando en las plazas en las que la industria extranjera esta arraigada y que continuaran atrayendo a este tipo de empresas.
El Fideicomiso garantiza liquidez para el Tenedor y a la vez una rentabilidad atractiva.

Modelo de negocios

El plan de negocios y expansion del Fideicomiso se concentrara en las siguientes actividades:
Desarrollo de contratos de arrendamiento en pesos mediante la expansion de la cadena Carnemart:

Estos puntos de venta directo al publico seran desarrollados en formatos de 250 metros cuadrados de construccion y terreno de 400
metros cuadrados. La apertura de estas tiendas tendra como foco el centro del Pais: zona metropolitana de la Ciudad de México,
Querétaro, Puebla, Jalisco y Guanajuato, mas no se encontrara limitada a estas plazas.

Adquisicion de inmuebles bajo contratos de arrendamiento (no vacantes):

La btsqueda de oportunidades para la adquisicion de edificios rentados que cumplan con las siguientes caracteristicas es una
actividad permanente: Plaza, ubicacion, caracteristicas de construccion y calidad financiera del arrendatario.

Los inmuebles y/o contratos de arrendamiento-inquilino deben cumplir con las siguientes caracteristicas minimas para ser elegibles
para adquisicion:

En el sector industrial:

. Altura minima 24 pies libres, minimo de 5% de iluminacion natural y sistema contra incendio.

. Estar en condiciones de operar normalmente sin necesidad de desembolsos superiores a $4.00 USD por pie cuadrado.

. Encontrarse en las siguientes plazas: Reynosa, Juarez, Monterrey, Tijuana, San Luis Potosi, Silao, Querétaro y Guadalajara.
. Inquilino con calidad de crédito aceptable.

. Plazo minimo de 5 afios.

En el sector educativo:

. Inquilino con calidad de crédito aceptable.

. Contratos con plazos mayores a 10 afios por tratarse de edificios especializados
En el sector retail:

. Inquilino con calidad de crédito aceptable

. Plazo minimo de 10 afios.

Politica de endeudamiento del Fideicomiso

El Fideicomiso podra utilizar deuda para fondear parte de sus operaciones. En todo caso buscard que dichos niveles de
endeudamiento cumplan holgadamente con lo establecido en Ley Aplicable y el Contrato de Fideicomiso. Conforme al Contrato de
Fideicomiso, es posible incurrir en deuda. El Fideicomiso llevara a cabo Emisiones Adicionales y/o acudird a las instituciones de
crédito para obtener financiamiento. El Comité Técnico fijara las politicas de endeudamiento del Fideicomiso, conforme a las cuales
se contraten financiamientos. El Comité de Auditoria sera el encargado de vigilar que se establezcan los mecanismos y controles que
permitan verificar que la contratacion o asuncion de créditos, préstamos o financiamientos se apeguen a la normatividad aplicable.

El Fideicomiso procurard contar con el acceso a recursos liquidos de manera oportuna, gestionando en su caso lineas de crédito o
programas de certificados bursatiles de tal suerte que pueda aprovechar las oportunidades que se presenten cuando ellas requirieran
de una rapida ejecucion, sujeto a las autorizaciones correspondientes de los 6rganos de gobierno del Fideicomiso.

Politica de capitalizacién

Se tiene la intencion de que el Fideicomiso lleve a cabo Emisiones Adicionales para a fin de realizar colocaciones sucesivas de
CBFIs. Estas colocaciones se haran en el marco del plan general de inversiones que al efecto apruebe el Comité Técnico y, en su
caso, la Asamblea de Tenedores.
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Asimismo, es intencion del Fideicomiso procurar que la cadencia con la que se realicen estas colocaciones sea tal que su estructura
de capital permita maximizar el valor de los Tenedores.

La Asamblea de Tenedores sera la encargada de reunirse para aprobar cualquier emision de CBFIs y su colocacion en el mercado de
valores de México y/o en su caso, su venta en el extranjero.

Aprovechando la red de contactos y reconocimiento que ha adquirido la division inmobiliaria de Grupo Bafar en el mercado
inmobiliario del norte del pais, asi como la estrategia propia de crecimiento del grupo principalmente con su division retail y las
plantas de manufactura; el Fideicomiso prevé continuar efectuando inversiones en proyectos desarrollados por subsidiarias de Grupo
Bafar; la relacion con dichas entidades se hara en un marco de derecho de preferencia en el caso que dichas subsidiarias decidan
enajenar dichas propiedades o en proyectos BTS que la divisiéon inmobiliaria continie colocando. La inversion por parte del
Fideicomiso se hara previa autorizacion de nuestro Comité Técnico y dirimiendo cualquier conflicto de intereses.

Informacién a revelar sobre los recursos, riesgos y relaciones mas significativos de
la entidad [bloque de texto]

Inmuebles propiedad del fideicomiso

Nuestro Portafolio estd compuesto por 116 Activos Inmobiliarios que incluyen propiedades destinadas al sector consumo, oficinas,
manufactura, logistica y educativo, ubicadas de forma estratégica en 20 entidades federativas de México, algunas de dichas
propiedades ocupan mas de un arrendatario.

Al 31 de diciembre de 2023, los inmuebles relacionados con los Activos Inmobiliarios que integran nuestro Portafolio se encuentran
ocupados al 100% con una superficie rentable de 555,899 metros cuadrados.

El Portafolio se encuentra diversificado en términos de ubicacion geografica y de sector. Adicionalmente, las propiedades se
benefician de una base diversificada de arrendatarios de alta calidad con sélido desempefio, lo cual a su vez proporciona al
Fideicomiso ingresos por rentas estables mediante contratos de mediano y largo plazo, asi como un nivel de ocupacion del 100%. El
Fideicomiso considera que tiene oportunidades para incrementar el ingreso por rentas y ABR de su portafolio.

Diversificacion por sector

En términos de sector, el Portafolio se encuentra diversificado en los sectores industrial o manufacturero, educativo, consumo,
logistica y de oficinas. La siguiente tabla incluye informacion anualizada del portafolio inmobiliario por sector al 31 de diciembre de
2023.

Partrtolic Panpietates AEH |m2) Foafia Anislirada % Ingresas Ranila Analzads S0 % Ocupacken  Vigencla coniratos
Invihestiial s 423 3639 Ti1,7473 54.1% 406718 L0l 6.7
Educativa 3 450BLE 1173165 EE- BEBEL LO0u[r a0
Comerria e 245015 BT 10% FLETEY et 24
Logintica 1 30451 F 415078 4% 29715 1000 18
LEnilr i o 5 289137 853351 700 SATES 100 44
Total 11% 155 NOLE 1,007 ABEH % [EXTIT Do B
Agraindusrial 3 2,118 ha 100 5983 17.2% 11977.0 LOoulre 230
Total 118 1,132,06T.1 ey [ErLer LDoLT 7.1
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Las propiedades del sector industrial se encuentran ubicadas en Chihuahua, Nuevo Leon, Michoacan y Tamaulipas. Estas
propiedades se distinguen por la calidad de sus arrendatarios y porqué han sido desarrolladas bajo el esquema Built to Suit. Al 31 de
diciembre de 2023, 26 propiedades estaban destinadas al sector industrial con un total de 423,870 metros cuadrados de ABR con
ocupacion del 100%.

Visteon

Los Activos Inmobiliarios se componen por dos edificios de manufactura del sector automotriz con superficie rentable total de
30,649 metros cuadrados, BTS construido en junio de 2016 y febrero de 2017 y en 2019 una ampliacion del inmueble por 2,047
metros cuadrados, ambos con un plazo del arrendamiento remanente de 6.8 afos. En 2018 iniciamos el arrendamiento de una tercera
nave desarrollada para este cliente con una superficie de 10,693 metros cuadrados de ABR y un plazo de 10 afios. Los contratos de
arrendamiento vigentes cuentan con garantia corporativa de Visteon Corporation en relacion con el cumplimiento de las
obligaciones derivadas de dicho contrato.

RR Donnelly

El Activo Inmobiliario en cuestion es un edificio de manufactura del sector electronico y fabricacion de CPU para Hewlett Packard
con superficie total de 15,055 metros cuadrados de ABR que fue construido BTS en marzo de 2012. A inicios de 2019, se logro
firmar una extension del contrato por 3 afios adicionales. El contrato cuenta con garantia corporativa de Banta Europe B.V., una
sociedad con base en Holanda, en relacion con el cumplimiento de las obligaciones derivadas de dicho contrato.

Beckers

El Activo Inmobiliario en cuestion es un edificio de manufactura de la industria quimica de tipo BTS con superficie total de 5,000
metros cuadrados de ABR que fue construido en agosto de 2015. El plazo del arrendamiento remanente es de 1.4 afios y el contrato
cuenta con garantia corporativa de Aktiebolaget Wilh. Becker, una sociedad con base en Suecia, en relacion con el cumplimiento de
las obligaciones derivadas de dicho contrato.

Hakkai

El Activo Inmobiliario en cuestion es un edificio de manufactura del sector automotriz de tipo BTS con superficie total de 5,088
metros cuadrados de ABR que fue construido en agosto de 2015. El plazo del arrendamiento remanente es de 2.5 afios y el contrato
cuenta con garantia corporativa de Hakkai Inc. en relacion con el cumplimiento de las obligaciones derivadas de dicho contrato.

Weiss-Aug

El Activo Inmobiliario en cuestion es un edificio de manufactura del sector automotriz de tipo BTS con superficie total de 2,638
metros cuadrados de ABR que fue construido en junio de 2017. El plazo del arrendamiento remanente es de 3.5 afios y el contrato
cuenta con garantia corporativa de Weiss Aug. en relacion con el cumplimiento de las obligaciones derivadas de dicho contrato.

Legget

El Activo Inmobiliario comprende un edificio de manufactura con superficie arrendable total de 23,876 metros cuadrados. El plazo
del arrendamiento remanente es de 3.6 afios y el contrato cuenta con garantia corporativa de Legget & Platt Inc. en relacion con el
cumplimiento de las obligaciones derivadas de dicho contrato.

Avant

El Activo Inmobiliario comprende un edificio de manufactura con superficie arrendable total de 11,799 metros cuadrados. El plazo
del arrendamiento remanente es de 2.0 afios y el contrato cuenta con garantia corporativa de Avant Technology Inc. en relacién con
el cumplimiento de las obligaciones derivadas de dicho contrato.

BRP

El Activo Inmobiliario comprende un edificio de manufactura con superficie arrendable total de 8,013 metros cuadrados. El plazo
del arrendamiento remanente es de 2.0 afios y el contrato cuenta con garantia corporativa de Bombardier Recreational Products Inc.
en relacion con el cumplimiento de las obligaciones derivadas de dicho contrato.

Veritiv

31 de 250



FIBRA NOVA Consolidado
Clave de Cotizacion: FNOVA Trimestre: 4  Ano: 2023

El Activo Inmobiliario comprende un edificio de manufactura con superficie arrendable total de 15,157 metros cuadrados. El plazo
del arrendamiento remanente es de 1.1 afios y el contrato cuenta con garantia corporativa de Veritiv Corporation en relacion con el
cumplimiento de las obligaciones derivadas de dicho contrato.

Flexsteel (Firefox)

El Activo Inmobiliario comprende un edificio de manufactura con superficie arrendable total de 12,211 metros cuadrados. El plazo
del arrendamiento remanente es de 1.1 afios y el contrato cuenta con garantia corporativa de Flexsteel Industries en relacion con el
cumplimiento de las obligaciones derivadas de dicho contrato.

Electrolux

El Activo Inmobiliario comprende un edificio de manufactura con superficie arrendable total de 17,826 metros cuadrados. El plazo
del arrendamiento remanente es de 12.0 afios y el contrato cuenta con garantia corporativa de Electrolux Corp en relacion con el
cumplimiento de las obligaciones derivadas de dicho contrato.

Lear

El Activo Inmobiliario comprende un edificio de manufactura con superficie arrendable total de 22,584 metros cuadrados. El plazo
del arrendamiento remanente es de 7.8 afios y el contrato cuenta con garantia corporativa de Lear Corporation en relacion con el
cumplimiento de las obligaciones derivadas de dicho contrato.

Black & Decker

El Activo Inmobiliario comprende un edificio de manufactura con superficie arrendable total de 46,392 metros cuadrados. El plazo
del arrendamiento remanente es de 8.1 afios y el contrato cuenta con garantia corporativa de Black & Decker Inc Industries en
relacion con el cumplimiento de las obligaciones derivadas de dicho contrato.

Tecma

El Activo Inmobiliario comprende un edificio de manufactura con superficie arrendable total de 15,176 metros cuadrados. El plazo
del arrendamiento remanente es de 5.0 afios y el contrato cuenta con garantia corporativa de Tecma International en relacion con el
cumplimiento de las obligaciones derivadas de dicho contrato.

Regal

El Activo Inmobiliario comprende un edificio de manufactura con superficie arrendable total de 11,668 metros cuadrados. El plazo
del arrendamiento es de 14.8 afios y el contrato cuenta con garantia corporativa de Regal Rexnord Corporation en relacion con el
cumplimiento de las obligaciones derivadas de dicho contrato.

ZF

El Activo Inmobiliario comprende un edificio de manufactura con superficie arrendable total de 14,092 metros cuadrados. El plazo
del arrendamiento es de 9.8 afios y el contrato cuenta con garantia corporativa de ZF Electronic Systems en relacion con el
cumplimiento de las obligaciones derivadas de dicho contrato.

Grupo Bafar

Los Activos Inmobiliarios son dos edificios de manufactura del sector de alimentos en la ciudad de Chihuahua y en La Piedad,
Michoacan y ambos cuentan con un plazo de arrendamiento remanente de 4 afios con garantia corporativa de Grupo Bafar en
relacion con el cumplimiento de las obligaciones derivadas de dicho contrato.

Sus especificaciones de construccion son las siguientes: Estructura metalica con refrigeracion industrial y paneles de recubrimiento
aislantes (4?7 y 6?) y con uretano cementico en piso y acabados sanitarios en cumplimiento de normas oficiales. Ambos cuentan con
sistema contra incendios y sistema de enfriamiento y congelacion a 4°, 0° y -18° grados centigrados.

Sector Educativo

Las propiedades del sector educativo se encuentran ubicadas en zonas geograficas de alta demografia como lo son Jalisco, Querétaro
y Chihuahua, y en donde el ingreso per capita es superior a la media del pais. El sector educativo estaba compuesto por 3
propiedades con un total de 43,082 metros cuadrados de ABR con una ocupacion del 100%.

Los Activos Inmobiliarios en cuestion son tres campus universitarios BTS con las siguientes caracteristicas:
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El primero se encuentra en Chihuahua, cuenta con 11,032 metros cuadrados, fue construido en mayo de 2012, y el plazo del
arrendamiento vigente es de 2.9 afos. Este Activo Inmobiliario se utiliza para el formato UVM;

El segundo se encuentra en Guadalajara, cuenta con 18,919 metros cuadrados, fue construido en julio de 2016, el plazo del
arrendamiento vigente es de 4.5 afos y se utiliza para el formato UNITEC.

El tercero se encuentra en Querétaro, cuenta con 13,131 metros cuadrados. La segunda fase de este inmueble inicio su
arrendamiento a mediados de 2018 y el plazo inicial del arrendamiento respectivo es de 4.7 afios. Este Activo Inmobiliario se utiliza
para el formato UNITEC.

Sector Comercio

Las propiedades del sector de comercio estan ubicadas en diversas entidades federativas y fueron desarrolladas principalmente para
el concepto Carne Mart® de Grupo Bafar. El sector consumo estaba compuesto por 68 propiedades con un total de 23,431 metros
cuadrados de ABR con una ocupacion del 100%.

Las tiendas Carne Mart son tiendas especializadas en la venta de productos (propios y de terceros) de origen animal, asi como
abarrotes selectos. Cuentan con sistemas de refrigeracion para la conserva de los productos. Cuentan con un plazo de arrendamiento
de 10 afios con garantia corporativa de Grupo Bafar en relacion con el cumplimiento de las obligaciones derivadas de dicho
contrato.

Sus especificaciones de construccion son las siguientes: Estructura en block y cubierta metélica, con area de piso de venta y area de
almacén con refrigeracion industrial y paneles de recubrimiento aislantes (4?) con acabados sanitarios en cumplimiento de normas
oficiales. El almacén cuenta con andén de carga y descarga.

Sector Logistica

Las propiedades del sector logistica estan ubicadas en Jalisco, Estado de México, Sonora, Chihuahua, Baja California, Quintana Roo
y Puebla. El sector logistico estaba compuesto por 11 propiedades con un total de 39,432 metros cuadrados de ABR con una
ocupacion del 100%.

Estas propiedades estaban compuestas por tres tipos de inmueble, los centros de distribucion arrendados a Intercarnes, los cuales
cuentan con contratos de arrendamiento con un plazo inicial de arrendamiento de 10 afios con garantia corporativa de Grupo Bafar
en relacion con el cumplimiento de las obligaciones derivadas de dicho contrato.

Sus Especificaciones de construccion son las siguientes: Estructura en block y cubierta metalica, con area de oficinas y area de
almacén con refrigeracion industrial y paneles de recubrimiento aislantes (4?) con acabados sanitarios en cumplimiento de normas
oficiales. Los almacenes cuentan con andenes de carga y descarga, asi como con patios de maniobras.

El segundo tipo de inmueble son centros de distribucion arrendados a Truper, los cuales estan ubicados en las ciudades de
Chihuahua y Guadalajara con plazo de arrendamiento remanente de 3 afios.

El tercer tipo de inmueble es el centro de distribucion que se encuentra arrendado a International Paper. Este inmueble cuenta con
5,806 metros cuadrados de ABR y un contrato por 5.2 afios, el contrato fue renovado en 2024 y esta denominado en dolares
estadounidense.

Sector Oficinas y centros de ingenieria
El sector oficinas estaba compuesto por 5 propiedades con un total de 24,924 metros cuadrados de ABR con ocupacion del 100%.

Forma parte de este sector el call center ubicado en la ciudad de Chihuahua, arrendado actualmente a Merkafon de México mediante
contrato triple neto denominado en délares y un ABR de 6,512 metros cuadrados. Igualmente forma parte de este sector, los
edificios para oficinas arrendados a Cemex y los centros de ingenieria de Visteon los cuales comprenden un total de 11,046 metros
cuadrados de ABR.

Diversificacion Geografica

Las Propiedades de nuestro Portafolio se encontraban ubicadas en 20 de las 32 entidades federativas. Consideramos que la
diversificacion geografica del Portafolio nos ayuda disminuir el riesgo de depender excesivamente de un area determinada o de una
economia regional.
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La siguiente tabla presenta informacion anualizada del Portafolio por entidad federativa al 31 de diciembre de 2023:
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Diversificacion por arrendatario

Nuestros arrendatarios incluyen a compaiiias internacionales, nacionales, regionales y locales que representan una variedad de
industrias, incluyendo los sectores industrial, comercial, corporativo, entre otros. Nuestras Propiedades se distinguen por la calidad
de nuestros arrendatarios, los cuales en su mayoria son lideres en sus respectivos mercados.

Al 31 de diciembre de 2023, los siguientes arrendatarios representaban 10% o mas del Portafolio: Grupo Bafar (44.9%), Lauréate
Education México (9.6%) y Visteon (10.0%). Ni Lauréate Education México ni Visteon son Personas Relacionadas de Grupo Bafar.

Consideramos que la diversidad en nuestra base de arrendatarios nos ayuda a minimizar nuestra exposicion a fluctuaciones de
mercado en cierta industria o sector econdmico.

La siguiente tabla presenta informacion anualizada del Portafolio por arrendatario al 31 de diciembre de 2023:
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Contratos de arrendamiento

Al 31 de diciembre de 2023, el promedio de vigencia remanente de nuestros Contratos de Arrendamiento por ingreso, era de
aproximadamente 7.1 afios. El promedio de vigencia remanente de nuestros Contratos de Arrendamiento de nuestras Propiedades
comerciales, industriales y educativos era de aproximadamente 3, 7 y 4 afios, respectivamente.

Asimismo, tenemos terminaciones de Contratos de Arrendamiento escalonadas. La siguiente grafica muestra informacion relativa al
vencimiento de Contratos de Arrendamiento de las Propiedades de nuestro Portafolio al 31 de diciembre de 2023 en términos de
rentas anualizadas.
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Adicionalmente, la mayoria de los contratos de arrendamiento cuentan con clausulas relativas al incremento de la renta
proporcionalmente al incremento de la inflacion. Al 31 de diciembre de 2023, el 38% de la renta anualizada era pagadera en pesos y
62% en dolares. Creemos que en adicion a los plazos en que expiran nuestros Contratos de Arrendamiento y los ajustes
inflacionarios, la estructura de nuestros Contratos de Arrendamiento, nos ayuda a mantener flujos de efectivo estables.

Principales Riesgos:

Toda inversion en los CBFIs representa un alto grado de riesgo. Ademas de la informacion financiera contenida en este informe
anual, nuestros inversionistas deben considerar cuidadosamente los siguientes riesgos antes de invertir en los CBFIs. Si cualquiera
de estos riesgos llegara a materializarse, nuestro desempefio financiero u operativo podria verse afectado en forma adversa y, por lo
tanto, el precio de mercado de los CBFIs podria disminuir, ocasionando que los Tenedores resientan perdidas por la totalidad o parte
de su inversion. La informacion que aparece en este apartado se presenta de manera enunciativa, no siendo en ningin caso
limitativa.

Riesgos de caracter general y riesgos de cardcter econdmico y politico

Riesgos relacionados con la situacion econdmica de México

Los resultados de operacion del Fideicomiso y los Activos Inmobiliarios dependeran de la situacion econémica de México. En el
pasado, México ha experimentado periodos prolongados de crisis economica debido a factores internos y externos. Estos periodos se
han caracterizado por contracciones econdémicas, devaluaciones, volatilidad en el tipo de cambio, altos indices de inflacion, altas
tasas de interés, disminuciones de los flujos de capital extranjero, menor liquidez en el sector bancario y altos indices de inseguridad
y desempleo. Aunque en los tltimos afios México ha mostrado indicadores de mercado positivos en términos de crecimiento del
producto interno bruto, tasas de interés a largo plazo, inflacion, déficit de la cuenta corriente, exportaciones e inversion extranjera,
no hay garantia de la continuidad de estas tendencias y el pais podria experimentar devaluaciones, importantes aumentos en la
inflacion y las tasas de interés, y otras formas de volatilidad econémica.

Riesgos relacionados con el entorno politico y las elecciones en México

Los futuros acontecimientos, cambios e inestabilidad politica en México podrian tener un efecto adverso significativo sobre las
operaciones y el desempeiio del Fideicomiso. No existe garantia de que el entorno politico en México seguira siendo relativamente
estable en el futuro.

En consecuencia, el Administrador y Asesor no puede garantizar que los acontecimientos de orden politico que ocurran en México
en el futuro no tendran un efecto adverso sobre los resultados o la situacion financiera del Fideicomiso.

Las acciones y politicas del Gobierno Federal respecto de la economia, la regulacion del medio ambiente, la regulacion en materia
laboral (particularmente las modificaciones propuestas en materia del régimen de subcontrataciéon), la regulacion en materia
energética y el contexto social y politico, las empresas de participacion estatal o controladas por el gobierno, instituciones
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financieras gubernamentales o reguladas por el gobierno podrian tener un impacto importante en las empresas del sector privado en
general y en nosotros en particular, asi como en las condiciones de los mercados de capitales, y los precios y retornos de los valores
que cotizan en las bolsas de valores de México. Dichas acciones incluyen aumentos en las tasas de interés, cambios en las politicas
fiscales, control de precios, devaluacion de la moneda, control de capitales, limites a las importaciones, entre otras. Nuestro negocio,
condicion financiera, resultados de las operaciones y distribuciones podrian verse afectados en forma adversa por cambios en las
politicas o regulaciones gubernamentales que afectan nuestra administracion, operaciones y nuestro régimen fiscal.

Meéxico tuvo elecciones federales y locales el 6 de junio de 2021, y, como resultado de las mismas, con efectos a partir del 1 de
septiembre de 2021, el partido politico Movimiento Regeneracion Nacional (MORENA), a través de alianzas en el congreso,
mantuvo una mayoria simple en la Camara de Diputados, gobierna 21 de los 32 estados de México y controla 21 de los 32 congresos
locales. Esto podria facilitar la aprobacion de reformar, incluyendo reformas potenciales a constitucion politica de los Estados
Unidos Mexicanos (a pesar de que dichas reformas requeririan del voto a favor de por lo menos 56 miembros de la oposicion), lo
que aumentd la incertidumbre politica. El 5 de junio de 2022, se llevaron a cabo elecciones locales en los estados mexicanos de
Aguascalientes, Durango, Hidalgo, Oaxaca, Quintana Roo y Tamaulipas y el partido Movimiento Regeneracién Nacional gané 4 de
las 6 elecciones locales. Ademas, durante el 2023 se prevé la celebracion de elecciones locales en el Estado de México, en la que la
actual administracion del PRI podria perder la gobernatura y su mayoria en el Congreso del Estado de México. La existencia de
conflictos entre los poderes legislativo y ejecutivo podrian resultar en un estancamiento y bloqueos en la implementacion oportuna
de las reformas estructurales y su legislacion secundaria, lo cual podria tener un efecto adverso sobre la economia mexicana o
algunos de sus sectores productivos. Esta incertidumbre podria afectar las operaciones del Fideicomiso.

No podemos asegurar que la situacion politica en México no tendrd un efecto adverso en nuestro negocio, situacion financiera o
resultados de operacion.

Altos indices de delincuencia organizada en México

En los ultimos afios los niveles de violencia relacionada con el trafico de drogas y la delincuencia organizada en México han
aumentado considerablemente. Los carteles de trafico de drogas han atacado y en el futuro podrian seguir atacando a empresas y a
los empleados de estas, cometiendo extorsiones, asaltos a camiones e instalaciones industriales, secuestros y otros delitos y actos
violentos. También es posible que las medidas adoptadas por el gobierno en contra de los carteles de trafico de drogas den lugar a un
incremento en los niveles de violencia en las zonas afectadas y tengan un efecto adverso en la operacion de Activos Inmobiliarios y
en la realizacion de Inversiones. Ademas, el incremento en los niveles de violencia y delincuencia ha provocado un aumento en los
gastos incurridos por las empresas como resultado del robo de sus productos y de la necesidad de contratar seguridad y polizas de
seguro adicionales. Estas actividades, su posible aumento y la violencia que conllevan, se encuentran fuera del control del
Fideicomiso y podrian tener un efecto negativo en el entorno de los negocios en las zonas en las que se encuentren los Activos
Inmobiliarios y podrian afectar en forma adversa el desempefio financiero del Fideicomiso.

Altos niveles de corrupcion en México

La tradicional ineficacia del sistema de justicia penal ha contribuido al subdesarrollo de un sector publico que se considera
sumamente corrupto. Aunque esto puede deberse en parte a la ineficacia de un sistema legal que castiga pocos delitos, también es
resultado de otras deficiencias institucionales tales como la estructura de la fuerza policiaca y la corrupcion imperante en el sistema.
La corrupcion fomenta la existencia de diversas actividades ilicitas, incluyendo la evasion de impuestos y la violacion de las
obligaciones impuestas por la regulacion. El nivel de corrupcion del sector publico a nivel estatal en México tiene un importante
efecto adverso en la productividad. El Fideicomiso no tiene control sobre el sector piblico. Ademas, la existencia de un entorno en
el que impera la corrupcion puede limitar las actividades y operaciones del Fideicomiso y, por lo tanto, su capacidad para efectuar
Inversiones, afectando negativamente, asimismo, su desempefio financiero.

Es posible que nuestras politicas y controles internos sean insuficientes para impedir actos de corrupcion. El Fideicomiso y el
Administrador y Asesor estidn sujetos a leyes mexicanas y extranjeras que tienen por objeto prevenir y sancionar la corrupcion,
incluyendo, de manera enunciativa pero no limitativa, la Ley Federal Anticorrupcion en Contrataciones Publicas. Ademas, el
Fideicomiso y el Administrador y Asesor podrian estar sujetos a la Ley Sobre las Practicas Corruptas en el Extranjero (Foreign
Corrupt Practices Act) de los Estados Unidos. Estas leyes imponen sanciones a las empresas y personas fisicas que hagan pagos
indebidos a servidores publicos y a otras personas con el objeto de obtener o conservar oportunidades de negocios, entre otras cosas.
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Aunque el Administrador y Asesor y el Fideicomiso cuentan y/o contaran con mecanismos disefiados para prevenir la comision de
actos que involucren corrupcion, no hay garantia de que sus politicas y procedimientos de control interno seran suficientes para
impedir y/o oportunamente detectar actos ilicitos o negligentes por parte de sus empleados o agentes. Tanto la violacion o presunta
violacion de las leyes para combatir la corrupcion, como las consecuencias legales de la misma y los consiguientes dafios a la
reputacion, podrian afectar en forma adversa las actividades, los resultados y la situacion financiera del Fideicomiso.

Cambios en la legislacion mexicana

El Fideicomiso y los Activos Inmobiliarios podrian verse afectados significativamente en forma adversa por reformas a la
legislacion o regulacion aplicable o por las interpretaciones de las leyes y reglamentos vigentes que resulten en la imposicion de
requisitos mas estrictos o exhaustivos.

No existe garantia de que las autoridades gubernamentales competentes no implementaran leyes, no impondran medidas de
regulacion, no aprobaran reformas o no realizaran actos que contravengan la legislacion, que puedan tener un efecto adverso
significativo en las actividades, los resultados y la situacion financiera del Fideicomiso.

Efectos de los acontecimientos ocurridos en otros paises sobre la economia mexicana

La economia mexicana se ve afectada por la situacion economica y las condiciones del mercado tanto a nivel global como en otros
paises con mercados emergentes y en los paises que constituyen sus principales socios comerciales, incluyendo, principalmente, los
Estados Unidos, que recibe mas del 80% de las exportaciones de México. Aunque la situacion econémica de otros paises puede ser
muy distinta a la de México, las reacciones de los Tenedores ante los acontecimientos ocurridos en otros paises podrian tener un
efecto adverso en el valor de los Activos Inmobiliarios y los valores emitidos por el Fideicomiso. Por ejemplo, en los tltimos afios
los precios de los valores representativos de deuda y capital emitidos en México han disminuido sustancialmente como resultado de
acontecimientos ocurridos en Rusia, Brasil, Estados Unidos y Asia. La reciente crisis financiera global ha provocado importantes
fluctuaciones en los mercados financieros y la economia de México. En particular, la situacion econdémica de México guarda una
estrecha relacion con la situacion econémica de los Estados Unidos debido al Tratado de Libre Comercio entre México, Estados
Unidos y Canadd, o T-MEC,, y a la creciente actividad econémica entre ambos paises; la existencia de condiciones econémicas
adversas en los Estados Unidos, la revocacion o renegociacion del tratado, o el acontecimiento de otros sucesos relacionados con
ello, podrian tener un importante efecto adverso en la economia de México. Ademas, el efecto negativo de dichos acontecimientos
sobre la economia de México podria afectar en forma adversa los resultados y la situacion financiera del Fideicomiso.

Inflacidén en México

Historicamente, México ha reportado altos niveles de inflacion. Aunque el INPC publicado por el Banco de México se mantuvo en
niveles del 3% al 4% para el periodo de 2011 a 2016, para 2017 ascendid a 6.77%, en 2018 cerrd en 4.83%, en 2019 cerrd en 2.9%,
en 2020 cerrd en 3.15% mientras que para 2021 ascendi6 a 7.36%. La coyuntura actual en la que destacan los problemas en las
cadenas de suministros globales y la incertidumbre econdémica a raiz del conflicto bélico entre Rusia y Ucrania han generado
presiones inflacionarias sobre economias mundiales, en México estas presiones provocaron que la inflacion fuera de 7.36% al cierre
de 2021 y de 7.82% al cierre de 2022. Aunque los principales factores que impulsaron estas presiones inflacionarias son
coyunturales existe la preocupacion que se mantengan en el corto plazo, de este modo el INPC en México podria aumentar en el
futuro como resultado de diversos factores, incluyendo el deterioro de la situacion financiera del gobierno mexicano o la
devaluacion del peso. Si la inflacion llegase a aumentar, el gobierno mexicano podria aumentar las tasas de interés y ello podria
conducir al incremento de los costos de financiamiento del Fideicomiso o de los Fideicomisos de Inversion. En consecuencia, los
altos indices de inflacion podrian tener un efecto adverso significativo en el desempefio del Fideicomiso si sus ingresos no aumentan
en forma paralela a sus costos.

Altas tasas de interés y posibles aumentos en los costos de financiamiento

Histoéricamente, México ha reportado altas tasas de interés en términos tanto reales como nominales. A partir de 2017 el Banco de
Meéxico (“Banxico”) incremento la tasa de interés de referencia para impedir una mayor devaluacion del peso; llegando al cierre de
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2017 a 7.2% y la TIIE 7.6%, la TIIE llego a 8.6% para 2018 y 7.55% para 2019. No obstante, en 2020 el Banxico redujo la tasa de
referencia con el objetivo de mitigar los efectos economicos de la pandemia de Covid-19 hasta llegar a 4.48% al cierre de 2020. Sin
embargo, ante las presiones inflacionarias Banxico ha incrementado la tasa de referencia en varias ocasiones hasta cerrar en 5.72%
en 2021. En el 2022, Banxico continiio aumentando las tasas de referencia en busca de controlar el alza en la inflacion, llegando a
10.50% para el cierre del afo. Por lo tanto, la deuda denominada en pesos que el Fideicomiso contrate en el futuro podria estar
sujeta a tasas de interés mas altas que las imperantes en este momento. Ademas, si el Fideicomiso se ve en la imposibilidad de
celebrar u opta por no celebrar operaciones de cobertura contra los riesgos relacionados con la fluctuacion de las tasas de interés
aplicables a la deuda que devenga intereses a tasas variables, dichas tasas podrian aumentar mas de lo previsto por el Fideicomiso
cuando contratd dicha deuda. El acontecimiento de cualquiera de los sucesos antes descritos podria tener un efecto adverso
significativo en los resultados y la situacion financiera del Fideicomiso.

Riesgos de expropiacion y extincion de dominio

El gobierno mexicano esta facultado para expropiar bienes en ciertas circunstancias. Aunque el gobierno estd obligado a indemnizar
al propietario de los bienes en cuestion, en ocasiones el monto de la indemnizacion es inferior al valor de mercado de dichos bienes.
Si alguno de los bienes del Fideicomiso fuere expropiado, podria perderse toda o parte de la inversion en dicho bien, lo cual
afectaria en forma adversa los rendimientos que se tenia previsto obtener a través del mismo y, por tanto, el importe disponible para
el pago de Distribuciones.

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

Estamos obligados a cumplir con la Ley Federal para la Prevencion e Identificacion de Operaciones con Recursos de Procedencia
Ilicita debido a las actividades que desarrollamos.

De conformidad con la Ley Federal para la Prevencion e Identificacion de Operaciones con Recursos de Procedencia Ilicita, estamos
obligados a presentar ante la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico ciertos avisos, a mas tardar el dia 17 del mes inmediato
siguiente a aquel en que hayamos llevado a cabo (i) un ofrecimiento habitual o profesional de servicios de construccion o desarrollo
de bienes inmuebles o la intermediacion en la transmision de la propiedad o constitucion de derechos sobre dichos bienes en los que
se involucren operaciones de compra o venta de los propios bienes por cuenta o a favor de clientes de quienes presten dichos
servicios, siempre y cuando dichas actividades respecto de un mismo cliente superen el equivalente a 8,025 veces el salario minimo
vigente en la Ciudad de México o (ii) la constitucion de derechos personales de uso o goce de bienes inmuebles siempre y cuando el
monto del acto u operaciéon mensual con un mismo cliente, sea igual o superior al equivalente a 3,210 veces el salario minimo
vigente en la Ciudad de México (dicha actividad se considera como vulnerable a partir de que el monto de la operacion mensual con
un mismo cliente sea igual o superior al equivalente a 1,605 veces el salario minimo vigente en la Ciudad de México).

Asimismo, entre nuestras obligaciones establecidas las Disposiciones Antilavado, se encuentra la de integrar y conservar
expedientes con informacion de los clientes con los que celebremos las actividades vulnerables y la de nombrar a un representante
ante las autoridades financieras para cumplir con nuestras obligaciones conforme a las Disposiciones Antilavado. En la medida en
que no cumplamos con las obligaciones mencionadas anteriormente en los términos establecidos en las Disposiciones Antilavado,
podriamos hacernos acreedores a diversas sanciones, incluyendo multas, las cuales podrian impactar negativamente el resultado de
nuestras operaciones.

Algunas de nuestras propiedades podrian verse expuestas a desastres naturales o de otro tipo que ocasionen dafios significativos y
afecten en forma adversa nuestro desempefio financiero.
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Algunas de nuestras propiedades estan ubicadas en regiones mas susceptibles a desastres naturales y podrian verse afectadas en
forma significativa por desastres de este tipo que les ocasionen dafios significativos. En particular, muchas de nuestras propiedades
estan ubicadas en regiones susceptibles a los temblores, en tanto que otras estan ubicadas en regiones propensas a sequias y escasez
de agua que podrian dar lugar a aumentos inesperados en los costos de abastecimiento de agua del Fideicomiso o nuestros clientes.
En el supuesto de que dichos desastres naturales u otros siniestros similares nos ocasionen una perdida que no esté asegurada o cuyo
monto exceda de los limites asegurados, podriamos incurrir en costos significativos y perder el capital invertido en la propiedad
afectada y los futuros ingresos esperados de la misma, lo cual podria afectar en forma adversa nuestro desempeifio financiero.

Las fluctuaciones del tipo de cambio podrian ocasionarnos pérdidas relacionadas con nuestros contratos de arrendamiento
denominados en dolares

El Fideicomiso ha celebrado varios contratos de arrendamiento denominados en ddlares. De conformidad con la Ley Monetaria de
los Estados Unidos Mexicanos, las obligaciones denominadas en moneda extranjera y pagaderas en México a personas fisicas o
morales nacionales o extranjeras por disposicion contractual o en ejecucion de sentencia, podrdn liberarse en pesos al tipo de cambio
publicado por el Banco de México en el Diario Oficial de la Federacion, que se encuentre vigente en la fecha y el lugar del pago o la
ejecucion. Por lo tanto, es posible que no recibamos las cantidades en dolares que nuestros clientes estan obligados a pagar por
concepto de renta y que nos veamos obligados a recibir dichas cantidades en pesos. En dicho supuesto, podriamos vernos en la
imposibilidad de convertir las cantidades recibidas a dolares al mismo tipo de cambio utilizado para convertir a pesos las cantidades
denominadas en dolares.

Conlflicto entre la Federacion de Rusia y Ucrania

La intervencion militar de la Federacion de Rusia en Ucrania ha provocado, y pueden provocar, la imposicion de nuevas sanciones
por parte de Estados Unidos, la Unidén Europea, Japon y otros paises contra Rusia. La incursion militar de la Federacion de Rusia y
las sanciones resultantes podrian afectar negativamente a los mercados energéticos y financieros mundiales y, por lo tanto, podrian
afectar el valor de las inversiones del Fideicomiso, asi como el valor de los CBFIs, sin perjuicio de que el Fideicomiso no tiene ni
espera tener exposicion directa a los emisores rusos o a las regiones geograficas colindantes. El alcance y la duracion de la accion
militar, las sanciones y las perturbaciones del mercado resultantes son imposibles de predecir, pero podrian ser sustanciales.
Cualquiera de estas perturbaciones causadas por la accion militar rusa o las sanciones resultantes pueden magnificar el impacto de
otros riesgos descritos en esta seccion.

Riesgos relacionados con las operaciones del Fideicomiso y la industria mexicana de bienes Inmuebles

La economia nacional podria verse afectada en forma adversa por acontecimientos de caracter econémico en otros mercados de la
region o a nivel global.

Las operaciones del Fideicomiso, incluyendo sus activos inmobiliarios, estan ubicados en su totalidad en México. Como resultado
de ello, las actividades, los resultados de operacion, la situacion financiera y las perspectivas del Fideicomiso estan sujetas a riesgos
relacionados con la situacién econoémica, politica y social del pais y a la legislacion y regulacion aplicable. Las medidas adoptadas o
la falta de adopcion de medidas por el gobierno, la politica fiscal y monetaria del pais y la regulacion de la industria privada, entre
otros factores, podrian afectar a las empresas del sector privado — incluidos los arrendatarios del portafolio inmobiliario del
Fideicomiso, las condiciones del mercado y los precios y retornos de los valores del Fideicomiso.

El mercado financiero y el mercado de valores de México se ven afectados por la situacion econdomica y las condiciones de mercado
tanto en otros paises de la region como a nivel global. Aunque la situacion econémica varia de un pais a otro, las percepciones de los
inversionistas acerca de los acontecimientos ocurridos en un determinado pais pueden afectar en forma adversa los flujos de efectivo
y los precios de mercado en México. Por ejemplo, la crisis que se desatd en los mercados internacionales en 2008 afecto
negativamente a los mercados latinoamericanos en general.

No podemos predecir con toda certeza si el surgimiento de alguna crisis econdmica en algiin pais con mercado emergente o en
alguna de las grandes potencias econdmicas tendra un efecto contagioso que afecte en forma adversa a la economia nacional,
independientemente de los factores fundamentales de esta. Cualquier efecto de esta naturaleza podria provocar un desacelere en el
crecimiento econdémico a nivel global o en México, lo que a su vez podria afectar las actividades, los resultados de operacion y la
situacion financiera del Fideicomiso.
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El desempefio financiero y operativo del Fideicomiso puede verse afectado en forma adversa el reciente brote mundial de COVID-
19

El brote mundial de COVID-19 (mas comtiinmente conocido como el coronavirus), cualquier reincidencia del brote de la influenza
aviar, el SARS, la influenza A(HINT1) u otros acontecimientos adversos relacionados con la salud ptblica en México u otros paises
del mundo, podria tener un efecto adverso significativo en el negocio y los ingresos del Fideicomiso. El 31 de diciembre de 2019 se
comunicaron a la Organizacion Mundial de Salud varios casos de neumonia en Wuhan, Republica Popular China, el cual, una
semana después fue identificado como un nuevo coronavirus identificado como 2019-nCoV. El 30 de enero de 2020, el Comité de
Emergencias del Reglamento Sanitario ?Internacional de la Organizacion Mundial de Salud declar6 una emergencia de salud
internacional por el brote del nuevo coronavirus.

Algunos economistas y los principales bancos de inversion han expresado su preocupacion por el hecho de que la continua
propagacion del virus COVID-19 a nivel mundial podria dar lugar a una recesion econdémica mundial. Esto podria tener
repercusiones en nuestro negocio similares a las descritas anteriormente. A medida que el impacto del coronavirus se propaga a
otras partes del mundo, pueden producirse impactos similares con respecto a los paises afectados.

El agravamiento de COVID-19 en México podria conducir a la implementacién de medidas de salud publica, afectar las actividades
y los resultados de operacion del Fideicomiso. En abril de 2009 ocurrié un brote de influenza A(HIN1) en México y los Estados
Unidos, que posteriormente se propagd a mas de 70 paises. Como resultado de ello, en México se adoptaron una serie de medidas
sanitarias a nivel local, incluyendo prohibiciones para viajar, cierres de escuelas y empresas y cancelaciones de eventos. Si la
situacion relacionada con el COVID-19 en México continia empeorando y surgen otras consecuencias previstas o imprevistas sobre
problemas relacionados con la salud, esto podria afectar en forma adversa las actividades y los resultados del Fideicomiso.

Si bien durante 2020 y 2021 las operaciones del Fideicomiso no se vieron gravemente afectadas por la pandemia, no podemos
garantizar que el Fideicomiso esté debidamente preparado mediante la contratacion de seguros, planes de contingencia, o capacidad
de recuperacion en el supuesto que la pandemia del COVID-19 contintie y/o empeore y, en consecuencia, su negocio y resultados de
operacion podrian verse afectados en forma adversa y significativa.

De la misma manera, en el 2022 las operaciones del Fideicomiso no se vieron afectadas por la pandemia del COVID-19, sin
embargo, no podemos garantizar que el Fideicomiso esta debidamente preparado en torno a nuevos brotes u otra contingencia
sanitaria, y en consecuencia, su negocio y resultados de operacion podrian verse afectados en forma adversa y significativa.

Un alto porcentaje de nuestras propiedades pertenecen al sector industrial y nuestras operaciones se verian afectadas en forma
adversa si dicho sector experimentara una desaceleracion.

El 58% de los ingresos por arrendamiento en términos de contratos firmados corresponden a propiedades que pertenecen al sector
industrial. El desempefio del Portafolio dependera directamente del desempefio de ciertas industrias, asi como de la demanda de
Activos Inmobiliarios para el sector industrial, que se encuentran fuera de nuestro control. Cualquier contraccion en la demanda de
Activos Inmobiliarios para el sector industrial tales como las que integran nuestro Portafolio, podria dar como resultado un aumento
en los indices de desocupacion y una disminucion en las rentas, lo que a su vez provocaria una disminucion en nuestros ingresos por
arrendamiento y, en consecuencia, tendria un efecto adverso significativo en nuestro desempeflo financiero. La concentracion de
nuestro Portafolio en el sector industrial nos expone al riesgo de desacelere del mercado de propiedades industriales en mayor
medida de lo que lo haria si dicho Portafolio estuviese mas diversificado entre otros segmentos del mercado inmobiliario.

Nuestras propiedades estan concentradas en ciertas regiones del pais y, por lo tanto, la situacion general de la economia y los
acontecimientos ocurridos en dichas regiones pueden afectar nuestro desempeiio financiero.

Estamos expuestos a la situacion general de la economia a nivel local, regional, nacional e internacional, asi como a otros sucesos y
acontecimientos que afectan a los mercados donde se ubican nuestras propiedades. Nuestras propiedades estan concentradas en
ciertas regiones del pais. Al 31 de diciembre de 2023, aproximadamente el 63% de las propiedades de nuestro Portafolio, en
términos de renta anual, se encontraban ubicadas en el Estado de Chihuahua, seguido por Michoacan con 11%, Sonora 6%,
Querétaro 6% y Tamaulipas 5%.

Como resultado de esta concentracion geografica, estamos especialmente expuestos a los posibles desaceleres en las economias
locales, incluyendo el aumento del indice de desempleo y la disminucion del ingreso disponible, la inestabilidad social y
delincuencia, los desastres naturales ocurridos en dichas zonas, las reformas legales y fiscales a nivel local y los cambios en la
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situacion de los correspondientes mercados inmobiliarios. Ademas, cualquier contraccion de la demanda de productos
manufacturados para la exportacién o para su consumo a nivel nacional podria afectarnos en forma adversa y significativa.

Existen riesgos relacionados con las garantias otorgadas en relacion con nuestros arrendamientos.

Las garantias corporativas respecto de los arrendamientos exclusivamente cubren los montos adeudados conforme a los contratos de
arrendamiento respectivos y de ninguna manera cubren cualquier otro monto ni representan garantia alguna de la Emision Inicial o
de los CBFIs. Dichas garantias pueden encontrarse regidas por leyes extranjeras, por lo que es posible que cualquier accion o
ejecucion relacionada con las mismas deba ejercerse ante tribunales fuera de México. De igual manera, es posible que algunas de
estas garantias pudieran no ser validas después del perfeccionamiento de las Operaciones de Formacion. Ademas, en el supuesto de
que los garantes respectivos no realicen los pagos que les sean requeridos conforme a las garantias, el Fideicomiso podria incurrir en
gastos no previstos para ejercer sus derechos al amparo de estas. Lo anterior podria tener un efecto adverso sobre nuestra condicion
financiera.

Es posible que los garantes sean sociedades constituidas bajo leyes extranjeras cuyos activos se encuentren ubicados en distintos
paises. Por consiguiente, las operaciones de dichos garantes se encuentran sujetas a diversos riesgos propios de los mercados en los
que operan, mismos que podrian afectar su liquidez, situacion financiera o resultados de operacién y, en consecuencia, su capacidad
para cumplir con sus obligaciones frente al Fideicomiso en relacion con las garantias que le lleguen a otorgar. De igual forma, en
caso de insolvencia o quiebra de alguno de estos garantes, las reclamaciones que tenga que hacer el Fideicomiso conforme a las
garantias respectivas podrian encontrarse sujetas a la preferencia establecida por las leyes de estados extranjeros.

Los contratos de arrendamiento celebrados por Afiliadas de Grupo Bafar (mismos que representan al 31 de diciembre de 2023 el
42% del Portafolio en términos de renta total anualizada) y los contratos de arrendamiento celebrados por Afiliadas de Lauréate
Education México y Visteon México (mismos que representan el 10% y 11% del Portafolio en términos de renta total anualizada),
cuentan con la garantia corporativa de Grupo Bafar y la obligacion solidaria Lauréate Education México y Visteon Corporation,
respectivamente.

Antes de 2017 no contdbamos con historial operativo, administrativo y financiero ni experiencia como FIBRA o empresa cotizada
entre el publico.

El Fideicomiso se constituyd en 2017 y previo a dicho afio no contaba con historial operativo o financiero como entidad
consolidada. Las propiedades integrantes de nuestro Portafolio nos fueron aportadas a través de las Operaciones de Formacion de
manera simultanea al cierre de la Oferta Publica Inicial. Previo a 2017, el Fideicomiso no contaba con experiencia previa en la
administracion de inmuebles, en operar como FIBRA o entidad cotizada entre el publico, o en lo relativo al cumplimiento de los
requisitos y restricciones establecidos en la LISR con respecto a las FIBRAs o las entidades cotizadas entre el publico. La
informacion incluida en este informe con respecto al Administrador y Asesor, y del desempefio previo de nuestro equipo directivo
no pretende ser indicativa o constituir una garantia o prediccion de los rendimientos que obtendremos en el futuro, incluyendo en
cuanto al monto de cualquier pago de Distribuciones que en su caso efectuemos a los Tenedores.

Durante los primeros meses de operacién comenzamos a implementar nuestra estrategia inicial, aunque la misma esta sujeta a
posibles cambios significativos en el futuro. Cabe la posibilidad de que nuestra estrategia no resulte exitosa y que no logremos
modificarla en forma oportuna. Existen muchos factores inciertos en cuanto a los mercados inmobiliarios en los que podriamos
invertir en el futuro, el momento en que efectuariamos cualquier inversion y el precio que tendriamos que pagar por dichas
Inversiones y el desempefio de dichas Inversiones. No podemos garantizar que lograremos administrar o implementar exitosamente
nuestra estrategia y, en consecuencia, cualquier inversion en CBFIs esta sujeta a cierto nivel de riesgo.

Las leyes y demas disposiciones en materia de valores y de las FIBRAs son sumamente técnicas y complejas, y si incumpliéremos
con las mismas nos veriamos obligados a pagar impuestos o intereses adicionales y multas. La falta de experiencia del
Administrador y Asesor y su personal por lo que respecta a la administracion de una FIBRA, podria afectar su capacidad para lograr
los objetivos del Fideicomiso u ocasionar que el mismo incumpla con los requisitos establecidos por la LISR o se vea obligado a
pagar impuestos e intereses adicionales. Por lo tanto, no podemos garantizar que lograremos mantenernos en cumplimiento con las
disposiciones legales aplicables.

Dependencia de las rentas pagadas por los arrendatarios de los Activos Inmobiliarios
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Los ingresos y recursos disponibles para efectuar Distribuciones se verian afectados en forma negativa si un nimero considerable de
clientes o cualquiera de los principales clientes del Fideicomiso prorroga la fecha de inicio de sus arrendamientos, decide no
prorrogar o renovar su contrato tras el vencimiento del mismo, no paga oportunamente sus rentas, ejerce sus derechos de
terminacion, cierra su negocio o cae en insolvencia. Cualquiera de estos hechos podria resultar en la terminacion del contrato de
dicho cliente y la perdida de los ingresos por arrendamiento relacionados por el mismo. En la medida en que los negocios de un
numero considerable de nuestros clientes o de cualquiera de nuestros principales clientes experimenten un cambio adverso, su
situacion financiera podria debilitarse y ello podria dar lugar a la falta de pago oportuno de sus rentas o a un incumplimiento de su
contrato de arrendamiento, lo que a su vez podria afectar en forma adversa nuestro desempeiio financiero. En el supuesto de que las
autoridades judiciales se rehusen a ejecutar o no den efectos plenos a las disposiciones contractuales que limitan los derechos de
nuestros arrendatarios para dar por terminados sus contratos, incluyendo el establecimiento de penas contractuales por terminacién
anticipada, nuestra capacidad para protegernos en contra de las perdidas correspondientes podria verse limitada. Ademas, por
disposicion de ley nuestros clientes tienen derecho de exigir una reduccion de su renta bajo ciertas circunstancias y ello podria dar
lugar a que las autoridades judiciales nos ordenen reducir dicha renta o reembolsar la cantidad pagada en exceso.

De conformidad con las leyes de varias de las jurisdicciones donde se ubican nuestras propiedades, si alguno de nuestros clientes se
ve impedido a ocupar su inmueble como resultado de caso fortuito o de fuerza mayor, dicho cliente tendra derecho a una reduccion
parcial de su renta, o bien, a dejar de pagar su renta por completo en tanto subsista dicho impedimento, dependiendo del alcance de
los dafios. Si el impedimento subsistiere durante un periodo prolongado, el arrendatario tendria derecho a dar por terminado su
contrato sin incurrir en responsabilidad o sancién alguna. A pesar de que contamos con cobertura de seguro contra riesgos e
interrupcion de actividades en todas nuestras propiedades, nuestros ingresos y los recursos disponibles para efectuar Distribuciones
podrian verse negativamente afectados en el supuesto de que un numero considerable de nuestros contratos de arrendamiento deje
de generar pagos de rentas como resultado de hechos imprevistos.

Ademas, en el supuesto de que cualquiera de nuestros clientes sea declarado en concurso mercantil por un tribunal competente de
conformidad con la Ley de Concursos Mercantiles, el mediador de dicho procedimiento podria optar por conservar en sus términos
el contrato de arrendamiento correspondiente (otorgando al pago de rentas prioridad sobre los pagos adeudados al resto de los
acreedores del arrendatario) o dar por terminado dicho contrato. La declaracion en concurso mercantil de cualquiera de nuestros
clientes podria afectar o eliminar nuestra capacidad para cobrar las rentas vencidas y cualesquiera rentas futuras; y podria postergar
la reposesion del inmueble arrendado, afectando nuestra capacidad para volver a arrendar dicho inmueble. Aunque podriamos optar
por entablar acciones judiciales u otros procedimientos legales en contra de los clientes que hayan incumplido con sus obligaciones
de los contratos de arrendamiento para proteger nuestra inversion y volver a arrendar nuestros inmuebles, no podemos garantizar
que recuperariamos oportunamente la posesion de dichos inmuebles o que lograriamos recuperar cantidad alguna a través de dichos
procedimientos, incluyendo los costos y gastos en los que hayamos incurrido en relacion con dichos litigios.

Asimismo, existen varios factores que podrian provocar una disminucion en las rentas que cobramos a nuestros clientes, incluyendo
las presiones para ofrecer precios competitivos en nuestros mercados y la actual incertidumbre econdmica a nivel global; y nuestra
capacidad para mantener nuestros precios actuales o incrementarlos en el futuro podria ser limitada. Los precios de las rentas
previstas en los contratos que se encuentran proximos a vencer, pueden ser mas altos que los que logremos establecer en nuestros
nuevos contratos; y también podriamos vernos obligados a ofrecer mayores concesiones que las ofrecidas anteriormente. En la
medida en que nuestras propiedades o partes de las mismas permanezcan desocupadas por largos periodos, podriamos percibir
rentas mas bajas o no percibir rentas en relacion con dichas propiedades. Ademads, el precio de venta de una propiedad podria verse
afectado debido a que el valor de mercado de un determinado inmueble depende en gran medida del valor de los contratos de
arrendamiento de dicha propiedad.

Obligaciones derivadas de contratos de financiamiento

Los contratos de financiamiento que celebremos en relacion con nuestras propiedades, asi como los contratos de financiamiento
vigentes que asumiremos como parte de las operaciones de formacidn, incluyen o podran incluir lineas de crédito y otros tipos de
deuda incurrida al nivel de nuestras propiedades, tales como créditos hipotecarios, contratos de garantia o fideicomisos de
administracion y fuente de pago. Es posible que nos veamos obligados a destinar una parte sustancial de los flujos de efectivo
generados por nuestras operaciones a cubrir los pagos de principal e intereses previstos en dichos contratos, lo cual reducira el
importe de los recursos disponibles para efectuar Distribuciones a los Tenedores, para uso en relacion con nuestras operaciones e
Inversiones, para desarrollar futuras oportunidades de negocios y para otros fines.
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El Fideicomiso podra mantener contratos de crédito o incurrir en deuda que devengue intereses a tasas variables. Por lo tanto, los
aumentos de las tasas de interés podrian dar lugar a un incremento en el monto de nuestros pagos de intereses a menos que logremos
celebrar operaciones de cobertura eficaces con respecto a la totalidad de dicha deuda. En el supuesto de que nos veamos en la
necesidad de refinanciar nuestra deuda vigente durante épocas de aumento de las tasas de interés, contraccion del mercado crediticio
o inestabilidad en los mercados financieros, podriamos vernos en la imposibilidad de refinanciar nuestra deuda o vernos obligados a
refinanciarla a tasas de interés mas altas o en términos menos atractivos, lo cual podria tener un efecto material adverso en nosotros.

Todos los contratos de crédito existentes o futuros imponen o podran imponernos obligaciones de hacer y no hacer usuales en este
tipo de operaciones, que entre otras cosas pueden limitar nuestra capacidad para (i) adquirir o vender activos o lineas de negocios;
(i) incurrir en deuda adicional; (iii) efectuar inversiones en activos; (iv) constituir gravamenes sobre nuestros activos; (v) efectuar
inversiones o adquisiciones; (vi) celebrar operaciones que den como resultado un cambio de control; (vii) recibir los flujos de los
arrendamientos relacionados con ciertas propiedades; o (viii) efectuar distribuciones sin el consentimiento de nuestros acreedores.

De igual modo, los contratos de créditos existentes o futuros exigen o podran exigir que el acreditado mantenga una razon
crédito/valor méximo, una razén de cobertura del servicio la deuda minima, fondos de reserva, seguros sobre nuestras propiedades,
entre otras. Adicionalmente, en cumplimiento a las obligaciones de nuestros contratos de crédito, hemos cedido a ciertos
fideicomisos de administracion y fuente de pago derechos de cobro relacionados con ciertos arrendamientos, en virtud de los cuales
los acreedores correspondientes tienen preferencia sobre los Tenedores a recibir los flujos que se generen bajo los mismos.

La falta de observancia de cualquiera de estos compromisos, incluyendo las razones de cobertura financiera, podria constituir una
causal de incumplimiento o dar lugar al vencimiento de toda o parte de la deuda relacionada con los Activos Inmobiliarios en un
momento en el que no podamos obtener financiamiento para pagar dicha deuda en términos atractivos o en lo absoluto, lo cual
podria tener un efecto material adverso en nosotros.

Estamos sujetos a un limite maximo de apalancamiento y a un indice de cobertura de servicio de la deuda en términos de la
legislacion aplicable, lo que podria limitar nuestra capacidad para obtener financiamientos.

Estamos sujetos a un limite maximo de los pasivos que se pretendan asumir en relacion con los activos totales del Fideicomiso, el
cual, en ninglin momento podra ser mayor al 50% (cincuenta por ciento) del valor contable de nuestros activos totales, medidos al
cierre del ultimo trimestre reportado, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 7, fraccion VII, inciso a), numeral 5 de las
Disposiciones de Caracter General Aplicables a las Emisoras de Valores y a otros Participantes del Mercado de Valores. El 10 de
diciembre de 2020 la CNBV modifico las disposiciones de caracter general modificando este articulo, de tal forma que se faculta a
la Asamblea de Tenedores de cada FIBRA para establecer el limite de endeudamiento. Fibra Nova sometio a votacion el limite de
endeudamiento en la asamblea general de tenedores celebrada el 5 de abril de 2021, la cual aprobo que el indice de endeudamiento
no podra ser mayor al 50%.

Asimismo, tenemos la obligacion de cumplir con un indice de cobertura de servicio de la deuda al momento de asumir cualquier
crédito, préstamo o financiamiento con cargo al Patrimonio del Fideicomiso. Dicho indice de cobertura no podra ser menor a 1.0, de
conformidad con lo dispuesto en articulo 7, fraccion VII, inciso a), numeral 4.2 de la CUE. En todo caso, el nivel de endeudamiento
y el indice de cobertura de servicio de la deuda deberan ser calculados de conformidad con lo previsto en el anexo AA de la CUE y
revelado en términos del articulo 35 Bis 1 de la CUE.

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